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TITULO I.-  DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

CAPITULO I. OBJETO DEL PLAN GENERAL, NATURALEZA JURIDICA, AMBITO DE
APLICACION Y VIGENCIA.

Articulo 1.1. Objeto del Plan General.

1. Es objeto del presente Plan General de Ordenacién Urbanistica el
establecimiento de la ordenacién urbanistica de la totalidad del término
municipal de Gines y la organizacién de la gestibn de su ejecucion,
adaptado a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia y el Real Decreto 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

2. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica de Gines sustituye
al documento de Adaptacion Parcial a la L.O.U.A. de la Revision de las
Normas Subsidiarias del Planeamiento para todo el término municipal de
Gines, aprobado definitivamente por Resolucién de la Comisidon Provincial de
Urbanismo de la Delegaciéon Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia, quedando derogadas a la entrada en
vigor del presente Plan.

3. Quedan asi mismo sin efecto los instrumentos de planeamiento y
gestiéon aprobados para el desarrollo del anterior planeamiento general,
salvo los expresamente incorporados al presente instrumento hasta su fotal
cumplimiento o ejecucién.

Articulo 1.2. Naturaleza Juridica del Documento.

1. El presente documento de normas urbanisticas forma parte del Plan
General de Ordenacién Urbana de Gines (Sevilla), en aplicacion de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, dentro
del marco del Real Decreto 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo.

2. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Gines es el instrumento
de ordenacién integral del territorio del municipio, definiendo los elementos
bdsicos de la estructura general y orgdnica del territorio, clasificando el suelo
para el establecimiento de los regimenes juridicos correspondientes a cada
clase y categoria del mismo, asi como del desarrollo ulterior del
planeamiento y del proceso de ejecuciéon del propio plan general.

3. El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Gines tiene naturaleza
juridica reglamentaria, teniendo en cuenta las determinaciones y directrices
del Plan de Ordenacioén Territorial y de Andalucia y del Plan de Ordenaciéon
Territorial de Aglomeracién Urbana de Sevilla.

Articulo 1.3.  Ambito territorial y vigencia del Plan.

Este Plan General define el modelo urbano vy territorial, su estructura general y
orgdnica del territorio y ordenan, determinan y clasifican el suelo del término
municipal en las siguientes categorias:

1. Suelo urbano: delimitando su perimetro y estableciendo su
ordenacién pormenocrizada para los consolidados, y para los no
consolidados senala, los dmbitos y dreas de reparto dejando que el
planeamiento de desarrollo defina su ordenacién pormenorizada.

2. Suelo urbanizable: delimitando su dmbito fijando sus usos globales y
niveles de intensidad con la definicién de Areas de Reparto.

3. Suelo no urbanizable (cementerio): delimitando su perimetro vy
estableciendo su ordenacién pormenorizada.

4, Este Plan General es de aplicacién a la totalidad del término

municipal de Gines.
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5. La vigencia del Plan General de Ordenacién de Gines serd indefinida,
sin perjuicio de su innovacién por modificacién o revisiones.
6. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacidn Territorial

de Andalucia, o de la Aglomeracion urbana de Sevilla, prevalecerdn
cuando estas sean contrarias o incompatible con las determinaciones
del presente Plan.

Articulo 1.4. Régimen de la innovacién del plan.

1. El Plan General podrd ser innovado para su mejora mediante su
revision, integral o parcial, o mediante su modificacion.

2. Procederd su revision total anticipada, cuando haya de adoptarse
una nueva ordenacion, mejorando el bienestar de la poblacién, permitiendo
cumplir unas mejores condiciones de calidad de vida, el uso racional y
sostenible de recursos naturales y la mejora de los equipamientos urbanos.

Articulo 1.5.  Revisién Parcial y Modificaciones.

1. Revisidn Parcial es la alteracion justificada de una parte del territorio
ordenada por este plan o bien de las determinaciones que forman un
conjunto homogéneo.

2. El resto de supuestos, constituidos por las innovaciones de cardcter
singular y puntual, serdn consideradas como Modificaciones. Unicamente
podrdn redactarse y aprobarse aquellas Modificaciones que tenga por
objeto la innovacién de alguno o algunos de los elementos o
determinaciones de este Plan General, cuando la alteracion de los mismos
no lleve consigo alguna de las afectaciones o incidencias generales
senaladas en los pdrrafos anteriores. Las alteraciones que implicaren
modificacion parcial, puntual o aislada podrdn ser, incluso, las que entranen
un cambio adislado en la clasificaciéon o calificacidon del suelo siempre que no
supongan variacion en los criterios de clasificacion o calificacion global.

3. No podrdn tramitarse modificaciones del Plan General cuyo
contenido, agregado al de anteriores modificaciones suponga la Revision
total o parcial del mismo. A tal efecto, si una alteracion puntual afectara a la
concepcion global de la ordenacion prevista por el Plan, o alterase de modo
sensible o generalizado sus determinaciones bdsicas, ya sea por si solo o por
sucesion acumulativa con otras modificaciones anteriores, se considerard
revision.

4, Las innovaciones de las determinaciones correspondientes a la
ordenacién pormenorizada potestativa incorporadas en el presente Plan
respecto del suelo urbano no consolidado y en los sectores del suelo
urbanizable ordenado podrd redlizarse directamente mediante Planes
Parciales o Especiales sin necesidad de tramitarse una Modificacién del Plan
General. Para que estas innovaciones sean vdlidas, deberdn justificar que
suponen una mejora de la ordenacién pormenorizada establecida en el Plan
General para el drea o sector, que respetan la ordenacidon vy
determinaciones de cardcter estructural, no afecten negativamente a la
funcionalidad del sector o a la ordenacién de los terrenos de su entorno, y
gue se redlizan de conformidad con los criterios y directrices que en el
presente Plan se establece para esas innovaciones de la ordenacién
pormenorizada  potestativa.  Serd preciso tramitar previamente el
procedimiento de modificacién del Plan General en el supuesto en que el
contenido de los Planes Especiales de Reforma Interior no previstos en este
documento, no se agjuste a los limites establecidos en el articulo 14.3 de la
LOUA.

5. No se considerardn modificaciones de Plan:
1. Las alteraciones que, conforme a las previsiones del nUmero 4 del
presente articulo y que en mejora de las ordenaciones
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pormenorizadas potestativas incluidas en el presente Plan, pueda
realizar el planeamiento de desarrollo (Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle) dentro del margen de concrecién
que la Ley y este Plan General les reserva para establecer las
determinaciones propias de su funcion segun cada clase de suelo, y
siempre que las mismas no afecten a aquellos criterios, objetivos y
directrices que define el presente Plan, de modo grdfico o escrito.

2. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecuciéon
del planeamiento requiera justificadamente para adecuarlos a la
realidad fisica del terreno y siempre que no supongan redaccién de
las superficies destinadas a sistemas generales o espacios libres
publicos de otra clase niincremento de la edificabilidad.

3. Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas,
que, por su natfuraleza, puedan ser objeto de Ordenanzas
Municipales, tales como las disposiciones en materia de seguridad,
salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones vy
edificaciones, asi como a aquellas que tengan por objeto regular los
aspectos relativos al proyecto, ejecucidon material, entrega vy
mantenimiento de las obras y los servicios de urbanizacién. Cuando
las Ordenanzas de la Edificacién incorporen la regulacion de las
condiciones de forma y estéticas, en ningun caso supondrdn
alteracién de los pardmetros de alturas, nimero de plantas,
ocupacién, situacidn  de la  edificacién, edificabilidades,
aprovechamientos urbanisticos ni  usos establecidos por los
instrumentos de planeamiento.

4, La correccidon de los errores materiales, aritméticos o de hecho, que
se lleven a efecto de conformidad a la legislacién aplicable.
5. La delimitacion de Unidades de Ejecucion y determinacién de

sistemas de actuacién, asi como la modificacion o sustitucion de los
mismos en los términos dispuestos por la legislacion urbanistica.

6. La delimitacién, conforme a procedimiento previsto por la normativa
urbanistica, de reservas de terrenos para su incorporacién al
patrimonio municipal del suelo y dreas en las que las transmisiones
onerosas de terrenos queden sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto por parte del Ayuntamiento, asi como la alteracién
de aquellas.

7. La determinacién y concrecion de los plazos mdximos de ejecucion
del planeamiento dispuestos que se lleve a efecto conforme a la
prevision de la normativa urbanistica.

6. Las revisiones o modificaciones de Plan General que afecten a
inmuebles catalogados o zonas arqueoldgicas estardn sometidas al informe
vinculante de la Consejeria de Cultura en idénticas condiciones a las exigidas
para la aprobaciéon del Plan General en cumplimiento del articulo 32 de la
Ley 1/91 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

7. El incumplimiento de cualquiera de los plazos de presentaciéon de
Planes, Proyectos o Estudios, o de cualquiera de las fases de ejecucién
material de la urbanizaciéon, o de los plazos de edificacion establecidos en
cada caso por las presentes Normas y por los Planes, Proyectos o Estudios que
desarrollen el Plan General, podrd ser causa para proceder a la modificacion
puntual del mismo, sin perjuicio, en su caso, de la incoacién del expediente
de declaracién de incumplimiento de deberes legitimador de la
expropiacion.

8. Toda modificacién se producird con el grado de definicidon
documental correspondiente al planeamiento general. Cualquiera que sea
la magnitud y trascendencia de la modificacién deberd estar justificada
mediante un estudio de su incidencia sobre las previsiones y determinaciones
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contenidas en el Plan General, asi como sobre la posibilidad de proceder a
la misma sin necesidad de revisar el Plan.

9. El Ayuntamiento podrd, en cualguier momento, redactar y aprobar
versiones completas y actualizadas de los instrumentos de planeamiento que
hayan sido objeto de modificaciones, pudiendo incluso realizar la labor de
refundicién necesaria para la adecuada clarificacion y armonizacién de las
disposiciones vigentes. Una vez aprobado definitivamente el texto refundido,
deberd cumplimentarse lo exigido en el art. 38.4 de la LOUA para su eficacia.
En todo caso, la aprobacién de las versiones completas y actualizadas
deberd realizarse preceptivamente en el momento en el que por el nUmero o
por el alcance de las modificaciones incorporadas resulte necesaria para
facilitar a cualquier persona el derecho de consulta sobre el instrumento de
planeamiento integro.

Articulo 1.6. Entrada en Vigor.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica entrard en vigor una vez
aprobado definitivamente y publicado completamente su texto en el Boletin
Oficial de la Provincia de Sevilla y haya transcurrido el plazo previsto en el Art.
65.2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen
Local.

Articulo 1.7.  Publicidad del Planeamiento.

1. Todo ciudadano tiene derecho a acceder a la consulta de toda la
documentacién del PGOU, innovaciones, modificaciones, revisiones,
planeamiento parcial o de detalle aprobado o en desarrollo del Plan. Ser
informado por escrito del régimen y condiciones urbanisticas a una finca,
solar, terreno, poligono o sector, acompanando a la solicitud plano de
emplazamiento con referencia a los planos del Plan General, estando
obligado el Ayuntamiento a emitir cédula urbanistica en el plazo de un mes.

Articulo 1.8.  Edificios y usos fuera de ordenacién.

1. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y
actividades existentes al tiempo de la aprobacién definitiva del presente Plan
General que resultaren disconformes con el mismo, quedardn en la situacién
legal de fuera de ordenacion.

2. A los efectos de determinar el régimen juridico de las construcciones o
edificaciones e instalaciones fuera de ordenacién y el tipo de obras
autorizables se distinguen dos situaciones:

1. Fuera de ordenacién absoluta por resultar totalmente incompatibles
con la nueva ordenaciéon. Se consideran en esta situacién aquellas
construcciones o edificaciones e instalaciones privativas que el Plan
General prevea su cdlificacién como sistema publico de viario,
espacios libres o dotaciones. Sobre ellas se aplicardn las siguientes
reglas:

1. Con cardacter general sélo podrdn realizarse las obras de
reparacion y conservacion que exija la estricta conservacion
de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino
establecido. Salvo las autorizadas con cardcter excepcional
conforme a la regla siguiente, cualesquiera otfras obras serdn
ilegales y nunca podrdn dar lugar a incremento del valor de
las expropiaciones.

2. Excepcionalmente podrdn autorizarse obras parciales vy
circunstanciales de consolidacion, cuando no estuviera
prevista la expropiacion o demolicién, segin proceda, en un
plazo de cinco anos, a partir de la fecha en que se pretenda
redlizarlas. Tampoco estas obras podrdn dar lugar a
incremento del valor de la expropiacion.
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2. Fuera de ordenacion relativa por condiciones de uso. Se consideran
en esta situacidn aquellas construcciones o edificaciones e
instalaciones que estén destinadas a un uso ho compatible en la zona
en gue se localice y cuyas caracteristicas constructivas impidan su
reutilizacion para cualguiera de los usos compatibles. Sobre ellas sélo
podrdn realizarse las obras de reparaciéon y conservacion que exija la
estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al
destino establecido. Cualesquiera otras obras serdn ilegales.

3. Fuera de ordenacidn relativa por condiciones de altura, edificabilidad
U ocupacién. Se consideran en esta situacién aquellas edificaciones,
gue no debiendo pasar al dominio publico, y estando conformes con
los usos compatibles senalados por el planeamiento, su altura,
edificabilidad u ocupacién excede de las previstas por el
planeamiento. Sobre ellas podrdn realizarse todos los tipos de obras
de conservacion, mantenimiento, consolidacién o reforma que no
impliguen aumento del parédmetro objeto de la disconformidad o que
den lugar a un exceso de la edificabilidad.

CAPITULO Il. NORMATIVA DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO.

Articulo 1.9. Normativa de obligado cumplimiento.

Serdn de obligado cumplimiento, tanto para particulares como para las administraciones
publicas, todas y cada una de las determinaciones de este Plan General, que regula toda
actividad urbanistica y edificatoria de todo el dmbito del término municipal de Gines

Serd de obligado cumplimiento toda Normativa vigente que sea de aplicacién en cuantos
aspectos no hayan sido considerados en este Plan General.

A) Territorio y Urbanismo

e Ley 6/1998, de 13 de Abril, sobre el régimen del suelo y valoraciones.

* Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de ordenacién de la edificacion.

e Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

» Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado
por R.D. Legislativo de 1/1992, de 26 de Junio, en virtud de:

e Ley 1/1997 del Parlamento de Andalucia, por la que se adoptan con cardcter urgente
y transitorio disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenacién urbana.

* y en aplicacién de la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley 7/2002.

» Con valor supletorio sobre la Ley 7/2002, y en lo que no se oponga a ésta, el Texto
Refundido de la Ley sobre régimen del suelo y ordenacién urbana, Real Decreto
1346/1976, de 9 de Abril, por efecto de nulidad de la Sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, sobre el R.D. 1346/1976.

* Con valor supletorio ( y en lo que no se oponga a legislacién vigente)

* Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, Reglamento de Planeamiento.

* Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, Reglamento de Gestidn Urbanistica.

* Real Decreto 2187/1978, de 23 de Junio, Reglamento de Disciplina Urbanistica.

» Real Decreto-Ley 4/2000, de 23 de Junio, quedd prdcticamente sin efecto, tras la Ley
10/2003, de 23 de Mayo, de medidas urgentes de liberalizacién en el sector inmobiliario
y transportes.

e Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del territorio de Andalucia.

 Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Sevilla. 1.986.
Consejeria de Obras Publicas y Transportes (Junta de Andalucial).

e Decreto 193/2003, de 1 de Julio, competencias de la Administracién de la Comunidad
Autdbnoma Andaluza en materia Ordenacion del Territorio y Andalucia.

» Decreto 202/2003, de 8 de Julio, define vivienda proteccién pUblica a los efectos de
Ley 7/2002 (LOUA).
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B) Medio Ambiente

* Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de Junio, de Evaluacion de Impacto
Ambiental.

« Directiva 97/11/CE del Consejo de 3 de Marzo de 1997, por la que se modifica la
Directiva 85/337/CEE relativa a la evaluacion de las repercusiones de determinados
proyectos puUblicos y privados sobre el medio ambiente.

e Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

* Decreto 283/1995, de 21 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

* Decreto 292/1995, de 12 de Diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia
(Actividades incluidas en el Anexo 1° de la Ley).

* Decreto 297/1995, de 19 de Diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Cdlificacién Ambiental (Actividades incluidas en el Anexo 3° de la Ley).

* Decreto 74/1996, de 20 de Febrero, por el que se aprueba el Reglamento de la
Calidad del Aire.

* Orden de 23 de Febrero de 1996, que desarrolla el Decreto 74/1996, de 20 de Febrero,
por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire, en materia de medicion,
evaluacioén y valoracién de ruidos vy vibraciones.

* Decreto 153/1996, de 30 de Abril, por el que se aprueba el Reglamento de Informe
Ambiental (Actividades incluidas en el Anexo 2° de la Ley).

e Orden de 3 de Septiembre de 1998, por la que se aprueba el modelo tipo de
ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente contra los ruidos y vibraciones.
e Decreto 260/1998, de 15 de Diciembre, por el que se establece la normativa
reguladora de la expedicion del carné para la utilizacion de plaguicidas.

e Decreto 261/1998, de 15 de Diciembre, por el que se designan las zonas vulnerables a
la contaminacién por nitratos procedentes de fuentes agrarias en la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

e Decreto 218/1999, de 26 de Octubre, por el que se aprueba el Plan Director Territorial
de Gestion de Residuos Solidos Urbanos de Andalucia.

* Real Decreto 484/1995, de 7 de Abiril, sobre medidas de regulacion y control de

vertidos.

* Real Decreto 1494/1995, de 8 de Septiembre, sobre Contaminacién atmosférica por
0zoNno.

e Ley 16/2002, de 1 de Julio, de prevencion y control integrados de la contaminacién de
28 de Junio.

e Ley 6/2001, de 8 de Mayo, modifica R.D. Legislativo 1302 A1986, de Evaluaciéon de
Impacto Ambiental.

* Real Decreto-Ley 9/2000, de 6 de Octubre, de modificacién del Real Decreto
Legislativo 1302/1986, de 28 de Junio, de Evaluacién de Impacto Ambiental.

e Ley 37/2003, de 17 de Noviembre, del Ruido.

* Ley 10/1009, de 2 de Abril, de Residuos.

C) Aguas

e Ley 1/2001, de 20 de Julio, Texto Refundido de la Ley de Aguas.

 Directiva 91/271/CEE, de 21 de Mayo, sobre tratamiento de aguas residuales urbanas.
e Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de Diciembre, por el que se establecen las normas
aplicables al fratamiento de las aguas residuales urbanas.

e Real Decreto 509/1996, de 15 de Marzo, sobre tratamiento de aguas residuales
urbanas.

e Decreto 54/1999, de 2 de Marzo, por el que se declaran las zonas sensibles, normales y
menos sensibles del litoral y en las cuencas hidrogrdficas infracomunitarias.

e Ley 10/2001 de 5 julio, Plan Hidrolégico Nacional.

* Real Decreto 1664/1998, de 24 de Julio, Plan Hidrolégico del Guadalquivir.
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» Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril, Reglamento de Dominio PUblico Hidrdulico.
e Decreto 189/2002, de Julio, Plan de Prevencion de avenidas e inundaciones en
cauces urbanos andaluces.

* Real Decreto 995/2000, de 2 de Julio, que modifica el R.D.849/1986, Reglamento de
Dominio PUblico Hidrdulico, y fija objetivo sobre sustancias contaminantes.

D) Infraestructuras terrestres

e Ley 25/1998, de 29 de Julio, de Carreteras.

* Real Decreto 1211/1990, de 28 de Septiembre, Reglamento de Ley Ordenacién de los
Transportes Terrestres.

e Ley 16/1987, de Ordenacion General de los Transportes Terrestres.

e Real Decreto 597/1999, de 16 de Abril, por el que se modifica el Real Decreto
1812/1994, de 2 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Carreteras.

* Real Decreto 951/1984.

* Ley Andaluza de Carreteras, de 21 de Julio de 2001.

* Decreto 1211/91, Reglamento de policia de los ferrocarriles.

e Decreto 108/1999, de 11 de Mayo, por el que se aprueba el Plan Director de
Infraestructuras de Andalucia.

 Ley del sector ferroviario, 39/2003, de 17 de Noviembre (B.O.E. 18 de noviembre 2.003)

E) Energia Eléctrica. Alta Tension.

* Decreto 3151/1968, de 28 de Noviembre, Reglamento Técnico de lineas eléctricas de
Alta Tension.

e Ley 54/1997, de 27 de Noviembre, de Regulaciéon del sector eléctrico.

* R.D. 3275/1982, de 12 de Noviembre, Reglamento Centrales Eléctricas, centros
eléctricos y centros de transformacion.

* Ley 40/1994, de 30 de Diciembre, de Ordenacion del Sistema Eléctrico Nacional.

e Real Decreto 1955/200, de 1 de Diciembre, regula actividades de transporte,
distribucion, comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacién de
instalaciones de energia eléctrica.

e Real Decreto-Ley 2/2001, de 2 de Febrero, modifica la Disposicidn Transitoria 6° de la
Ley 54/1997 y define dos articulos de la Ley 16/1989, de 17 de Julio, de defensa de la
competencia.

* Real Decreto 614/2001, de 8 de Junio, sobre disposiciones minimas para la proteccion
de la seguridad y salud de los trabajadores frente al riesgo eléctrico.

 Circular E-1/2002 de la Direccion General de Industria Energia y Minas sobre
interpretacion del articulo 162 del R.D. 1955/2000.

F) Patrimonio

e Ley 1/1991, de 3 de Julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia.

* Decreto 19/1995, de 7 de Febrero, de la Consejeria de Cultura por el que se aprueba
el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

» Decreto 32/1993, de 6 de Marzo, de la Consejeria de Cultura por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

* Real Decreto 11/1986, de 10 de Enero, Ley del Patrimonio Histdrico Espanol.

G) Otras
e Orden de 01/12/95 de la Consejeria de Agricultura y Pesca, por el que se establecen
medidas horizontales para fomentar métodos de produccién agraria compatibles con
las exigencias de la proteccidn y conservacion del espacio natural en la Comunidad
Auténoma de Andalucia.
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* Resolucidon de 4 de noviembre de 1996, de la Consejeria de Agricultura y Pesca, por el
que se establecen las huevas unidades minimas de cultivo en la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

e Ley 2/1992, de 15 de Junio, Forestal de Andalucia.

e Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias.

» Decreto 155/1998, de 21 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de vias
pecuarias de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

e Ley 12/1999, de 15 de Diciembre, del Turismo.

* Ley de Régimen Local.

* Normas sobre tecnologias de la edificacion.

e Decreto 72/92, de supresidon de barreras arquitectdnicas urbanas y en el tfransporte.
Toda disposicion complementaria y reglamentaria que desarrolla la legislacién anterior.

Habré de ser cumplido en todo momento la normativa de todo el ordenamiento
juridico.
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TITULO Il.-  REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 2.1 .- Clasificacién del suelo:
El Territorio del Término Municipal de Gines se clasifica en Suelo Urbano, Suelo
Urbanizable y Suelo No Urbanizable, como ya se establecia en el articulo 1.3.
Los dmbitos de las diferentes clases de suelo y de sus diferentes categorias se
delimitan en los Planos de Ordenacidn correspondientes.

Articulo 2.2 -. Determinaciones de cada tipo y categoria de suelo.

1. En Suelo Urbano, el Plan General de Ordenacién Urbanistica define la
ordenacién fisica de forma pormenorizada, tal como prevé la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en su articulo 45, a través de la
delimitacion de su perimetro, senalando las operaciones de consolidaciéon o reforma
qgue se estimen necesarias, mediante la delimitacién del dmbito de la
correspondiente Actuacion Urbanistica, asignando los usos correspondientes a cada
zona, senalando los suelos destinados a:

a) Viales.
b) Suelos publicos para jardines y parques urbanos.

c) Suelos de interés puUblico vy social, susceptibles de edificacion, para dotaciones,
equipamientos y edificios publicos.

d) Suelos privados edificables.

Asimismo, el Plan General de Ordenacién Urbanistica subclasifica este suelo como
“Suelo Urbano Consolidado” y “Suelo Urbano No Consolidado”.

Estas determinaciones fisicas se representan en los Planos de Ordenacion.

2. En el Suelo Urbanizable, el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica, segin
se explicita en el articulo 47 de la L.O.U.A., determina los elementos fundamentales
de la estructura urbana, asi como establece, a través de la calificacién del suelo y
division y zonas, la regulacion genérica de los diferentes usos y niveles de intensidad.
En este tipo de suelo la disposicion pormenorizada del suelo para la red viaria,
aparcamientos, jardines, dotaciones, edificacion privada, etc., resultard de la
ordenacién fisica que cada Plan Parcial proponga de conformidad con este Plan
General.

En este Plan General de Ordenacion Urbanistica se subclasifica "Suelo Urbanizable
Sectorizado y Suelo Urbanizable No Sectorizado, segin se representa en los planos
de ordenacion.

Articulo 2.3 .- Definicion, Categorias y Régimen del Suelo Urbano. Definicion.
Constituye el Suelo Urbano los terrenos, por cumplir los requisitos establecidos en el
articulo 45 de la LOUA., y delimitados con tal cardcter en los Planos de Ordenacién:

“Clasificacion del Suelo”,
“Estructura General y Orgdnica del Territorio”,

Derechos de los propietarios de Suelo Urbano.

Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho a completar la urbanizacién de los terrenos
para gue adquieran la condicién de solares y a edificar éstos en las condiciones que se
establecen en este Plan.
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Categorias y Deberes de los propietarios de Suelo Urbano.

A su vez, a tenor de lo dispuesto en el art. 45.2 de la L.O.U.A., el Suelo Urbano se divide en Suelo
Urbano Consolidado y Suelo Urbano No Consolidado.

1. Suelo Urbano Consolidado
Los propietarios de suelo urbano consolidado estdn sujetos a los siguientes deberes:

a) Sufragar - si aln no la tuvieran- las obras necesarias para que las parcelas respectivas
adquieran la condicién de solar.

b) Edificar en el plazo establecido.
2. Suelo Urbano No Consolidado

1. Los propietarios de suelo urbano no consolidado no incluido en el dmbito de una
Actuacion Sistemdtica, estardn sujetos a los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos que se destinen a viales y
aparcamientos en los correspondientes proyectos de obras publicas ordinarios.

b) Satisfacer las cuotas de urbanizacion que se impongan en el dmbito que al efecto se acote
por cada proyecto, como beneficiado de las obras a ejecutar.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento
medio del Area de Reparto o en caso de no estar incluida en Area de Reparto, el 10 por ciento
del Aprovechamiento Objetivo que tuviera asignado.

d), Edificar los solares en el plazo establecido.

2. Los propietarios de suelo urbano no consolidado incluido en el dmbito de una
Actuacion Sistemdtica, estardn sujetos a los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayunfamiento los terrenos que se destinen a viales,
aparcamientos, y Areas Libres contenidos en la Unidad de Ejecucion.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo correspondiente al 10 por 100 del
aprovechamiento medio del Area de Reparto, asi como en su caso, el correspondiente al
excedente de aprovechamiento.

c) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento,
con anterioridad al inicio de la ejecucion.

d) Sufragar los costos de urbanizacion sefalados en el articulo 113 de la LOUA en proporcién a
la superficie de los respectivos terrenos.

e) Edificar los solares en el plazo establecido.

Articulo 2.4 .- Definicién, Categorias y Régimen del Suelo Urbanizable.
Definicién

Constituye el suelo urbanizable los terrenos delimitados con tal cardcter en los Planos de
Ordenacioén siguientes:

“Clasificacion del Suelo™

“Estructura General y Orgdnica del Territorio”
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Derechos de los Propietarios de Suelo Urbanizable.

Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable tendrdn derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza ristica
de los mismos. Ademds tendrdn derecho a promover su transformacion instando a la
Administracién la aprobacion del correspondiente planeamiento de desarrollo.

Categorias y Deberes de los Propietarios de Suelo Urbanizable.
1. Del suelo urbanizable sectorizado

Los propietarios de suelo urbanizable sectorizado promoverdn su desarrollo para la
transformacién en suelo urbanizable ordenado en los plazos que se establecen en
las presentes ordenanzas, comportando deberes establecidos en el art. 53 de la
L.O.U.A.

2. Del suelo Urbanizable Ordenado

Los propietarios de suelo urbanizable ordenado promoverdn su desarrollo para la
transformacién en suelo urbano en los plazos que se establecen en las presentes
ordenanzas, comportando deberes establecidos en el art.. 54 de la L.O.U.A.

3. Del suelo Urbanizable No Sectorizado

El suelo urbanizable sectorizado se situa en el norte de Gines en la Zona de la Estacada del
Barbero-Tabladilla y esta compuesto por los sectores SUNS-AT y SUNS-A2.

- ElI Sector SUNS-A1 permitird un uso global Terciario Industrial, definiéndose como uso
incompatible el uso residencial por la aplicacién del Reglamente de Policia Sanitaria
Mortuoria.

- EI Sector SUNS-A2 permitird el uso global residencial, definiéndose como uso
incompatible el uso industrial.

Se establecen como condiciones de sectorizacién de estos suelos urbanizables no
sectorizados, la necesidad de resolver las cuestiones de trafico y accesibilidad para
conectar estos sectores con el viario colindante de Valencina de la Concepcion vy
Castilleja de la Cuesta, soluciondndose de esta manera toda la estructura viaria de la
zona noreste de Gines.
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TITULO III.- _DESARROLLO GESTION Y EJECUCION MATERIAL DEL PLAN DE
ORDENACION URBANA.

CAPITULO I.  DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 3.1.  Legislacion de aplicacidn.

Para el desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de Gines,
se formardn con arreglo a lo dispuesto en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre
de Ordenacién Urbana de Andalucia, en los Reglamentos Urbanisticos, y en
los articulos concernientes de este Plan General de Ordenaciéon Urbang,
Planes Parciales de Ordenacion, Estudios de Detalle, Planes Especiales y
Catdlogos, segun la clasificaciéon de suelo de que se trate y los objetivos que
se pretenden alcanzar.

Articulo 3.2.  Organos actuantes.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucién del Plan General
corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Gines, sin perjuicio de la
participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y
en las presentes Normas Urbanisticas.

2. A los organismos de las Administracion Central, Autondmica vy
Provincial corresponderd el desarrollo de las infraestructuras, servicios y
equipamientos de su competencia, asi como la cooperacién con el
Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos que el Plan persigue.

Articulo 3.3. Desarrollo temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucion del Plan
General

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las
determinaciones del Plan General deberdn sujetarse al orden de prioridad y
plazos senalados en el documento del Estudio Econdémico-Financiero.

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes del Programa, facultard al
Ayuntamiento de Gines, en funcidbn de consideraciones de interés
urbanistico, para formular directamente el planeamiento de desarrollo que
proceda, modificar la delimitacion de los dmbitos de actuacion de que se
trate, fijar o sustituir los sistemas de ejecucion aplicables y expropiar , en su
caso, los terrenos que fueren precisos.

Articulo 3.4. Instrumentos de Actuacién Urbanistica
1. Para la realizacién de las previsiones del Plan General se procederd, con
arreglo a lo establecido en la legislaciéon urbanistica, mediante los siguientes
fipos de instrumentos:
a. Instrumentos de ordenacion.
b. Instrumentos de gestion.
c. Instrumentos de ejecucién.

CAPITULO II. INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Articulo 3.5. Definicidon y Clases

1. En el marco del Plan General la ordenacién urbanistica se
instrumentard, en su caso, mediante las siguientes figuras de planeamiento.
a. Planes de Ordenacién Intermunicipal, para la ordenacién de dreas
situadas en dos 0 mds términos municipales (en su caso).
b. Planes de Sectorizacion, para el Suelo Urbanizable No Sectorizado.
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c. Planes Parciales de Ordenacioén, para Suelos Urbanos No Consolidados,
para Suelos Urbanizables Sectorizados y en desarrollo de los Planes de
Sectorizacién, para el suelo Urbanizable No Sectorizado.

d. Planes Especiales, que podrdn ser: a) En Suelo Urbano: de Reforma
Interior y de Mejora Urbana. b) En Suelo No Urbanizable: de Mejora del
Medio Rural. c) En cualquier clase de suelo: de Proteccion, Sistemas
Generales y de Dotacidn de Equipamientos e Infraestructuras.

e. Estudios de Detalle, para suelos Urbanos Consolidados o Suelos Urbanos
No Consolidados, este Ultimo siempre que cumpla las condiciones
establecidas por la L.O.U.A en su articulo 15;("Los Estudios de Detalle en
ningun caso pueden: a) Modificar el uso urbanistico del suelo. b)
Incrementar el aprovechamiento urbanistico......... ).

f. Normas especiales de proteccidén, en cualquier clase de suelo para los
fines previstos en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

g. Areas de Actuacién simple en Suelo Urbano.

h. Ordenanzas especiales, para la regulacion de  aspectos
complementarios del planeamiento, bien por remision expresa del Plan
General, bien porque resulte conveniente para su mejor desarrollo o
aclaracion.

2. Cuando la ordenacion establecida en este Plan General de
Ordenacién Urbana, sea pormenorizada, no serd preciso planeamiento de
desarrollo de la Unidad de Ejecucion, en aplicacion del art. 10.2B) de la
L.O.U.A , manteniéndose la Unidad de Ejecucidon, el reparto de cargas vy
beneficios , asi como el proyecto de reparcelaciéon y proyectos subsiguientes,
teniéndose que la aplicaciéon prdctica de esta normativa no suponga una
transgresion del contenido de la ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

3. La ordenacion propuesta deberd facilitarse al Ayuntamiento en soporte
informdtico normalizado por el Ayuntamiento y sobre la cartografia base
digitalizada que serd facilitada, en todo caso por el Ayuntamiento de Gines.

Articulo 3.6  Planes de ordenacién Intermunicipal

1. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal tienen por objeto la
ordenacién de dreas concretas que puedan ser objeto de una actuacion
urbanistica unitaria y que estén integradas por terrenos pertenecientes al
término municipal de Gines y terrenos pertenecientes a otro municipio.

2. Los Planes de Ordenacidon Intermunicipal se formulardn solo en
cumplimiento de la remision que a tal efecto puedan hacer, en su caso, los
Planes de Ordenacién del Territorio.

3. El contenido de estos planes serd el correspondiente a las
determinaciones propias de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
para el cumplimiento de sui objetivo especifico, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 11 de la LOUA.

Articulo 3.7. Planes de Sectorizacion
1. Los Planes de Sectorizacién son los instrumentos que determinan la
ordenacién del suelo clasificado como urbanizable no sectorizado con el
nivel de detalle que es propio del planeamiento general para el suelo
urbanizable sectorizado. Con su aprobacién, los sectores comprendidos
adqguieren la situacidn de suelo urbanizable sectorizado apto para su
desarrollo mediante los correspondientes Planes Parciales.

2. Cada Plan de Sectorizacidn comprenderd el dmbito de una unidad
urbanistica integrada, segun aparecen delimitadas por el Plan General.
3. Los Planes de Sectorizacion contendrdn las determinaciones

senaladas en el articulo 12 de la LOUA asi como las especificadas en estas
Normas. Contendrdn como minimo los documentos previstos en el articulo 19
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de la LOUA e incluirdn ademds un cuadro de caracteristicas, con
senalamiento del aprovechamiento fipo y de los diferentes niveles de
intensidad, en funcién de los usos que se asignen a las diversas porciones en
gue se divide el territorio.

Articulo 3.8  Planes Parciales

1. Se agjustardn como minimo a las determinaciones establecidos por la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su articulo 13 y a los articulos 45 46
57 a 63 del Reglamento de Planeamiento y en estas Normas.

2. Los Planes Parciales desarrollardn el Plan General de Ordenacion Urbanistica
o por el Plan de Sectorizacién de forma detallada y precisa para la ejecucion
infegrada de sectores enteros en suelo urbano no consolidado y en suelo
urbanizable, de modo que sea posible su ejecucidon mediante los sistemas de
actuacion y proyectos de urbanizacidén que precedan.

3. Los Planes Parciales se ajustardn en su desarrollo a las determinaciones de las
Fichas Urbanisticas correspondientes de este Plan General de Ordenacién
Urbana de Gines, pudiéndose realizar modificaciones a las mismas siempre
que estén debidamente justificadas y estén conforme a las determinaciones
establecida por la normativa mencionada en el punto 1 de este articulo.

4. La presentacion de los Planes Parciales para el desarrollo del suelo urbano
sectorizado se efectuard en un plazo no superior a dos anos desde la
entrada en vigor del presente Plan General de Ordenacién Urbana.

5. La ejecucidn se llevara acabo de acuerdo con los plazos que se establezcan
en los Planes Parciales

Articulo 3.9  Planes Especiales

1. En desarrollo del Plan General podrdn formularse Planes Especiales, estén o
Nno previstos por aquel, para cualquiera de las finalidades establecidas en el
articulo 14 de las LOUA.

2. Los Planes Especiales se ajustaran a las determinaciones establecidas por las
Fichas Urbanisticas correspondientes.

3. Los Planes Especiales podrdn ser redactados por el Ayuntamiento, a peticion
de los particulares, pudiendo asumir la iniciativa de los mismos, cuando
transcurrido un ano desde la aprobacién definitiva del Plan General, estos no
actien y con ello dificulten el desarrollo general de la gestidn municipal.

4. Los planes Especiales podrdn ser redactados por los particulares, en las forma
y con las limitaciones que se establecen en la L.O.U.A., respetando las
determinaciones que se establecen para cada uno de ellos en las Fichas
Urbanisticas pudiéndose realizar modificaciones a las mismas siempre que
estén debidamente justificadas y estén conforme a las determinaciones
establecida por la normativa mencionada en el punto 1 de este articulo.

5. Los Planes Especiales de Dotacidon de Equipamiento e Infraestructura, podrdn
ser redactados por el Ayuntamiento o las companias suministradoras.

6. Segun su finalidad, podrdn formularse con cardcter general los siguientes
tipos de Planes Especiales:

a. De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el senalamiento de
las alineaciones, la asignacién de los usos, la regulacién parcelaria o
la complecién de la urbanizacion del espacio publico o calificacién
del suelo.

b. De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de
dreas urbanas homogéneas, la ordenacion detallada y delimitacion
de los espacios publicos, la programacién de obras y proyectos, la
definicibn de las caracteristicas de la urbanizacion, asi como
cualesquiera otras andlogas dirigidas a la mejora de la red de
espacios publicos, siempre que no oforguen aprovechamientos
urbanisticos no previstos en el Plan General.
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c. De Proteccién, cuando tengan por finalidad la rehabilitaciéon
intfegrada de dreas, la fijacién de ordenanzas para la catalogacién,
la mejora de edificacion, la pormenorizacién de usos o la ordenacion
detallada de dreas monumentales, asi como cualesquiera otras
dirigidas a la proteccion y mejora de la edificacién o el espacio
publico.

d. De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicidon
pormenorizada del sistema, la pormenorizacion de usos y definicion
de las compatibilidades de los mismos, la ordenaciéon y programacion
de obras y proyectos o la ordenacién detallada de los bordes del
sistema, asi como cualquiera otras andlogas dirigidas al desarrollo de
la ordenacién de los suelos afectados por el sistema y su entorno.

e. De Dotacion de Equipamiento e Infraestructuras, cuando tengan por
finalidad la definicién pormenorizada de las alineaciones, trazados y
caracteristicas de las dotaciones, redes de infraestructuras y servicios,
la programacién de obras y proyectos o cualquier ofra andloga. En
ningin caso estos Planes podrdn sustituir a los proyectos de
urbanizacion o de obra civil.

f. De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucion
del uso agricola del suelo, la mejora de las infraestructuras, redes vy
servicios para el uso agropecuario, la restitucion del paisaje, la
protecciébn de zonas de especial valor agricola, asi como
cualesquiera otras andlogas, dirigidas a la proteccion y mejora del
suelo no urbanizable.

7. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones adecuadas a su
objeto y deberdn redactarse con el mismo grado de desarrollo que los
instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen segin se
establece en el articulo14 de la LOUA y contendrdn la documentacién que
senala el articulo 77 del Reglamento de Planeamiento.

8. Los Planes Especiales que actiuen sobre las dreas delimitadas por el Plan
General para ser desarrolladas mediante esta figura de planeamiento,
respetardn el contenido que, para cada una de ellas, se especifican en las
presentes Normas, e incorporardn las siguientes precisiones.

a. La Memoria justificativa recogerd las conclusiones del andlisis
urbanistico, razonando los criterios para la adopcidn de las
determinaciones del planeamiento. Expondrd justificadamente los
extremos siguientes:

1. *Razones que han aconsejado la formulacion del Plan
Especial.

2. eRelacién existente entre las determinaciones vy
previsiones del Plan Especial y las correspondientes del
Plan General.

3. eFundamento y objefivos que aconsejan en su caso,
dividir el dmbito territorial del Plan Especial a efectos de
la gestién urbanistica, asi como las razones para la
eleccion del sistema o sistemas de actuacion.

4. <Cuanta documentacién fuese precisa en funcién de
los objetivos y caracteristicas de Plan Especial.

b. Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior cuyo objeto
sea la realizacién de operaciones integradas, la Memoria justificativa
contendrd, ademds de lo indicado en el apartado a), la justificacion
detallada de los siguientes aspectos:

1. *Razones del dimensionamiento del equipamiento
comunitario en funcién de las necesidades de la
poblacién y de las actividades previstas en el territorio
ordenado.
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2. *Razones por las que se destinan a uso publico o
privado los diferentes terrenos y edificios.

3. eArticulaciéon, en forma de sistema, de los elementos
comunitarios fundamentales de la ordenacién y de su
integracién con los sistemas generales establecidos por
el Plan General.

4. eEstudio completo de las consecuencias sociales y
econdmicas de su ejecucion, y sehalamiento de las
medidas que garanticen la defensa de los intereses de
la poblacién afectada.

9. Los Planes Especiales de Mejora Urbana y de Dotacién de Equipamiento e
Infraestructura, ademds de la documentacién necesaria en funcién de su
naturaleza, contendrdn

1. Memoria justificativa, donde se recogerd las
conclusiones de los andlisis y estudios efectuados,
expresando los criterios para la adopcidén de sus
determinaciones. Igualmente expondrdn los siguientes
extremos:

a. *Razones que han aconsejado la formulacion
del Plan Especial.

b. eRelacion existente entre las determinaciones y
previsiones del  Plan Especial, 'y las
correspondientes del Plan General.

2. Programa de Actuacién y Estudio Econdmico-
Financiero, en los que se recogerdn las actuaciones del
Plan Especial, se fijardn pautas para su ejecucion y se
asignardn las inversiones a los distintos agentes que
vayan a intervenir en su ejecucion.

Articulo 3.10 Estudio de Detalle
1. El contenido de los Estudios de Detalles figura en el articulo 15 de la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan General,
Planes Parciales o Planes Especiales la ordenacién de volimenes, el
trazado del viario secundario y la localizacién de los suelos de uso
dotacional publico.

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario asi como reagjustar o
adaptar las alineaciones y rasantes, ordenacién de volUmenes,
trazado de viario secundario y localizacién de dotaciones publicas
senaladas en los insfrumentos de planeamiento para el suelo urbano,
pudiendo concretarlos trazados, pero sin reducir la superficie
destinada a dotaciones y demds espacios publicos y sin incrementar
las edificabilidades asignadas por los Planes.

c. Ordenar los volUmenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario
interior de dominio privado, sin perjuicio de su uso y destino puUblicos
en superficies con entidad suficiente a estos efectos. En ningun caso
el dmbito de ordenacién serd inferior a una parcela y se
corresponderd con todo o parte de una unidad de gestion ya
delimitada, pudiendo delimitar realizar una nueva delimitacidon de
unidades de ejecucion.

d. Deberdn respetarse en todo caso las determinaciones del
planeamiento en cuanto a calificacion y edificabilidad mdximas, y
usos permitidos y prohibidos y no podrdn modificar el uso urbanistico
de los fterrenos, incrementar el aprovechamiento, alterar las
condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes, suprimir o reducir el suelo dotacional puUblico ni afectar
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negativamente a su funcionalidad por disposicién inadecuada de su

superficie.
2. Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi
aparezcan dispuesto en las presentes Normas, en las fichas de Planeamiento,
o instrumentos de desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo
considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en
atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacidn o
emplazamiento determinados.
Su aprobacioén se sujetard a lo dispuesto en los articulos 32 y 33 de la LOUA.
Los Estudios de Detalle se ajustardn en su desarrollo a las determinaciones de
las Fichas Urbanisticas correspondientes de este Plan General de Ordenacidn
Urbana de Gines, pudiéndose realizar modificaciones a las mismas siempre
que estén debidamente justificadas y estén conforme a las determinaciones
establecida porla L.O.U.A y estas normas.

Ao

Articulo 3.11 Normas especiales de Proteccién

1. Cuando el cumplimiento de los objetivos generales del plan general en
materia de conservacién u mejora de los edificios o conjuntos urbanos u de
elementos o espacios naturales; no requieran la redaccién de planes
especiales o, en todo caso, como complemento de éstos y de las presentes
Normas Urbanisticas, podrdn dictarse Normas Especiales de Proteccién, al
amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento,
destinadas a desarrollar o completar la regulacién particularizada de los usos
y clases de obras admisibles y de los requisitos especifico de tramitacién de
licencias. Estas Normas incorporardn, en su caso, los catdlogos de los edificios
o elementos afectados.

Articulo 3.12 Areas de Actuacién Simple
1. Las Actuaciones Simples pueden ser de ftres tipos:
a. De Viario
b. De Infraestructuras
c. De Espacios libres
2. Se define como Area de Actuacién simple a aquella que fiene por objetivo
ejecutar o mejorar el viario, infraestructuras o espacios libres, no contenidas
en dmbitos de actuaciones urbanisticas sistemdticas siguiendo las
determinaciones graficas de los planos de ordenacién este o no
expresamente sefaladas en ellos. Para su desarrollo se prevén los siguientes
instrumentos:
a. Proyecto de Expropiacion, cuando se hubiere de obtener suelo.
b. Proyecto de obras ordinarias de urbanizacion.
c. Proyecto de reforma de edificaciones, en el caso de que estas
queden afectadas parcialmente (medianerias, nuevas fachadas,
etc).

Articulo 3.13 Ordenanzas Especiales

1. A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas
aquellas disposiciones de cardcter general y competencia ordinaria
municipal que regulen aspectos determinados relacionados con la
aplicacion del planeamiento urbanistico y usos de suelo, los plazos de
edificacioén, las actividades, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en
cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General, como complemento vy
ajuste del mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de
las competencias que la legislacion le otorga.
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Articulo 3.14 Catdlogos Complementarios del Planeamiento y Ambitos de Planeamiento
Incorporado (API)

1. Cuando los instrumentos de planeamiento o las Normas Especiales de
Proteccién contuviesen determinaciones relativas a la conservacion mejora
o, en general, especial proteccidn de edificios, monumentos, jardines,
parques naturales, paisajes u otros bienes concretos, éstos se relacionardn en
el correspondiente Catdlogo que se formard y aprobard simultdneamente
con el instrumento de Planeamiento.

2. Los Catdlogos registrardn los datos necesarios, literarios y grdficos, para la
identificacion individualizada de los bienes inscritos y reflejardn en la
inscripcion las condiciones de proteccidn que a cada uno de ellos le
corresponda por aplicacién del Plan que complementen.

3. El presente PGOU asume con cardcter general el planeamiento de
desarrollo de las NNSS anteriores, aprobado definitivamente en suelo urbano
o urbanizable y que se encuentra ejecutado o en ejecucion dentro de los
plazos previstos.

En lo que respecta a los Planeamientos de desarrollos aprobados con
anterioridad a este PGOU y que se asumen, la forma en el que se instrumenta
este reconocimiento y asuncidn del planeamiento derivado de las NNSS
anteriores es mediante la figura de los Ambitos de Planeamiento Incorporado
(API). En definifiva, los APl son dmbitos territoriales de las NNSS anteriores
clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable que cuentan con figuras de
planeamiento de desarrollo aprobadas (Planes Especiales, Planes Parciales y
Estudio de Detalle) en los que el presente PGOU asume genéricamente las
determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad a
su entrada en vigor, sin perjuicio de la alteracién puntual de algunas de sus
determinaciones.

La clasificacion del suelo de estos dmbitos depende del grado de ejecucion.
Asi se clasifican como suelo urbano no consolidado o Suelo Urbanizable
Ordenado si el proceso de ejecucidn no ha llegado a materializar la
urbanizacién de los servicios urbanisticos y quedan pendientes de culminar
determinadas obras como pudieran ser la adecuaciéon de los espacios libres o las
precisas para que las parcelas merezcan el reconocimiento de la condicidn
solar.

« Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) en Suelo Urbano no
Consolidado y Suelo Urbanizable Ordenado.

-Plan Parcial El Cortijuelo de las NNSS de 1996, que se identifica como API-01-

EC. El Cortijuelo.

-Estudio de Detalle en C/ Colén 40 (La Alcoyana Alimentaria S.A.) y n° 42 (UE-

7 La Alcoyana) de las NNSS de 1996, que se identifica como API-02-LA. La

Alcoyana.

-Plan Parcial La Cerca del Pino Il de Ias NNSS de 1996, que se identifica como

API-03-CPIl. La Cerca del Pino Il.

-PERI Calle Macarena de las NNSS de 1996, que se identifica como API-04 CM

Calle Macarena.

-Estudio de Detalle. El Granadillo de las NNSS de 1996, que se identifica como

API-05-EG. El Granadillo.

« Régimen de los Ambitos de Planeamiento Incorporado
El Plan establece un régimen juridico de las API, que es el siguiente:

a. Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son las
correspondientes al planeamiento pormenorizado aprobado que el
presente PGOU asume con cardcter general sin perjuicio de aquellas
alteraciones punfuales que se expresan en las fichas
correspondientes.

b. A efectos de la interpretacién de las determinaciones de Ambito de
Planeamiento Incorporado en lo concerniente a aquellos aspectos




TITULO 1Il.-DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION MATERIAL DEL PLAN DE ORDENACION URBANA .24

concretos y especificos a las mismas, se utilizardn las determinaciones
particulares del presente PGOU.

c. Las determinaciones grdficas de la ordenacidén, son las que
expresamente se reflejan en el presente PGOU

d. Los Ambitos de Planeamiento Incorporado quedan sometidos al
cumplimiento de las condiciones generales y particulares definidas en
el presente PGOU.

e. En el caso de las API, el Aprovechamiento Medio de esos dmbitos es
el derivado del instrumento de planeamiento de desarrollo del que
fraen su causa.

CAPITULO III. INSTRUMENTOS DE GESTION.

Articulo 3.15 Definicién y clases
Los instrumentos de gestion, fienen por finalidad hacer realidad la
ordenacioén prevista en los instrumentos de planeamiento haciendo posible la
urbanizacién proyectada y la obtencidn de los suelos necesarios para
implantarla y para otros destinos dofacionales, realizando el reparto
equitativo de los beneficios y cargas derivados de la ordenacidén urbanistica.

a. De gestién sistemdatica
b. De gestidon asistemdatica

Articulo 3.16 Presupuestos de las Actuaciones sistemdticas
Toda actuacion sistemdatica de ejecuciéon del planeamiento, tanto en
suelo urbano como en suelo urbanizable, exigird con arreglo a lo previsto por
la LOUA, la previa delimitacién de unidad de ejecucion, asi como la fijacion
del correspondiente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la
adecuada culminacién de tales actividades y el reparto equitativo de los
beneficios y carga previstos en el planeamiento.

Articulo 3.17 Delimitacién de Unidades de Ejecucién

1. La determinacién y delimitacion de unidades de ejecucion, o la modificacion
de las ya delimitadas, se llevard a cabo con arreglo a lo previsto en los
articulos 105 y 106 y 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica. Idéntico
procedimiento se seguird para la modificacién de las contenidas en los
Planes. Cuando la determinacion y delimitacién de las unidades de
ejecucion esté contenida en los Planes, no serd de aplicacién el
procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, salvo para su modificacién, si bien la inicial delimitacién de la
unidad de ejecucidn habrd de vincularse a la aprobacion inicial del
correspondiente Plan

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo
urbano y en el suelo urbanizable, se delimitardn unidades de ejecucion que
incluirdn, en un dmbito cerrado y Unico, una superficie continua de terrenos
que, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacidén prevista, sea
susceptible de cumplir los requisitos establecidos por el niUmero 1 del articulo
105 de la LOUA. En suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable
dichas unidades de ejecucién podrdn ser discontinuas conforme al articulo
105.2 de la LOUA.

3. El Planeamiento Parcial y Especial contendrd necesariamente entre sus
determinaciones la delimitacién de las unidades de ejecucidén vy la fijacién del
sistema de actuacién, sin perjuicio de la posterior modificacién de estas
determinaciones por el procedimiento establecido por la Ley.
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Articulo 3.18 Eleccidn del Sistema de actuacién

1. La ejecucion del planeamiento se llevard a cabo por alguno de los sistemas
de actuacién previstos por el articulo 107 vy siguientes de la LOUA:
compensaciéon, cooperacion o expropiacion.

2. El Ayuntamiento elegird el sistema de actuaciéon atendiendo a las
determinaciones que al respecto sefala el presente Plan, y, cuando éste no
lo indicare, dicha determinacién se deberd justificar en funcion de las
necesidades, medios econdmicos financieros con que cuente Ia
Administracién, colaboracién con la iniciativa privada y las demds
circunstancias que concurran en cada unidad de ejecucion.

3. La determinacién del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan
(Fichas de Planeamiento) o en los aprobados para su desarrollo, se llevard a
cabo con la delimitacién de la unidad de ejecucién, o en su defecto, de
acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento
de Gestion Urbanistica.

Articulo 3.19 Sistema de compensacién

1. Elsistema de gestidon por el que se realizard la ejecucion del planeamiento, es
el de Compensacion salvo que en la unidad de ejecucién en su ficha de
planeamiento establezca explicitamente otro sistema de gestidon o que se
acuerde posteriormente otro diferente por la administracion.

2. El ayuntamiento podrd garantizar la ejecucién del planeamiento, mediante
aval y/o nota marginal en la inscripcion registral de las fincas integradas en
la Unidad de Ejecucion correspondiente.

3. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la
urbanizacion de una unidad de ejecuciéon por los mismos propietarios del
suelo comprendidos en su perimetro, con equidistribucion de beneficios vy
cargas. A tal fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria,
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizaciéon y se
constituyen en Junta de Compensacién, repartiendo todas las cargas y
beneficios que pueda reportar la actuacion.

4. No serd preciso constituir la Junta de Compensaciéon en el caso de que los
terrenos pertenezcan a un titular y éste asuma la condicién de urbanizador, o
gue la ordenacién del sistema se lleve a cabo mediante convenio
urbanistico sin participaciéon de urbanizador conforme a lo previsto en el
articulo 138 de la LOUA.

5. El procedimiento de compensacidén, que se entenderd iniciado con la
aprobacién definitiva de la delimitacion de la unidad de ejecucidn, se regird
por lo dispuesto en la LOUA, en los reglamentos vigentes y por cuanto fuese
de aplicacién de las presentes Normas.

6. En todo caso, el plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de
Compensacidén mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica y procedan a su inscripcién en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras serd de dos (2) meses contados a partir del acuerdo de
aprobaciéon definitiva del proyecto de Bases y Estatutos de la referida Junta.
lgualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, el Proyecto de
Compensaciéon deberd ser formulado y presentado por ésta en el plazo de
ocho (8) meses contados a partir de su constitucién, con los requisitos
reglamentarios, ante el Ayuntamiento de Gines para su aprobacion.

Articulo 3.20 Sistema de cooperacién

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la
unidad de ejecucion aportan el suelo de cesidon obligatoria vy el
Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacién, bien mediante gestion
directa o mediante la concesién de la actividad de ejecucién sobre la base
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del correspondiente concurso con arreglo a las normas establecidas por la
LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanizacion serd a cargo de los propietarios
afectados y se exigird por el Ayuntamiento en la forma sefalada por la Ley,
en los reglamentos vigentes y, en lo que resulte de aplicacion, por lo
senalado en las presentes Normas.

3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los
terrenos comprendidos en la unidad de ejecucidn, salvo que ésta sea
innecesaria de conformidad con lo previsto en el articulo 73 del Reglamento
de Gestion Urbanistica.

Articulo 3.21 Sistema de expropiacién
1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y
otros bienes comprendidos dentro de un drea previamente delimitada vy
ejecuta en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al
planeamiento.
2. El sistema de expropiacion se regird por lo dispuesto en la LOUA, sus
reglamentos y cuanto resulte de aplicacién en las presentes Normas.

Articulo 3.22 Instrumentos de Gestidn Asistemdtica

1. Son instrumentos de gestion asistemdtica, a los efectos previstos en las
presentes Normas, aquellos que no forman parte de ninguno de los sistemas
de actuacioén anteriormente definidos, por no implicar la gestién conjunta de
las cargas de urbanizacion, la obtencidén de los suelos dotacionales y la
ejecucion integral de la ordenacion urbanistica prevista de una unidad de
ejecucion.

2. Son instrumentos de gestidn asistemdtica en toda clase de suelo los
siguientes:

a. La expropiacidén de terrenos dotacionales publicos no incluidos ni
adscritos a sectores o unidades de ejecucion.

b. La ocupacidn directa de terrenos para la obtencién de las dotaciones
publicas no incluidas ni adscritas a sectores o unidades de ejecucion
previstas por el planeamiento.

c. La imposicidon de contribuciones especiales tanto por la adquisicidon
de terrenos dotacionales, como por la realizacién de obras de
urbanizacién o del establecimiento o ampliacién de servicios
publicos, cuando no fuera posible su obtencién o costeamiento
mediante los instrumentos de reparfo de beneficios y cargas
derivados del planeamiento urbanistico.

d. Ademds de los instrumentos anteriores, en suelo urbano se podrdn
utilizar especificamente los instrumentos de gestion asistematica
siguientes:

1. Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos
contempladas en el articulo 139 de la LOUA.
2. La normalizacién de fincas.

Articulo 3.23 Expropiacién forzosa

1. La expropiacién, como instrumento de gestion asistemdatica, tiene por objeto
la obtencion de suelos necesarios para la ejecucion de las determinaciones
previstas en el Plan General o Planes que lo desarrollen, cuando no sed
posible el justo reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate

de ejecutar una unidad de ejecucion previamente delimitada.
a. Sin perjuicio de su aplicacién en orden a la ejecucidn sistemdtica del

planeamiento, la expropiacion forzosa se adoptard:

b. Para la obtencién de suelo destinado a sistemas generales en suelo
urbano, asi como de las dotaciones locales incluidas en éste y
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excluidas de unidades de ejecucidon cuando no se obtengan
mediante las fransferencias de aprovechamientos.
c. Para la obtencién anticipada del suelo destinado a sistemas
generales en suelo urbanizable.
d. Para la obtencion de suelo destinado a sistemas generales en suelo no
urbanizable.
2. El coste de las expropiaciones podrd ser repercutido a los propietarios que
resulten especialmente beneficiados por la actuacion urbanistica mediante
confribuciones especiales

Articulo 3.24 Ocupacidn directa

1. Se entiende por ocupacién directa la obtencidon de terrenos afectos por el
planeamiento a dotaciones publicas mediante el reconocimiento a su titular
del derecho a integrarse en una unidad de ejecucidn con exceso de
aprovechamiento real

2. La ocupacidn directa requerird la previa determinacion por la Administracién
actuante de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion
por el titular del terreno a ocupar y de la unidad de ejecucién en la que, por
exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de
propietarios inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos
tales aprovechamientos, segun dispone el articulo 141 de la LOUA.

Articulo 3.25 Contribuciones especiales

1. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya
privacién u ocupacién temporal sean necesarias para la ejecucién de los
sistemas generales o de alguno de sus elementos en suelo urbano y no
urbanizable, asi como el de las obras de urbanizacién o del establecimiento
o ampliacién deservicios pUblicos, cuando no fuera posible su obtencién o
costeamiento mediante los instrumentos de reparto de beneficios y cargas
derivados del planeamiento urbanistico, podrd ser repercutido sobre los
propietarios que resulten especialmente beneficiados de la actuacién
urbanistica mediante la imposicion de contribucidn especiales.

2. Las contribuciones especiales se tframitardn por el procedimiento establecido
enla Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 3.26 Transferencias de aprovechamiento urbanistico

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos consisten en
transmisiones, aprovechamiento tendentes a lograr la integracion del
aprovechamiento urbanistico real permitido sobre una parcela con unidades
de aprovechamiento pertenecientes al Ayuntamiento o procedentes de los
excesos de aprovechamiento susceptible de apropiacion privada sobre el
aprovechamiento real permitido en otros suelos, ya pertenezcan éstos al
mismo propietario o a ofros particulares.

Articulo 3.27 Normalizacién de fincas
La normalizacion de fincas se aplicard, conforme a lo establecido en
los articulos117 a 120 del Reglamento de Gestidon Urbanistica, siempre que no
sea necesaria la redistribuciéon de los beneficios y cargas de la ordenaciéon
urbanistica entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la
configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del
planeamiento.

CAPITULO IV. INSTRUMENTOS DE EJECUCION.

Articulo 3.28 Clases de proyectos
1. La ejecucidn material del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se
realizara mediante proyectos técnicos, lo cuales segun su objeto, podrdn ser:
a. De urbanizacion

i
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De parcelacion

De edificacion

De otras actuaciones urbanisticas
De actividades e instalaciones

®Q00

Articulo 3.29 Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos

1. Se entiende por proyecto técnico, a efectos del ejercicio de la competencia
municipal sobre intervencién de las actuaciones publicas o privadas sobre el
suelo, aquel 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 pueda ser directamente ejecutado mediante la interpretacion y
aplicacion de sus especificaciones.

2. Los proyectos se compondrdn de una memoria descriptiva vy justificativa,
anexos de cdiculos, pliegos de condiciones Técnicas y de Condiciones
Econdmico-Administrativas, planos, estudio de seguridad vy salud vy
presupuestos, siendo preceptiva la presentacion del proyecto de ejecucion
para la solicitud de licencia. Ademds se completardn con la documentacién
exigida para cada clase de actuacidn por estas Normas y demds
disposiciones que sean de aplicacién, senaldndose, especialmente, el
periodo de ejecucion previsto. No obstante, el Ayuntamiento, mediante la
oportuna Ordenanza, determinard aquellas actuaciones que, por su
naturaleza o menor entidad técnica no requieran la presentacién de
proyectos completos, senalando la documentacién simplificada o parcial
que en su lugar se precise, y relacionard las actuaciones que, por su escasa
entidad, pueda acometerse por simple comunicacién a la administraciéon
urbanistica municipal, y también regulard aquellas licencias que puedan ser
concedidas sobre un proyecto bdsico, si bien en este caso su eficacia
guedard suspendida y condicionada a la posterior obtencidén de un permiso
de inicio obras que se concederd una vez presentado y aprobado el
proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos técnicos necesarios para obtencidén de licencias de obras e
instalaciones deberdn venir suscritos por técnico o técnicos competentes, en
relacion con el objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus
respectivos colegios profesionales, cuando este requisito sea exigible
conforme a la legislacién en vigor y deberdn facilitarse al Ayuntamiento en
soporte informdtico. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la
correspondiente licencia, quedard incorporado a ésta como condiciéon
material de la misma. En consecuencia, deberd someterse a autorizaciéon
municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras de proyecto
objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o)
desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el
proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia.
Se presentard documentacién del estado final de obra como requisito
indispensable para la ocupacion del edificio

4. Presentada una solicitud de licencia, los posibles reparos técnicos o de otra
clase gue susciten los proyectos y documentacion anexa y que se entiendan
subsanables, deberdn ser comunicados al interesado de forma conjunta y
en un solo acto. La subsanacion no dard lugar a la interrupcion, sino a la
reanudacion del cémputo del plazo para solicitar la licencia.

Articulo 3.30 Definicién y Clases de Proyectos de Urbanizacién

1. Los proyectos de urbanizaciéon tienen por objeto la definicién técnica precisa
para la realizacidn de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo,
en ejecucion de lo determinado por el Plan General, o cualquier otro
instrumento de ordenacién contemplado en el mismo.
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2. Son proyectos generales de urbanizacién los que tienen por objeto el
acondicionamiento, en una o varias fases, de un sector, o unidad de
ejecucion.

3. Los restantes proyectos de urbanizacion se considerardn proyectos parciales
o proyectos de obras ordinarias, segun lo previsto en el articulo 67.3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico y se denominardn por su objeto u
objetos especificos.

Articulo 3.31 Contenido de los Proyectos de Urbanizacién
1. El contenido de los proyectos de urbanizacién viene regulado en el articulo
69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, pudiéndose anadir todos
aquellos complementos y detalles que se estimen necesarios. Su
documentacién completa serd la siguiente:

a. Memoria justificativa y descriptiva. Contendrd una descripcion
pormenorizada de las obras y soluciones contempladas en el
proyecto:

1. Objeto, promotory redactor.

2. Instrumento de Planeamiento que se ejecuta.

3. Titularidad de los terrenos afectados, con indicacién
precisa de los datos de identificacion del propietario,
domicilio referencia del Registro de la Propiedad vy
referencia catastral.

4. Estado actual de los terrenos.

Infraestructuras existentes.

Descripcioén vy justificacion de la soluciéon adoptada con

expresion de todas las superficies o cuantificaciones

resultantes de los siguientes aspectos:

» Red \Vviaria. Pavimentacién de calzadas
aparcamientos, aceras red peatonal y espacios
libres

» Red de saneamiento. Red de alcantarillado
para evacuaciéon de agua pluviales y residuales

» Red de abastecimiento y distribuciéon de agua
potable. Red de riego y de hidrantes confra
incendios.

= Suministro de energia eléctrica con situacion vy
caracteristicas de los transformadores y de la
red

» Telefonia y otfras telecomunicaciones

=  Alumbrado publico

» |[slas verdes para recogida selectiva de residuos
urbanos (orgdnicos, pldsticos y vidrio)

» Obras de fabrica, en su caso

= Zonas verdes y espacios libres en general

= Jardineria

» Juegos infantiles y mobiliario urbano

» Ordenacién del trdfico y senalizacion viaria
horizontal vertical y de semd&foros

= Rotulacién de los viarios segun el modelo
aprobado

= [tinerarios peatonales con estudio de
eliminaciéon de barreras arquitectonicas

7. Delimitacién de las fases de ejecucion, en su caso.

8. Plan de obras detalle y valorado, en el que se fije el
plazo final de las obras asi como los parciales de las
distintas fases, si los hubiere. Estos plazos serdn

o O
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computados desde la fecha de la firma del Acta de
Replanteo.

9. Estudio del Tréfico.

10. Estudio Geotécnico.

11. Estudio del Firme.

12. Estudio Hidroldgico.

b. Anexos de cdlculos

1. Calculo de La Red de saneamiento (evacuaciéon de
aguas pluviales y residuales)

2. Cdlculo de la Red de abastecimiento, distribucion de
agua potable, e hidrantes contra incendios.

3. Cdlculo de las Red de riego

4, Cdlculo del Suministro de energia eléctrica vy
Alumbrado.

c. Planos
-De informacion
Situacion en el municipio.

1.

2. Relacion con la estructura urbana del entorno.

3. Levantamiento topogrdfico.

4. Estructura de propiedad con referencias catastrales y
registrales.

5. Estado actual de los terrenos.

6. Infraestructuras existentes.

7. Superposicién de estado actual y del proyectado

8. Plano de ordenacién, calificacion y alineaciones del

planeamiento que se ejecuta.
De ejecucion
1. Replanteo (Plano detallado, estableciendo el origen de
replanteo y todas las cotas necesarias con relacién a
elementos edificados de la estructura urbano préxima,
sobre todo en el caso de plantearse la prolongacion
de viarios existentes).
Red viaria, planta con rasantes y perfiles.
Saneamiento, planta y perfiles longitudinales.
Abastecimiento de agua
Red de riego
Energia eléctrica.
Alumbrado publico
Telefonia y otras telecomunicaciones.
. Lonas verdes y espacios libres, plantas rasantes y perfiles
10. Jardineria
11. Mobiliario urbano y juegos infanftiles
12. Ordenacién del trafico y senalizacion horizontal, vertical
y de semdforos.
13. Rotulacién de viarios conforme a modelo aprobado
14. Detalles constructivos necesarios
15.Islas verdes.
16.ltinerarios peatonales con estudio de eliminacion de
barreras arquitecténicas.
-Las escalas serdn las necesarias en cada caso para definir las
obras, en cada tipo de plano.

0N G LN

d. Medicionesy presupuesto.
1. Incluirdn los precios descompuestos de las diversas
unidades de obra.
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Estudio de Seguridad y Salud

Plano de movimientos de Tierra y perfiles del terreno.

Plan de control de Calidad.

Documentacion a aportar para los proyectos de urbanizacion de
poligonos industriales:

1. Adecuacion a la reglamentacién de obligado
cumplimiento en materia de confraincendios en
establecimientos industriales.

2. Certificado Técnico visado por el colegio oficial
correspondiente que certifique la adecuacién de la
urbanizaciéon, asi como de las obras realizadas, al
Reglamento de Confraincendios en establecimiento
industriales.

3. Memoria descriptiva y de funcionamiento de las
instalacion de las red de contraincendios

4. Planos de la instalacion de la red de contraincendios

SQ ™o

Articulo 3.32 Aprobacién de los proyectos de urbanizacién

1. Los proyectos de urbanizacion se tramitardn y aprobardn por el municipio
por el procedimiento que dispongan las ordenanzas municipales, previo
informe de los érganos correspondientes a las Administraciones sectoriales
cuando sea preceptivo. No obstante, tratdndose de proyectos parciales que
no tengan por objeto el desarrollo integral de un plan de ordenacion, podrdn
seqguir el frdmite establecido para las obras ordinarias, de conformidad con el
articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico

2. Las garanfias que en su caso se hubieran constituido se cancelardn o
devolverdn cuando sean recepcionadas definitivamente las obras de
urbanizacion afianzadas y se acredite en el expediente la formalizacion de
cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la administracién. Podrdn
cancelarse o devolverse parcialmente las garantias prestadas, conforme se
produzca la ejecucidén material de las obras de urbanizacién.

Articulo 3.33 Condiciones Técnicas de la urbanizacién e infraestructura.
1. Disposiciones generales
= Se regulan en este articulo las condiciones técnicas para
la ejecucion de las urbanizaciones e infraestructuras del
suelo en sus diversas clases y categorias.
= Estas condiciones técnicas se considerardn como
requisitos minimos de las obras, debiendo respetarse en
la formulacién de los proyectos de urbanizacién y en los
proyectos de obras de urbanizacion.
= Toda la documentacién técnica deberd ser presentada
en soporte informdtico.
2. Normas Generales sobre diseno y dimensionamiento.
Los Proyectos de Urbanizacién deberdn cumplir toda la
normativa vigente que les sea aplicable, asi como ajustarse a los
reglamentos, instrucciones y recomendaciones, que A
continuacién se detallan:

Red viaria

1. Ley de Carreteras de 29 de Julio de 1988

2. Reglamento General de Carreteras de 2 de Septiembre
de 1994

3. Recomendaciones para el Proyecto de Intersecciones
(M.O.P.U)
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3.
4. Instruccion sobre alumbrado urbano del Ministerio de la Vivienda

5.

Recomendaciones para el Proyecto de Enlaces
(M.O.P.U)

Instrucciones de carreteras (M.O.P.U)

Ley 8/2001 de 12 de Julio de Carreteras de Andalucia.

Abastecimiento de Aguas y Saneamiento.

. Las que se detallan en el Titulo IX “Proteccién de

recursos hidrolégicos” de estas Normas Urbanisticas.
Ley de Aguas RD 1 /2001

En cuanto a suministro de Energia Eléctrica, Alumbrado vy
Telecomunicaciones:

. Ley de expropiacién forzosa y servidumbres de lineas eléctricas

de 18 de Marzo de 1966 y de 20 de Octubre de 1966.
Reglamento de Baja Tension de 2 Agosto 2002 “Real Decreto
842/2002"

Reglamento de Alta Tension de 28 de Nov. de 1968.

de 1965.
Ley 32/2003 General de Telecomunicaciones.

Los Proyectos de Urbanizacion contendrdn, ademds, un estudio
especifico para cada uno de los siguientes temas:

1.
2.

~ow

- Aparcamientos.

-Tratamiento de residuos sdélidos. Serd obligatorio la
colocacién de contenedores soterrados, de acuerdo
con su normativa especifica, a excepcién de que por
informe técnico municipal no sea posible.

-Jardineria y mobiliario urbano.

-Justificacion y aprobacion, por parte de los organismos
competentes, de los enlaces de la red viaria local con
la red general.

-Justificacion de la potabilidad del agua y garantia
probada, documentalmente, de la existencia de los
caudales de suministro.

-Solucién adoptada para el tratamiento de las aguas
residuales. Tipo de depuracién que se realiza, con
informe favorable, en su caso, de la Comisaria de
Aguas.

. -Estudio hidrolégico que justifique los caudales de las

avenidas de 50, 100 y 500 anos de periodo de retorno
para los distintfos arroyos que puedan verse afectados
por dicho proyecto de urbanizacion, no permitiéndose
ningun tfipo de edificacién en la zona inundada por la
avenida de 500 anos sin solucién previa a su recogida y
canalizacién que justifique estos suelos como no
inundables y cuente con autorizacidén del organismo
competente.

Los proyectos recogerdn la obligatoriedad establecida por esta
Normativa, de que las redes de Saneamiento y Abastecimiento
infernas se dimensionen teniendo en cuenta la afeccion de las
restantes dreas de su entorno, existentes o calificadas, que
puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar,
o en la presidn y caudales de la red de abastecimiento y
distribucion, con el fin de prever la progresiva puesta en servicio
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de las redes, y los inconvenientes ocasionados por
modificaciones no consideradas en las escorrentias.

Los proyectos de urbanizacién definirdn el cerramiento de todas
las parcelas derivadas de cesiones y dotfaciones de
Equipamiento Comunitario.

2. Viario
El viario se disenard y calculard para soportar la carga vy el
trafico previsto en cada caso.

A efectos de previsiones y cdlculo para los viales de nueva
apertura se establecen ftres tipos de trdfico: Pesado, medio y
ligero; estos a su vez de intensidad mediana o alta. Los fipos de
viarios: y sus dimensiones con cardcter de minimo son los
siguientes:

1. Tercer orden: destinado a trdfico ligero de intensidad
mediana. Dicho vial serd de un Unico sentido de
circulacioén. Su seccién serd de nueve (9) metros, en los
cuales se resolverd una calzada de fres metros con
cincuenta centimetros (3,50), mas una banda de
aparcamiento de dos metros con veinte centimetros
(2.20) y 2 acerados de un metro con sesenta y cinco
centimetros (1,65).

2. Segundo orden: destinado a trdfico ligero y medio de
intensidad mediana y alta. Dicho vial serd de doble
sentido de circulacion. Su seccidon serd de once metros
con cincuenta centimetros (11,50) metros, en los cuales
se resolverd una calzada de seis metros (6,00), mds una
banda de aparcamiento de dos metfros con veinte
centfimetros (2,20) y 2 acerados de un metro con
sesenta y cinco centimetros (1,65).

3. Primer orden: destinado a ftrdfico ligero, medio vy
pesado de intensidad mediana y alta. Dicho vial ser&
de doble sentido de circulacion. Su seccion serd de
quince metfros con cuarenta centimetros (15,40)
metros, en los cuales se resolverd una calzada de siete
metros (7,00), mds dos bandas de aparcamiento de
dos metros con veinte centimetros (2,20) y 2 acerados
de dos metros (2,00), también se denominaran viario
de primer orden aquellos que sin cumplir las anteriores
condiciones asi estén marcados en la documentaciéon
grafica del presente documento.

4. La dimensidén minima del acerado + carril bici serd de 3
m.

Las secciones de las rondas, debido a las caracteristicas de
estos viales, sus dimensiones, secciones minimas y materiales que
las compongan serdn objeto de un proyecto técnico que
responda a las necesidades planteadas, segun el tipo de trdfico
e infensidad que deban absorber.

Se establece el viario de cardcter peatonal con una seccién
minima de cinco metros (5,00). En el caso de pasajes, ademds
de la anchura definida, se exigird una altura libre minima de
cuatro metros (4,50).

3. Infraestructuras: Redes de Abastecimiento, Saneamiento, Electricidad y Telefonia:
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4.

5.

6.

= En el Suelo Urbano o Urbanizable en ejecucién, todas las redes
serdn subterrdneas. Cualquier actuacion de renovacidén o
reposicién de linea en los nuevos tendidos de la electricidad y
telefonia deben ser enterrados en Suelo Urbano.

Areas Libres y Zonas Verdes.
General.

1. Se regulan de forma general las condiciones de disefo de los
espacios destinados a dreas libres y zonas verdes, asi como sus
condiciones de urbanizacion.

2. La localizacion de los terrenos de cesidn obligatoria con destino a
dreas libres y zonas verdes se determinard con arreglo a las
siguientes directrices:

a. La forma y dimensiones de las parcelas donde se ubiquen
responderd a las de la trama urbana dispuesta para el
conjunto de la actuacién, cumpliendo en la misma el
papel de agentes estructurantes de organizacion
funcional y ambiental.

b. Los terrenos destinados a estas dreas, jardines y dreas de
juegos para ninos, se organizardn de forma que las calles
perimefrales de ellos constituyan su acceso principal.

c. Las dimensiones e implantacién definitiva serd las
determinadas por la figura de planeamiento
correspondiente.

Condiciones generales de urbanizacién.

1. Estos terrenos habrdn de ser dotados de todos los servicios
urbanisticos necesarios.

2. Los planes y proyectos reflejardn el arbolado preexistente en estas
dreas libres, estableciendo las condiciones de utilizacion,
replantado o de conservacion en su caso, incluido el
mantenimiento mediante infraestructuras de riego automatizado
por goteo de todos los elementos vegetales. No se permitirdn
grandes extensiones de albero, debiéndose pavimentar
convenientemente para su adecuado mantenimiento.

Jardines y Parques.
1. Los terrenos destinados a jardines y parques presentardn, como
minimo, los siguientes requisitos:
d. Calidad minima apropiada para la plantacion de las
especies vegetales.
e. Soleamiento adecuado en relacidén con la edificacién
circundante.
2. El qgjardinado de los ferrenos, su definicion y caracteristicas,
habrdn de ser reflejadas en el correspondiente capitulo
presupuestario del proyecto.

Areas de Juego para nifos.

a. Los terrenos con destino a dreas de juego para ninos (parques infantiles) habrdn
de ser dotados segun las condiciones siguientes, que deberdn ser reflejadas,
igualmente, en el correspondiente capitulo presupuestario:

- Drendije, sub-base, material de acabado, compactacion.
- Vallado con material de caracteristicas didfanas y consistencia rigida.
- Mobiliario, con la instalacion de elementos de juego.

Supresién de barreras arquitectdnicas
a. Los Proyectos de Urbanizacién y de Obras ordinarias se redactardn ajustdndose a
lo establecido en el Decreto 72/1992 de 5 de Mayo por el que se aprueban las
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Normas Técnicas para la accesibiidad y la eliminacién de barreras
arquitectdnicas, urbanisticas y en el tfransporte de Andalucia y ala Ley 1/1991 de
31 de marzo de Atencidn a las personas con discapacidad en Andalucia o en su
caso la normativa que sea de aplicacién en su momento.

Articulo 3.34 Proyectos de Parcelacién.

1. Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la definicidén pormenorizada
de cada una de las unidades parcelarias resultantes de una parcelacion
urbanistica.

2. Los proyectos de parcelacion se compondrdn de los siguientes documentos:

a. Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus
caracteristicas en funcion de las determinaciones del Plan sobre el
que se fundamente. En ella se describird cada finca original existente
y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que
éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en
su caso, son aptas para la edificacion. Se adjuntardn notas del
Registro de la Propiedad comprensivas del dominio y descripcidén de
las fincas o parcelas.

b. Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como minimo, donde se
senalen las fincas originarias registrales representadas en el parcelario
oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los
terrenos.

c. Planos de parcelacién, a escala 1:1.000 como minimo, en los que
aparezcan perfectamente identificada, superficiada y acotada cada
una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse su adecuacion
a las determinaciones del Plan.

d. Planos de proyecto elaborados en el sistema de coordenadas de la
cartografia municipal y referidos a la red de senales topogrdficas
municipal.

e. Propuesta de informaciones urbanisticas de cada parcela resultante.

Articulo 3.35 Proyectos de Edificacion. Condiciones Comunes

1. Segun lo dispuesto con cardcter general en estas Normas, los proyectos de
obras de edificacidn comprenderdn memoria descriptiva y justificativa,
planos y presupuestos, y se redactardn con las caracteristicas y detalle que
requiera la debida definicién de las obras comprendidas. Deberdn satisfacer
lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables. Incluirdn, ademds,
los complementos documentales especificos previstos en los articulos
siguientes para los distintos tipos de obras.

2. A los efectos previstos en estas Normas, los proyectos incorporardn el
senalamiento del plazo de iniciacién y de la duracién maxima prevista de las
obras a fin de que el Ayuntamiento los apruebe o modifique.

3. A todo proyecto de obra de edificacién se acompanard una hoja de
caracteristicas, suscrita por el solicitante de las obras y en su caso por el
técnico proyectista, en la que se resumirdn los datos cuantitativos vy
cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad urbanistica y del uso
a que se destina, con referencia expresa a las condiciones establecidas por
el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

4. Los proyectos en los que se considere algun tipo de afeccidn a la via pUblica
o a las parcelas colindantes deberdn prever los elementos auxiliares que
puedan producir dichas afecciones, tales como vallados, cajoén de obra,
gruas, casetas de obra o similares, procurando la menor afeccién a los viales
publicos y parcelas colindantes, garantizando en cualquier caso las
condiciones de seguridad de los peatones, la continuidad de los servicios
urbanos y el paso de vehiculos de emergencia. A éstos efectos y previo al
inicio de las obras deberd presentar al Ayuntamiento solicitud para el
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establecimiento de cualguiera de los elementos antes resenados,
especificando posibles afecciones a las parcelas colindantes, incluido el
vuelo de las grias sobre dichas parcelas y las medidas de seguridad a
adoptar. En cualquier caso serd obligatorio el cierre o vallado de todas las
obras de nueva edificacion, reforma general o reforma parcial.

5. Los Proyectos de Edificacién deberdn justificar el cumplimiento del
Decreto72/1992 sobre accesibiidad vy  eliminaciobn  de  barreras
arquitectdnicas y otras disposiciones legales de aplicacion.

Articulo 3.36 Clases de obras de edificacién y definicién en proyectos

1. A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacién de las
condiciones generales y particulares reguladas en las presentes Normas, las
obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a. Obras en los edificios.

b. Obras de demolicion.

c. Obras de nueva edificacion.

2. Son obras en los edificios aquellas que se efectuan en el interior del edificio o
en sus fachadas exteriores, sin alterar la posicién de los planos de fachada y
cubierta que definen el volumen de la edificacién, excepto la salvedad
indicada para obras de reestructuracién. Segun afecten al conjunto del
edificio, o a alguno de los locales que lo integran, tienen cardcter total o
parcial.

3. Son obras de demolicion las que supongan la desaparicion total o parcial de
lo edificado; pueden ser de dos tipos:

a. .Demolicién total

b. .Demolicion parcial.

4. Las obras de nueva edificacién comprenden los tipos siguientes:

a. Obras de reconstruccién: Tienen por objeto la reposicidn mediante
nueva construccién, de un edificio preexistente en el mismo lugar,
total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfoldgicas.

b. Obras de sustitucidn: Son aquellas por las que se derriba una
edificaciéon existente o parte de ella, y en su lugar se erige nueva
construccion.

c. Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares
vacantes.

d. Obras de ampliacién: Son las que incrementan el volumen construido
ola ocupaciéon en planta de edificaciones existentes.

Articulo 3.37 Documentacién Especifica de los Proyectos de Obras en los Edificios.
1. La documentacion de los proyectos de obras en los edificios deberd
contener, segun los diferentes tipos de obras, los siguientes elementos:

a. Obras de conservacidn y mantenimiento: Cuando en la obra se
alterase alguna de las caracteristicas bdsicas del aspecto del edificio,
tales como materiales, textura, color, etc., se aportardn como anexos
los documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada, la
comparen con la de partida y permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecuciéon de las obras proyectadas.

b. Obras de consolidacién: Cuando con la obra se alterase alguna de
las caracteristicas bdsicas del aspecto del edificio, tales como
materiales, textura, color, etc., se aportardn como anexos
documentos que justifiquen y describan la solucion proyectada en
comparacion con la de partida, y como minimo:

= Detalles pormenorizados de los principales elementos
que sean objeto de consolidacién, reparacion o
sustitucion  poniendo de manifiesto  las  posibles




TITULO 1Il.-DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION MATERIAL DEL PLAN DE ORDENACION URBANA.37

alteraciones que en la morfologia del edificio pudieran
infroducirlas obras.
= Descripcidon pormenorizada del estado de la edificacion
con planos y fotografias en los que se senalen los
elementos, zonas o instalaciones que requieren
reparacion o consolidacion.
= Detalle pormencrizado de los usos actuales afectados
por la obra y de sus efectos sobre los mismos.
c. Obras de acondicionamiento:
= Levantamiento del edificio en su situacién actual.
= Descripcion fotogrdfica del edificio en su conjunto y de
sus elementos mds relevantes y comparacién con las
caracteristicas del resultado final.
= Detalle pormenocrizado de los usos actuales y de los
efectos de la ejecucién de las obras proyectadas.
= Cuantos datos grdficos permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecucidn de las obras
proyectadas.
d. Obras de restauracion:
= Descripciéon documental de todos aquellos aspectos que
ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el
conocimiento de las circunstanciasen que se construyd el
edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.
= Descripcion fotogrdfica del edificio en su conjunto y de sus
elementos mds caracteristicos compardndolos con los del
resultado final de la restauracion proyectada.
= Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos
de la restauracion sobre los mismos.
= Detalles pormenorizados de los principales elementos que
se restauran acompanados, cuando sea posible, de
detalles equivalentes del proyecto original.
= Descripcidn pormenorizada del estado de la edificacién
con planos en los que se senalen los elementos, zonas o
instalaciones que requiriesen reparacion.

= Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion.
Cuando las obras de restauracién no afecten a la totalidad
del edificio, la documentacién a aportar podrd reducirse, a
juicio del Ayuntamiento, a las partes que se proyecta
restaurar y a su relacién con el total del edificio y a sus
efectos, si los hubiese, sobre el ambiente urbano y sobre los
usos actuales y de posible implantacién.

e. Obras de reforma:

= Levantamiento del edificio en su situacion actual.

= Descripcion fotogrdafica del edificio en su conjunto y de sus
elementos mds relevantes y comparacién con las
caracteristicas del resultado final.

» Detalle pormencrizado de los usos actuales y de los
efectos de la reestructuracion sobre los mismos.

» Cuantos datos grdficos permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecuciéon de las obras proyectadas.

Articulo 3.38 Documentacidon especifica de los proyectos de Demolicién

1. Los proyectos de demolicién incluirdn la documentacién adecuada para
poder estimar la necesidad o conveniencia de la destruccion. En todo caso,
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deberdn aportar testimonio fotogrdfico del edificio o parte del mismo a
demoler.

Articulo 3.39 Documentacién especifica de los Proyectos de Nueva Edificacién
1. Los proyectos para los distintfos tipos de obras de nueva edificacion se
complementardn con los documentos que a continuacion se sefalan:
a. Obras de Reconstruccion:
= Reproduccién de los planos originales del proyecto de
reconstruccién del edificio primitivo, si los hubiese.
= Descripcion documental de todos aquellos elementos que
permitan un mayor conocimiento de las circunstancias en
gue se construyd el edificio que se proyecta reconstruir, de
forma que pueda valorarse la conveniencia de la
reconstruccion.
= Sjlas obras de reconstrucciéon fuesen de una parte de un
edificio, se expondrd graficamente la relacién con la parte
en la que se integra.

b. Obras de Sustitucién: Cuando las condiciones particulares de zona lo
requieran, se incluird un estudio comparado del alzado del tramo o
tframos de calle a los que de la fachada del edificio, asi como la
documentacién fotogrdfica necesaria para justificar la solucion
propuesta en el proyecto.

c. Obras de Ampliacion:

» Levantamiento del edificio en su situacion actual.

= Descripcion fotogrdfica del edificio y comparacion con las
caracteristicas del resultado final.

» Detalle pormenorizado de los usos actuales.

» Cuando las condiciones particulares de la zona lo
requieran, estudio comparado de alzado del tframo o
framos de calle a los que de fachada el edificio y cuanta
documentacién grdfica permita valorar la adecuada
morfologia conjunta de la ampliacién proyectada.

d. Obras de nueva planta. En los casos en que la edificacion deba
formar frente de calle con sus colindantes y lo requieran las
condiciones particulares de la zona, se incluirdn los mismos
complementos documentales previstos en el nUmero anterior para las
obras de sustitucion.

Articulo 3.40 Proyectos de otras Actuaciones urbanisticas
1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones
urbanisticas aquellas construcciones, ocupaciones, actos y forma de
afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las
secciones anteriores o que sea cometan con independencia de los
proyectos que en ellas se contemplan.
2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a. Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccién o
instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas
ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y ofros
elementfos urbanos similares, siempre que no formen parte de
proyectos de urbanizacién o de edificacién.
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3. Actuaciones estables: cuando su instalacién haya de tener cardcter
permanente o duracién indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo
enunciativo, los conceptos siguientes:

a. La tala de drboles y la plantacidon de masas arbdreas y el cambio de
cultivos, cuando se requiera licencia municipal.

b. Movimientos de ftierra no vinculados a obras de urbanizacién o
edificacién, incluidas la construccién de piscinas y la apertura de
pPOZOS.

c. El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecuciéon de
vados de acceso de vehiculos.

d. Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los
existentes.

e. Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables vy
similares.3.6.Instalaciones ligeras de cardcter fijo propias de los
servicios publicos o actividades mercantiles en la via puUblica, tales
como cabinas, quioscos, puntos de parada de fransporte, postes, efc.

f. Recintos y ofras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre
recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin perjuicio de los
proyectos complementarios de edificacidon o urbanizacién que, en su
Caso, requieran.

g. Soportes publicitarios exteriores, incluidos tfodos los que no estén en
locales cerrados.

h. Instalaciones exteriores de las actividades exiractivas, industriales o
deservicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

i. Vertederos de residuos o escombros.

i- Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los
parques de combustibles sdlidos, de materiales y de maquinaria.

k. Instalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no
comprendidas en proyectos de urbanizacién o de edificacion.

I.  Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del
viario o de los espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y
conducciones, antenas u ofros montajes sobre los edificios ajenos al
servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos originarios.

m. Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las que se
acometan o establezcan por tiempo limitado, y particularmente las
siguientes:

= Vallados de obras y solares.

= Sondeos de terrenos.

= Apertura de zanjas y calas.

» |nstalacién de maguinaria, andamiaje y aperos.

» Ocupacion de terrenos por feriales, espectdculos u otros actos
comunitarios al aire libre.

Arficulo 3.41 Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas

1. Los proyectos de ofras actuaciones urbanisticas se atendrdn a las
determinaciones requeridas por la legislacidon  especifica y las
reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que se tfrate, a los
contenidos en estas Normas y a las que se dispongan en las ordenanzas
municipales. Como minimo contendrdn memoria descriptiva vy justificativa,
plana de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones vy
presupuesto.

Articulo 3.42 Proyectos de Actividades y de Instalaciones

1. Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos
documentos técnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o
parcialmente, los elementos mecdnicos, la maquinaria o las instalaciones
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gue precisan existir en un local para permitir el ejercicio de una actividad
determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes
clases:

a. Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos que definen
los complementos mecdnicos o las instalaciones que se pretende
instalar en un local o edificio con cardcter previo a su construccién o
adecuacién y, en todo caso, con anterioridad al inicio de una
actividad que se pretende implantar.

b. Proyectos de mejora de la instalacién: Son aquellos que definen la
nueva implantacién, mejora o modificacion de instalaciones,
mdqguinas o elementos andlogos, en edificios o locales destinados a
actividades que se encuentran en funcionamiento.

Articulo 3.43 Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones.

1. Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estardn redactados por
facultativo competente, y se atendrdn a las determinaciones requeridas por
la reglamentacién técnica especifica, por el contenido de estas Normas y
por la legislacién sectorial que sea de aplicacién. Contendrdn los proyectos,
como minimo, memoria descriptiva vy justificativa, planos y presupuesto.




TiTULO IV.-INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO. 41

TITULO IV.- INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y
EL USO DEL SUELO.

CAPITULO I: LICENCIAS URBANISTICAS.

Articulo 4.1  Actividades Sujetas a Licencia.

1. Estardn sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones
que fueren procedentes con arreglo a la legislacion especifica aplicable, los
actos de edificacion establecidos en el articulo 169 con las excepciones
previstas en el articulo 170 de la LOUA asi como los actos relacionados en el
articulo 1 de Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier
otra accién sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o requiera
alteracién de las rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de los
mismos, la modificacién de sus linderos, el establecimiento de nuevas
edificaciones, usos e instalaciones o la modificacién de los existentes.

2. También estardn sometidos a previa licencia los cerramientos,
cualesquiera que sea su naturaleza y dimensiones; y las talas y abatimientos
de drboles incluidos en algunos de estos supuestos:

a. Que estén situados en zona de uso y dominio publico o espacio libre
privado.

b. Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o
locales.

c. Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente
protegidos por el planeamiento.

3. Las obras de construccion, reparacidon o conservacion de las
carreteras estatales y los terrenos ocupados por los elementos funcionales de
éstas, definidos en el articulo 55 del Reglamento General de Carreteras como
bienes de dominio publico, por constituir obras publicas de interés general, no
estardn sometidas a los actos de control preventivo municipal a que se refiere
el articulo 84.1, b) de la Ley 7/1985 reguladora de las Bases de Régimen Locall
(articulo 12) segun se establece en el articulo 42 del Reglamento General de
Carreteras y de acuerdo con lo estipulado en el articulo 12 de la Ley 25/88 de
Carreteras. En los casos de urgencia o excepcional interés publico se podrd
remitir por parte del Ministerio al Ayuntamiento el proyecto para que en el
plazo de un mes notifique la conformidad o disconformidad del mismo con el
planeamiento urbanistico.

4, Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, o son
sin perjuicio del sometfimiento de los actos que proceden a Ia
correspondiente licencia urbanistica.

Articulo 4.2. Clases de Licencias Urbanisticas.
1. Las licencias urbanisticas pueden ser:

De parcelacion.

De edificacién, obras e instalaciones.
De obra menor.

De zanjas y calicatas.

De urbanizacion.

De ocupacion y de utilizacioén.

"0 0000
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Articulo 4.3.  Vigencia de las Licencias.

1. Las licencias urbanisticas tendrdn vigencia en tanto se realice la
actuacién amparada por las mismas y de acuerdo con las prescripciones que
integran su contenido.

2. La licencia podrd fijar los plazos de iniciacién e interrupciéon maxima,
gue en ningun caso podrdn ser inferiores a los fijados por las leyes, asi como el plazo
de finalizacién de obras.

4. A los efectos de estas Normas, se entienden por ofras actuaciones
urbanisticas aquellas construcciones, ocupaciones, actos y forma de
afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las
secciones anteriores o que sea cometan con independencia de los
proyectos que en ellas se contemplan.

5. Estas actuaciones urbanisticas se intfegran en los siguientes subgrupos:

a. Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccién o
instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas
ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y ofros
elementfos urbanos similares, siempre que no formen parte de
proyectos de urbanizacion o de edificacién.

Articulo 4.4. Caducidad de las Licencias.
1. Las licencias caducardn en los siguientes supuestos:

a. Cuando no se hubiera iniciado la ejecucidon de las actuaciones
amparadas por las mismas en el plazo fijado en la correspondiente
licencia, o en defecto de plazo en el de seis meses.

b. Cuando dichas actuaciones fueran interrumpidas durante un periodo
superior a seis meses, salvo causa no imputable al titular de la licencia.

c. Cuando el funcionamiento de una actividad fuere interrumpido
durante un periodo superior a seis meses, salvo causa no imputable al
fitular de la licencia.

d. Cuando no se cumpliese el plazo de terminacién, con su
correspondiente prérroga.

2. La caducidad se producird por el mero transcurso de los plazos senalados en
el apartado anterior aumentados con las prérrogas que hubieran sido
concedidas, y surtird efectos mediante resolucidn expresa del dérgano
municipal competente, previa audiencia del inferesado, de acuerdo con lo
dispuesto en la LRJAP.

Las actuaciones que se realicen una vez declarada la caducidad de la
licencia, salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento, se considerardn
como no autorizados, dando lugar a las responsabilidades correspondientes.

3. En los supuestos de caducidad senalados en los apartados a), b) y c)
de este articulo, se podrd solicitar, antes de que expire el plazo, prérroga de
la vigencia de la licencia otorgada, por una sola vez y por causa justificada.
El plazo de prérroga no podrd ser superior, en cada caso, al sefalado para la
caducidad.

4,  Cuando previsiblemente no pudiera cumplirse el plazo de ejecucion y no se
hubiera solicitado prérroga con anterioridad, si se hubiese alcanzado la
Ultima fase de ejecucidn prevista en el proyecto, podrd solicitarse una Unica
prorroga, por plazo adecuado no superior a seis meses.

5. Podrd solicitarse la rehabilitacién de una licencia caducada que se
otorgard cuando no hubiese cambiado la normativa aplicable o las
circunstancias que motivaron su concesion. A todos los efectos la fecha de la
licencia serd la del otorgamiento de la rehabilitacion.
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Articulo 4.5. Procedimiento.

1. El procedimiento se iniciard mediante solicitud en impreso normalizado que
contendrd, al menos, los datos senalados en el Articulo 70 de la LRJAP, al que se
acompanard la documentacién que las presentes Normas prevén para cada tipo
de actuacién urbanistica.

La solicitud podrd presentarse en la forma vy registros enumerados en el articulo
38 de la LRJAP.

2. Los servicios competentes dispondrdn de un plazo de 10 dias para examinar
la solicitud y la documentacién aportada.

3. Sila solicitud de iniciacidon no redne los requisitos sefalados por la legislaciéon
vigente o si la documentaciéon estd incompleta, se requerird al interesado
para que en el plazo de 10 dias subsane la falta o acompane la
documentacion preceptiva con indicacidén de que, si asi no lo hiciera se le
tendrd por desistido de su peticion, archivdndose sin mas tramites con los
efectos previstos en el articulo 42.1 de la LRJAP.

4. Transcurrido el plazo senalado en el apartado anterior, si el inferesado no
hubiese contestado o siguiese sin completar la documentacién, se
procederd al archivo de las actuaciones conforme a lo preceptuado en el
articulo 71 de la LRJAP

5.  Una vez completa la documentacién, se emitird informe técnico vy juridico
que finalizard con propuesta en alguno de los siguientes sentidos:

a. De denegaciéon, cuando la actuacion proyectada no cumpla con la
normativa urbanistica aplicable, o

b. De otorgamiento, indicando, en su caso, los requisitos o las medidas
correctoras que la actuacion proyectada deberd cumplir para
ajustarse al ordenamiento en vigor.

6. La notificaciéon de la resolucion se efectuard de acuerdo a lo prevenido en
los articulos 58 y 59 de la LRJAP ya la misma se acompanardn las
liquidaciones tributarias que, en su caso, resultaran pertinentes.

El computo de los plazos se efectuard conforme a lo dispuesto en el
Articulo 48 de la LRJAP.

Uno de los ejemplares de la documentacion, debidamente
diligenciado serd entregado al solicitante de la licencia.

Articulo 4.6. Plazos de Resolucidn.

1. La resolucién del érgano competente deberd producirse en un plazo no
superior a tres meses, contado desde el dia siguiente a la fecha en que se
considere iniciado el expediente, excepto para las obras menores, que
deberdn resolverse en plazo de dos meses.

2. El plazo para resolver las solicitudes de licencias de parcelaciéon serd de un
mes.

3. El franscurso del plazo mdaximo fijado en los nUmeros anteriores podrd
interrumpirse por una sola vez mediante requerimiento para subsanacién de
deficiencias; el requerimiento deberd precisar las deficiencias y el plazo para
sU subsanacion que en ningun caso serd inferior a un mes en general o
quince dias para las obras menores. Dicho requerimiento contendrd
advertencia expresa de caducidad del procedimiento en caso de no
cumplirse en debida y suficiente forma.

4. A los efectos del cémputo de los plazos de tramitacidon se considerard
iniciado el expediente en la fecha de entrada de la documentacion
completa en el Registro del Ayuntamiento de Gines.

Articulo 4.7.  Silencio Administrativo

1. Cuando transcurriesen los plazos senalados para resolver la licencia, con las
interrupciones legalmente procedentes, sin que la Administracién municipal
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hubiera adoptado resolucidn expresa, operard el silencio administrativo de la
siguiente forma:

a. Sila licencia solicitada se refiere a actividades en la via puUblica, en
bienes de dominio puUblico o patrimoniales o que afecten a elementos
protegidos, se entenderd denegada.

b. Silalicencia se refiere a cualquier otro tipo de actuacién urbanistica o
juridica, se entenderd otorgada por silencio administrativo, para cuya
eficacia deberd operarse en la forma regulada por el articulo 44 de la
LRJAP.

2. Cuando para determinada actuacion sujeta a licencia se exigieran, en un
Unico procedimiento, autorizaciones de administraciones distintas de la
Municipal, el plazo para que opere el silencio se entenderd ampliado con el
tiempo que tarde la Administracidén no Municipal en emitir su autorizacién, si
ésta ha de ser previa a la licencia.

3. Enningun caso podrdn adquirirse por acto presunto facultades en contra de
las determinaciones de la ordenacién urbanistica o normativa ambiental
aplicables.

4. AUNn transcurridos los plazos de silencio  administrativo  positivo  la
Administracién Municipal estd obligada a dictar resolucion expresa, salvo en
el supuesto del articulo 43 de la LRJAP.

Articulo 4.8. Obras Menores Sujetas a Licencia.

1. Se conceptian como obras menores aquellas de sencilla técnica
constructiva, que no precisan proyecto técnico dada su escasa incidencia
en el entorno urbanistico y su irrelevancia en el terreno de la seguridad,
incluyéndose las obras interiores, con excepcion de las referidas a edificios
fuera de ordenacién o protegidos, que no precisen colocacion de andamios,
no impliguen la apertura de huecos y no afecten a su estructura. De manera
expresa, se consideran obras menores todas las actuaciones urbanisticas
que:

a. No supongan alteracién del volumen, del uso objetivo o del nUmero
de viviendas y locales.

b. No afecten al patrimonio arqueolégico o arquitecténico protegido.

c. No afecten al aspecto exterior de las edificaciones, a su seguridad o
a su estructura.

d. No se trate de parcelaciones urbanisticas, grandes movimientos de
fierras o tala masiva de arbolado.

Articulo 4.9. Actuaciones Comunicadas.
1. Tan sélo precisardn comunicacién al Ayuntamiento, sin necesidad por tanto
de licencia municipal, las siguientes obras y actuaciones:

a. Acondicionamiento de espacios libres de parcela consistentes en
ajardinamientos, pavimentacion, implantacién de bordillos, con
excepcion de implantacion de instalaciones.

b. Limpieza de solares.

c. Sondeos de terrenos.

d. Cambios de titular de licencias vigentes, a cuyo fin la Administracién
Municipal presumird su vigencia cuando no constare declaracién
expresa de caducidad.

e. Los cambios de actividad para locales con licencia en vigor, dentro
del mismo uso, categoria y clase, siempre que concurran la totalidad
de las siguientes condiciones:

= Que no haya ampliacién o modificacién de instalaciones o
de la actividad que requieran la aplicacion de nuevas
medidas correctoras.
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= Que la ocupacién tedrica previsible del local no aumente, ni
se alteren las condiciones de evacuacion y seguridad de
forma que sea preciso mejorarlas.

* Que las obras que sean necesarias para el cambio de
actividad no afecten a la estructura ni a la fachada.

= Que la actividad esté permitida de acuerdo con lo
establecido en el Plan General.

2. Elrégimen procedimental a que estas actuaciones se sujetan, no exonera a
los titulares de las mismas de sus obligaciones de cardcter fiscal o civil
determinadas en la normativa vigente.

3. En ningun caso las actuaciones podrdn iniciarse antes de que transcurran
diez dias desde la fecha de su comunicacion.

4. La comunicacién deberd efectuarse en impreso normalizado por la
Administracién municipal. En el impreso deberdn hacerse constar, como
minimo, los siguientes datos:

a. Datos de identificacion y domicilio del interesado.

b. Datos del inmueble, con indicacién de planta y puerta, solar o
parcela afectados.

5. El sello del registro de entrada del Ayuntamiento de Gines equivaldrd al
enterado de la Administracidbn municipal, salvo que se diera el supuesto
contemplado en el apartado a del pdrrafo siguiente.

6. Andlizada la documentacion, y en funcién de la adecuacién o no de su
contenido al ordenamiento urbanistico ya las prescripciones de este Plan, la
tframitacion de los actos comunicados, concluird en alguna de las siguientes
formas:

a. Cuando se estime que la actuaciéon comunicada no estd incluida
entre las enumeradas en este articulo, en plazo no superior a 10 dias,
contados desde la fecha de entrada en el registro del Ayuntamiento
de Gines, se nofificard al interesado la necesidad de que agjuste su
actuacion a las normas establecidas para el tipo de licencias de que
se frate.

b. En los supuestos contemplados en los apartados 1.e) y 1.f), de este
articulo, se entregard al administrado un documento administrativo
diligenciado por el Secretario General de la Corporacién o
funcionario en quien delegue, declarativo de la transmisién o cambio
comunicado. Dicho documento deberd unirse a la licencia o
documento anterior y podrd ser sustituido por la correspondiente
anotacién en este Ultimo, cuando fuese presentado a tal fin.

c. Enlos demds casos, se estimard concluso el expediente y se ordenard,
sin mds trdmites, el archivo de la comunicacién.

Articulo 4.10. Alineacién Oficial.

1. De acuerdo con lo establecido en estas Normas Urbanisticas se denomina
alineacion oficial a la linea senalada por el planeamiento para establecer el
limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso o
dominio publico, de las parcelas edificables o de los espacios libres de uso
privado, conforme a lo establecido para cada zona en el Plano de
Ordenaciéon Completa del Plan General o del planeamiento de desarrollo y
normas urbanisticas.

2. Como documento juridico-urbanistico, la alineacion oficial es el plano
formalizado por la administracién municipal, suscrito por técnico que tenga
atribuidas dichas funciones, en el que se senalan ademds de las
circunstancias de deslinde contempladas en el pdrrafo anterior, el estado de
la urbanizacion, sila parcela relne o no la condicién de solar, la superficie de
cesiéon gratuita, su formalizaciéon y el importe de los gastos de urbanizacion si
los hubiera.

i
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3. El procedimiento de expedicidn de la alineacion oficial se iniciard mediante
presentacion de la solicitud en impreso normalizado, en el que se exprese si
se solicita a efectos de deslinde, de parcelacién, de reparcelacién o de
edificacién. Dicha solicitud deberd ir acompanada de la siguiente
documentacién por duplicado:

a. Plano de situaciéon a escala no menor a 1: 2000 en el que se sitUe el
solar en la manzana a que pertenezca y en el que se acoten
exactamente las distancias a las calles inmediatas, asi como los
anchos de aquellas a las que den sus fachadas, visado por el Colegio
Oficial correspondiente.

b. Plano a escala 1: 500, copia del parcelario municipal, en el que se
senalen la forma vy superficie del solar, su situacién respecto a las vias
publicas vy fincas colindantes, visado por el Colegio Oficial
correspondiente.

c. Plano a escala 1: 500, en papel vegetal sin visar.

4. Las alineaciones deberdn ser expedidas en el plazo de quince dias.

5. Las dalineaciones tendrdn vigencia indefinida. No obstante, cualquier
modificacion del planeamiento dard lugar a que queden sin efecto las
alineaciones practicadas con anterioridad a su aprobacion, pudiendo
rehabilitarse en el caso de que no se hubieran alterado, sin coste para el
interesado.

Articulo 4.11 Documentacién para las Licencias de Parcelacién.
1. La solicitud de licencia de parcelacion urbanistica deberd acompanarse de
Proyecto redactado por técnico competente con el siguiente contenido:

a. Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus
caracteristicas en funcidén de las determinaciones del Plan sobre el
que se fundamente. En ella se describird cada finca original existente,
indicando, en su caso, las servidumbres y cargas que la graven y
cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que
éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en
sU caso, son aptas para la edificacion.

b. Planos de estado actual a escala 1:1000, como minimo, donde se
senalen las fincas originarias registrales representadas en el parcelario
oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los
terrenos.

c. Planos de parcelacion, a escala 1:1000, como minimo, en los que
aparezca perfectamente identificada cada una de las parcelas
resultantes y pueda comprobarse que no quedan parcelas
inaprovechables, segun las condiciones sefaladas por el Plan.

Articulo 4.12. Documentacién para las Obras Ordinarias de Urbanizacidn.

1. La solicitud de obras ordinarias de urbanizacién deberd acompanarse de la
siguiente documentacion establecida en el articulo 7.5 de las presentes
normas.

2. ElI solicitante deberd constituir garantia, en cualquiera de las formas
admitidas por la legislacion vigente de importe igual al 50% del presupuesto,
en el plazo que se determine, que no excederd de 3 meses.

Articulo 4.13. Documentacién para Obras de Nueva Edificacién o Ampliacién.

1. Las solicitudes de licencias para obras de nueva edificacion exigirdn en todos
los casos de la presentacion, por triplicado, de la siguiente documentacion:
a. Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.
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b. Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada.
c. Alineacién oficial.
d. Proyecto que incluya:

» Memoria descriptiva y justificativa de la actuacién, con
expresion de la duracién prevista para las obras y del inicio de
las mismas desde la obtencién de la licencia municipal.

* Plano topogrdfico de la parcela, acotando los linderos de la
misma, las distancias a los edificios y/o puntos de referencia
proximos, y las cotas de nivel de la planta baja, con relacion a
espacios libres exteriores, calles y fincas colindantes, en su
caso. Cuando la obra sea de ampliacién tan solo serd preciso
cuando se aumente la ocupaciéon de la parcela, distinguiendo
grdficamente la ampliacion, ademds de las circunstancias
anteriormente resenadas.

= Planos acotados a escala 1: 100 de plantas, alzados y
secciones, que definan el estado actual del edificio que se
proyecta, con indicacion de los usos en ambos casos.

*  Presupuesto por capitulos, a precios actuales de mercado.

*» El proyecto vendrd firmado por técnico competente, asi como
acompanado del justificante de encargo de las direcciones
facultativas correspondientes. Carta de pago justificativa del
depdsito de la garantia regulada en estas normass.

2. Ademds segun el tipo de obra de que se trate, se deberd acompanar a la
solicitud de la siguiente documentacién:

a. Se anadird a la Memoria, cuadro comparativo de superficies, a
efectos del computo de edificabilidad y ocupacion con relaciéon al
planeamiento vigente, en las obras de nueva planta y ampliacién.

b. Descripcion fotografica en color, que permita observar la correcta
adecuacién de la ampliacibn a su entorno, en las obras de
ampliaciéon y descripcién fotogrdfica en color del edificio existente en
las obras de sustitucion. Esta documentacién tan sélo serd preceptiva
cuando afecten a edificios protegidos o situados en el Casco
Histérico.

c. Certificacién registral de adosamiento, si lo exigiera la norma zonal
correspondiente para las obras de nueva planta y ampliacion.

d. Certificacién registral de mancomunidad de patios, en su caso, para
las obras de nueva planta y ampliacion.

e. Certificacién registral de mancomunidad de garaje aparcamiento, en
sU caso, para las obras de nueva planta y ampliacién.

f. Licencia de parcelacién, si fuese exigible para las obras de nueva
planta.

g. Para obras de reconstruccidn en edificios protegidos o en el caso
histérico, se deberd aportar descripcion grdfica, en su caso, de la
relacion de la reconstruccion con el resto del edificio y parcela en las
obras de reconstruccién.

Articulo 4.14. Documentacién para las Obras de Demolicion.
1. Las solicitudes de licencias para obras de demolicidon, exigirdn la
presentacion, por duplicado de la siguiente documentacion:
a. Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.
b. Hoja de caracteristica debidamente cumplimentada.
c. Proyecto que incluya:
= Memoria descriptiva y justificativa de la actuacién, con
expresion de la duracién prevista para las obras, y el inicio
de las mismas desde la obtencién de la licencia municipal.
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= Plano parcelario a escala 1:2000 senalando la finca objeto
de licencia.

= Planos acotados de planta, secciones y alzados, a escala
1:100, que reflejardn:

1. En el caso de demolicion total, el estado actual del
edificio en su conjunto, rotulando el uso.

2. En caso de demolicién parcial, el estado actual del
edificio en su conjunto, rotulando el uso, con
indicacién de la parte o partes que desaparecen, asi
como el resultado final de la actuacion.

= Presupuesto, por capitulos, a precios actuales de mercado.

= El proyecto vendrd firmado por técnico competente, asi
como acompanado de la justificacion de encargo de las
direcciones facultativas correspondientes.

= Carta de pago justificativa del depdsito de la garantia
regulada en estas Normas.

Articulo 4.15. Documentacién para las Obras en los Edificios.

1. Las solicifudes de licencias para obras en los edificios por procedimiento
normal, exigirdn la presentacion, por duplicado de la siguiente
documentacion:

a. Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b. Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada.

c. Proyecto que incluya:

= Memoria descriptiva y justificativa de la actuacién, con
expresion de la duracién prevista para las obras, y el inicio
de las mismas desde la obtencién de la licencia municipal.

= Plano parcelario a escala 1:2000, senalando la finca objeto
de licencia.

= Planos acotados de plantas, alzados y seccidn, a escala
1:100, detallando por separado el estado actual y el estado
proyectado y rotulando el uso.

= Presupuesto, por capitulos, a precios actuales de mercado.

= El proyecto vendrd firmado, en su caso, por técnico
competente, asi como acompanado de las hojas de
encargo de las direcciones facultativas correspondientes.

d. Direccion facultativa de andamios, si fuera necesaria su colocacién
para ejecutar las obras, suscrita por técnico competente.

e. Si el edificio en que se pretenden realizar las obras estuviese incluido
en el Catdlogo de Edificios Protegidos, se deberd presentar
descripcidén documental suficiente de todos aquellos elementos mds
significativos del inmueble.

Articulo 4.16. Documentacién para las Obras Menores.
1. Las solicitudes de licencias para las obras menores, exigirdn la presentacion,
por duplicado, de la siguiente documentacién:

a. Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b. Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada.

c. Memoria descriptiva vy justificativa de la actuacién, con expresion de
la duraciéon prevista de las obras, y el inicio de las mismas desde la
obtencion de la licencia municipal.

d. Plano parcelario 1:2000, senalando la finca objeto de licencia.

e. Planos o croquis acotados de plantas y/o alzados y/o secciones, a
escala 1:100, detallando por separado, el estado actual y el estado
proyectado y rotulando el uso.

f. Presupuesto por capitulos a precios actuales de mercado.
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g. Descripcién fotogrdfica en color, del edificio en su conjunto, cuando
la obra afecte a fachada.

h. Direccion facultativa del andamio, si fuera necesaria su colocacion
para ejecutar las obras, suscrita por técnico competente.

Articulo 4.17. Documentacién para las Obras Sujetas a Actuacién Comunicada.

1. Para las obras en los edificios sujetas al régimen de actuacién comunicada
se exigird la presentacion de impreso normalizado de comunicacion de
obras, en el gue se incluird:

a. Descripcion de las obras a realizar.

b. Valoracion total de las mismas.

c. Plano o croquis de situacion de la finca, salvo si se trata de una obra
de conservacién, en cuyo caso serd suficiente con el dato de
direccién y su nUmero de gobierno.

Articulo 4.18. Licencias de Obras en Edificios Protegidos.
1. Las obras en edificios contenidos en el Catdlogo de Edificaciones Protegidas
se regulardn por las Normas de Proteccion.

Articulo 4.19. Documentacién para la Instalacién de Grdas en Obra.
1. La solicitud de licencia para la instalacion de gruas en obras deberd
acompanarse de la siguiente documentacion:

a. Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b. Plano de la ubicacién de la gria, con las dreas de barrido de la
pluma, firmado por el arquitecto director de las obras.

c. Pdliza de seguros y certificado de la compania con cobertura total de
cualquier género de accidentes que pudieran producirse durante el
montaje, funcionamiento, desmontaje y su estancia en obra, por una
cuantia minima de seiscientos mil (600.000) Euros.

d. Direccién facultativa de instalacion y funcionamiento de la gria
durante el transcurso y hasta la paralizacién de las obras o su
desmontaje, expedida por técnico competente, de acuerdo con las
disposiciones legales en vigor visadas por el colegio oficial
correspondiente. En dicha direccién facultativa deberd hacerse
mencion expresa al cumplimiento de las normas establecidas por la
Instrucciéon técnica Complementaria MIE-AEM2 del Reglamento de
Aparatos de Elevacion y Manutencion referente a grias torre para
obras u otras aplicaciones.

e. Certificacién de la casa instaladora, acreditativa del perfecto estado
de montaje y funcionamiento de la grua.

Articulo 4.20. Obligaciones del Titular de la Licencia.

1. La licencia de obras obliga a su fitular o causahabiente, sin perjuicio de los
demds deberes senalados en estas normas y en la legislacion vigente a lo
siguiente:

a. Satisfacer los tributos oficiales de oforgamiento y cuantos gastos
extraordinarios ocasione a la Administracién municipal, como
consecuencia de las actividades autorizadas en ella y derivadas de
suU ejecucion.

b. Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de
construccion de la obra.

c. Reparar o indemnizar los danos que se causen en los elementos
urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via pUblica, tales como
pavimentos, aceras, bordillos, alumbrado publico, alcantarillado,
mobiliario urbano y demds elementos andlogos.

d. Instalar y mantener en buen estado de sefalizacién diurna y nocturna
y de conservacién la valla de precaucién, durante el periodo de
obras.

i
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2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones senaladas en el
apartado anterior, la Administracidn municipal podrd fijar en cada caso la
cantidad que el solicitante habrd de depositar o de garantizar en cualquiera
de las formas admitidas por la legislacién aplicable a los municipios, con
cardcter previo al otorgamiento de la licencia, cuyo importe serd como
minimo el doble del coste de construccion de la acera correspondiente a la
finca.

3. Enlos casos en que la calzada carezca de acerq, se considerard, a efectos
del cdlculo a que se refiere el apartado anterior, la quinta parte del ancho
de la calle. Las solicitudes de licencias de instalacion de actividades sujetas
al procedimiento de Evaluacidon de Impacto Ambiental, se sujetaran al
procedimiento normal con las particularidades establecidas en el Real
Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de junio, de Evaluacién de Impacto
Ambiental, el Reglamento para su ejecucidon aprobado por Real Decreto
1131/88 y la legislacion ambiental andaluza citada en el apartado 4° del
Articulo 4.19.

Articulo 4.21 Licencia de Apertura de Actividades e Instalaciones.

1. Estdn sujetas a licencia previa la apertura de las actividades con o sin
instalaciones que se implanten y desarrollen en el término municipal de La
Rinconada, asi como las ampliaciones y modificaciones sustanciales que se
realicen en las mismas.

2. La licencia de apertura de actividades e instalaciones fiene por objeto
comprobar que el proyecto se ajusta a la normativa municipal aplicable, al
planeamiento ya la legislacion ambiental, con independencia de cuantas
autorizaciones sean precisas en cumplimiento de la legislaciéon sectorial.

Aquellas actividades e instalaciones incluidas en el Anexo del Real
Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de junio, y en el Anexo | de la Ley 7/1994,
de 4 de Abril, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, para la Proteccion
del Medio Ambiente estardn sometidas a Evaluacion de Impacto Ambiental,
la cual serd valorada, con cardcter previo al otorgamiento de la licencia, por
el érgano ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Las actividades incluidas en los Anexos Il y Il de la Ley citada en el
pdrrafo anterior deberdn someterse con cardcter previo a informe o
calificacién ambiental por parte del dérgano autondmico o municipal
competente. La calificacién ambiental se ajustard al procedimiento regulado
en el Decreto 297/95, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Calificacion Ambiental de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

3. Los permisos o autorizaciones de otras administraciones necesdrios para la
implantacién de una actividad o de una instalacién no eximirdn de la
obtencidon de la licencia municipal.

4. Salvo en aquellos casos en los que expresamente asi lo exija una norma
sectorial de otra Administracion la obtencién de la licencia de apertura de
actividad e instalacion no podrd condicionarse a la obtencién previa de
otros permisos o autorizaciones extra municipales.

5. Las solicitudes de licencias de apertura se tramitaran por alguno de los
siguientes procedimientos:

a. Mediante el procedimiento de actuaciones comunicadas: Las
enunciadas en el Articulo 4.9 de estas Normas.

b. Mediante procedimiento abreviado: Implantacién, ampliacién o
modificacion de actividades inocuas sin obras o con cualquier tipo de
obra menor.

c. Mediante procedimiento normal abreviado:

= |mplantacién, ampliacion o modificacién de actividades
calificadas.
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= Implantacién, ampliacion o modificacién de actividades
inocuas con obras que precisen framitarse  por
procedimiento normal.

Articulo 4.22. Clasificacién de las Actividades e Instalaciones.
1. Las actividades e instalaciones se clasifican en:
a. Inocuas.
b. Calificadas.
2. Son actividades inocuas todas aquellas de las que, por sus caracteristicas o
mediante la adopcién de sencillas medidas correctoras, no cabe presumir
que puedan resultar calificadas.

3. Las actividades calificadas lo serdn como:

a. Molestas, si pueden constituir una incomodidad por los ruidos o
vibraciones que produzcan o por los humos, gases, olores, nieblas o
sustancias que eliminen. Insalubres, si pueden dar lugar a evacuacién
de productos directa o indirectamente perjudiciales para la salud.

b. Nocivas, si por las mismas causas pueden producir danos o la riqueza
agricola, forestal, pecuaria, o piscicola.

c. Peligrosas, si en ella se fabrican, manipulan, utiizan o almacenan
productos susceptibles de originar riesgos graves para las personas o
los bienes por explosiones, combustibles, radiaciones, etc.

4. Las actividades calificadas son aquellas que en funcidn del regimen juridico
aplicable a los diversos procedimientos se incluyen en alguno del os
siguientes fipos:

a. Actividades sujetas a Evaluacion de Impacto Ambiental. Son las que
precisan Estudio de Impacto Ambiental por estar incluidos en el Anexo
del Real Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de junio y en el anexo | de
la Ley 7/1994, de 4 de Abril, de la Comunidad Autdbnoma de
Andalucia.

b. Actividades sujetas a informe Ambiental. Son las enumeradas en el
Anexo Il y en el Capitulo Il del Titulo Il, respectivamente de la Ley
7/1994, de 4 de Abril, de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
para la Proteccion del Medio Ambiente, desarrollada por el Decreto
292/95, de 12 de diciembre, pro el que se aprueba el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

c. Acftividades sujetas a Calificacion Ambiental: Son las actividades
incluidas en el Anexo lll de la Ley 7/1994, de 4 de Abril, de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, para la Proteccion del Medio
Ambiente, desarrollada por el Decreto 297/95, de 19 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento e Calificacién Ambiental de la
Comunidad Auténoma de Andalucia. Cualquier otra que pueda ser
considerada como molesta, insalubre, nociva o peligrosa, de acuerdo
con las definiciones anteriormente indicadas.

Articulo 4.23. Documentacién para los Actos Comunicados.
1. Los cambios de fitular de licencias vigentes, siempre que en la actividad no
se realicen modificaciones, exigirdn la presentacion de:

a. Impreso normalizado de comunicacion de cambio de titular,
debidamente cumplimentado y por duplicado, que incluird
conformidad del anterior titular, la cual podrd sustituirse por el
documento publico o privado que acredite la transmisidn inter vivos o
mortis causa de la propiedad o posesidn del inmueble o local.

b. Fotocopia de la licencia en vigor.
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2. Los cambios de actividad en las condiciones que fija el Articulo 8.9 exigird, la
presentacion de impreso normalizado de comunicacién de cambio de
actividad debidamente cumplimentado y por duplicado, donde se incluirdn:

= Descripcién de la nueva actividad a implantar, con
indicacién de accesos, maquinaria e instalaciones.

= Plano o croquis de situacién.

= Plano o croquis de plantas y secciones de local.

= Fotocopia de la licencia en vigor.

Articulo 4.24. Documentacién para Actividades e Instalaciones Inocuas.

1. La solicitud de licencia de instalacion de actividad para la implantacién,
modificacion o ampliaciéon de una actividad inocua, se realizard mediante la
presentacion en el Registro municipal de la siguiente documentacién por
duplicado:

a. Impreso normalizado, debidamente cumplimentado.
b. Hoja de caracteristicas en impreso normalizado, debidamente
cumplimentada.
Planos o croquis de situacién parcelaria a escala 1:2000.
Planos o croquis a escala y acotados de plantas y secciones del local.
Planos de instalaciones contempladas en el proyecto.
Memoria descriptivita de la actividad, con indicacién de su objeto,
accesos, condiciones de evacuaciéon, elementos industriales,
magquinaria e instalaciones y condiciones técnico sanitarias cuando la
naturaleza de la actuacién lo requiera.
g. Fija justificativa del cumplimiento del Decreto 72/92 cuando se de
aplicacién.
h. Valoracion de instalaciones.
i. Certificacion de condiciones de seguridad, salubridad y accesibilidad,
segun modelos normalizados.
j. Certificacién de adecuacion a las normas urbanisticas.

"0 00

Articulo 4.25. Documentacién para Procedimiento  Normal. Particularidades
Procedimentales.

1. La solicitud de licencia de instalacion de actividad para la implantacién,
ampliacién o modificacién de una actividad calificada se realizard mediante
la presentacion en el Registro municipal de la siguiente documentacion:

a. Solicitud en impreso normalizado, debidamente cumplimentado.

b. Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada

c. Relacion de propietarios y/o vecinos o colindantes afectados
fechada y suscrita por el interesado.

2. Tres ejemplares de proyecto suscrito por técnico competente acompanado
de Hoja de encargo vy la direccién facultativa, con el siguiente contenido
minimo:

a. Memoria que incluya:

= Descripciéon detallada de la actividad e instalacion y, en su
caso, del proceso productivo.

= Descripcién detallada del local o edificio.

= Descripcién detallada de la posible incidencia de la
actividad sobre el medio ambiente (ruidos, vibraciones,
humos, vertidos ...) y sobre el riesgo de incendio o explosion,
con indicacién de las medidas correctoras propuestas para
evitar o atenuar esta incidencia.

= Descripciéon detallada de las condiciones e instalaciones de
confort e higiénicas exigidos por la normativa municipal.

= Descripcién de las condiciones técnicos sanitarias que
afecten a la distribucidbn de espacios, elementos
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constructivos o instalaciones en aquellos casos, que por la
naturaleza de la actuacion se requiera.

= Relacién de la maquinaria y elementos industriales de la
actividad, con indicacion de su potencia y demds
caracteristicas técnicas.

= Cdlculo, en su caso, del aforo y de las condiciones de
evacuacion del local o edificio.

= Justificacidn del cumplimiento de lar estante normativa
sectorial de aplicacion.

= Fichajustificativa del cumplimiento del decreto 72/92 cuando
sea de apliacién.

b. Planos:

= Plano de situacién parcelario 1:2000, senalando la finca
objeto de la licencia.

*= Planos detallados y acotados de planta y de seccion de
todos los locales en los que se desarrolla la actividad,
reflejando en ellos las mdquinas, toas las instalaciones
contfempladas en el proyecto y medidas correctoras
propuestas.

= Planos detallados y acotados en los que se indiquen los
accesos, comunicaciones, escaleras, salidas.

= Recorridos de evacuacion, compartimentos, alumbrados
especiales e instalaciones de protecciéon, todo ello en
relacion con los sistemas de proteccidon contra incendios
(tanto instalaciones como proteccidn pasiva de la
edificacioén).

= Plano de condiciones acuUsticas del local con indicaciéon de
los focos emisores, niveles de aislamientos, emisiones al
exterior y usos colindantes.

= En su caso, planos de cubierta y fachada en los que se
sefalen las salidas previstas para evacuacidn de humos,
gases, aires procedente del acondicionamiento de locales,
etc.

c. Presupuesto por capitulos de las obras, instalaciones, maquinaria. Y
medidas correctores valoradas a precios de mercado.

3. Las solicitudes de licencias de instalacion de actividades sujetas al trdmite de
calificacién ambiental se sujetardn al procedimiento normal con las
particularidades establecidas en el Reglamento de Calificacion Ambiental
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4. Las solicitudes de licencias de instalacion de actividades sujetas al trdmite de
calificacién ambiental se sujetardn al procedimiento normal con las
particularidades establecidas en el Real Decreto Legislativo 1302/86, de 28
de junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental, el Reglamento para su
ejecucion aprobado por el Real Decreto 1131/88 vy la legislacidon ambiental
andaluza citada en el apartado 4° del Articulo 4.19.

Articulo 4.26. Llicencia de Primera Ocupacion.

1. Estdn sujetas a licencia de primera ocupacién o utilizacién, las edificaciones
resultantes de obras de nueva edificacién de cualquier uso. Tiene por objeto
acreditar que las obras e instalaciones han sido ejecutadas de conformidad
con el proyecto y condiciones en que las licencias fueron concedidas y que
se encuentran debidamente terminados y aptos, segin las determinaciones
urbanisticas de su destino especifico.
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2. Al otorgarse la licencia de primera ocupacién se procederd a la devolucién
del depdsito o cancelacién del aval bancario constituido, siempre que se
hubiesen cumplido total y satfisfactoriamente las obligaciones que
garanticen, segun lo establecido en las presentes normas. Si al tiempo de
otorgarse la licencia de primera ocupacién se hallare pendiente de
ejecucion o de pago alguna obra, reparacién o gasto cuyo importe se haya
afianzado, su devolucidn no tendrd lugar hasta que dichas obras,
reparaciones o gastos hayan sido ejecutados satisfactoriamente.

Articulo 4.27 Documentacién para las Licencias de Primera Ocupacion.
1. Una vez findlizada la obra, se solicitard licencia de primera ocupacion,
presentdndose a la Administracién Municipal los siguientes documentos:
a. Certificacion final de obras suscrita por el técnico director de las
mismas, donde ademds se declare la conformidad de lo construido a
la licencia en su dia otorgada.
b. En su caso, Certificado final de las obras de urbanizacion que se
hubiesen acometido simultdneamente con las de edificacion,
siempre que su ejecucidon corresponda a los particulares.

CAPITULO Il: CONDICIONES PARA EL INICIO Y EJECUCION DE OBRAS.

Articulo 4.28. Requisitos Durante la Ejecucion.

1. Serd requisito indispensable para la ejecucion de las obras no consideradas
menores ni sujetas a acto comunicado, el disponer, a pie de obra, de copia
autorizada de la licencia municipal.

2. Las obras de nueva edificacion y de reestructuracién general, deberdn
disponer asimismo de un cartel informativo visible desde el exterior en el que
consten el nombre y apellidos de los técnicos proyectistas, de los directores
de la obra y de los confratistas; ordenanza que se aplica; fecha de
expedicién de la licencia, niUmero de expediente y plazo de ejecucion de las
obras.

Articulo 4.29. Suministros de Agua y Energia Eléctrica.

1. No podrd contratarse el suministro provisional de energia eléctrica y agua sin
la presentacion a la compania suministradora de la correspondiente solicitud
de licencia municipal. El incumplimiento de esta exigencia por parte de las
empresas suministradoras, dard lugar a que por la administracion se les
imponga una sancién del doble al quintuple del importe de la conexién del
servicio.

Articulo 4.30. Inicio de Obras.

1. Los titulares de las licencias deberdn comunicar al érgano municipal que la
otorgd, con una antelacién minima de 10 dias, la fecha de iniciacion de las
de reestructuracion general, demolicién y nueva edificacion.

2. Para el inicio de las obras de nueva edificacion deberd levantarse acta de
replanteo suscrita por el técnico designado por la administracion municipal vy
el director de las obras o persona en quien delegue.

3. El replanteo de las obras serd solicitado por el titular de la licencia,
constructor o técnico director con el escrito de comunicacién de la fecha de
inicio de las obras, transcurrida la cual sin que se hubiera podido suscribir el
acta por causa imputable a la administracién podrdn ser iniciadas las obras,
sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiera lugar por infraccién de las
normas en materia de alineaciones y retranqueos.

4. El acta de replanteo suscrita por el representante municipal exime a los
actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por esta causa, salvo
error causado por el inferesado o posterior incumplimiento del replanteo
comprobado.

i
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5. Durante la ejecucidon de las obras tan solo serd necesario tramitar
modificacién de licencia cuando las alteraciones afecten a las condiciones
de volumen y forma de los edificios, condiciones de posicidon y ocupacion del
edificio en la parcela, condiciones de edificabilidad, nUmero de viviendas,
condiciones de seguridad en los edificios y cambios de uso.

CAPITULO III: CONSERVACION DE OBRAS Y CONSTRUCCIONES.

Seccion 1° Deberes Generales de Conservacion de los Bienes Inmuebles.

Articulo 4.31. Deber de Conservacion y Rehabilitacién.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin
de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la
habitabilidad o el uso efectivo. El Ayuntamiento podrd ordenar, de oficio o a
instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para
conservar aqguellas condiciones.

2. El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta la ejecucion de los
trabajos y obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del
deber de conservacion.

3. El contenido normal del deber de conservacion estd representado por la
mitad del valor de una construccidn de nueva planta, con similares
caracteristicas e igual superficie Ufili o, en su caso, de dimensiones
equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias
para que su ocupacion sea autorizable.

4. Las obras de conservacién o rehabilitacion se ejecutardn a costa de los
propietarios dentro del limite del deber normal de conservacién que les
corresponda.

5. Cuando las obras de conservaciéon y rehabilitacion rebasen el contenido
normal del deber de conservacién, para obtener mejoras o beneficios de
interés general, aquellas se ejecutardn a costa de la entidad que ordene la
cuantia que exceda de dicho deber.

6. Entodo caso, el Ayuntamiento podrd establecer:

a. Ayudas publicas mediante una Ordenanza especifica, en las
condiciones que estime oportunas entre las que podrd incluir la
explotacion conjunta del inmueble.

b. Bonificaciones sobre tasas por expedicion de licencics.

7. Serd aplicable lo dispuesto en los articulos 150, 151 y 152 de la LOUA al
incumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion.

Articulo 4.32. Condiciones Minima de Seguridad, Salubridad y Ornato.
1. A los efectos previstos en el articulo anterior se entenderdn como
condiciones minimas:
a. Enurbanizaciones:
= El propietario de cada parcela es responsable del
mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en
correcto estado de funcionamiento.
= En urbanizaciones no recepcionadas, correrd de cuenta de
sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, redes
de distribucién y servicio, del alumbrado y de los restantes
elementos que configuren la urbanizacion.
b. En construcciones:
= Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberdn
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura frente a la
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acciéon del fuego y mantener en buen estado los elementos
de proteccién contra caidas. La estructura deberd
conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su
mision resistente, defendiéndola de los efectos de la
corrosidn y agentes agresores, asi como de las filtfraciones
qgque puedan lesionar las cimentaciones. Deberdn
conservarse los materiales de revestimiento de fachadas,
cobertura y cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a
las personas ya los bienes.

= Condiciones de salubridad: Deberd mantenerse el buen
estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se
garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su
régimen de utilizacion. Mantendrdn tanto el edificio como
sus espacios libres con un grado de limpieza que impida la
presencia de insectos, pardsitos, roedores y animales
vagabundos que puedan ser causa de infeccién o peligro
para las personas. Conservardn en buen funcionamiento los
elementos de reduccidén y control de emisiones de humos y
particulas.

= Condiciones de ornato: Las fachadas de los elementos
exteriores, medianeras, vallas y cerramientos de las
construcciones deberdn mantenerse adecentadas,
mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus
materiales de revestimiento.

c. En carteles e instalacion:

= Las condiciones senaladas en a) y b) serdn de aplicacién a

los carteles e instalaciones de acuerdo con su naturaleza.
2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podrdn ser ampliados o
precisados mediante una Ordenanza municipal.

Articulo 4.33. Inspeccidn Periédica de Construcciones y Edificaciones.

1. Mediante una Ordenanza municipal el Ayuntamiento podrd delimitar dreas
en las que los propietarios de construcciones y edificaciones comprendidas
en ellas deberdn redlizar, con las periodicidad que se establezca, una
inspeccion dirigida a determinar es estado de conservacion de las mismas.
Igualmente, en estas dreas podrdn establecerse para la realizacién de dicha
inspecciéon sélo en las construcciones y edificios del dmbito delimitado que
estén catalogadas o protegidas o tengan una antigledad superior a
cincuenta (50) anos.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones deberdn
consignar el resultado de las mismas con descripciéon de:

a. Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas vy
las medidas recomendadas, en su caso con fijacién de un orden de
prioridad, para asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad
y la consolidacién estructurales, asi como para mantener o recuperar
las condiciones de estabilidad o de uso efectivo, segun el destino
propio de la construccién o edificacién.

b. El grado de ejecucioén y efectividad de las medidas adoptadas y de
los trabagjos y obras readlzados para  cumplimentar las
recomendaciones contenidas en el o los informes técnicos de las
inspecciones anteriores.

c. El Ayuntamiento podrd requerir de los propietarios los informes
técnicos resultantes de las inspecciones peridédicas y, en caso de
comprobar que éstas no se han realizado, ordenar su prdctica o
realizarlas en sustitucion ya costa de los obligados.
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Seccién 2°. Ordenes de Ejecucién de Obras y Ofras Actuaciones.

Articulo 4.34. Objeto.

1. El Ayuntamiento deberd dictar Ordenes de Ejecucidon de obras de
reparacion, conservacién y rehabilitacidén de edificios y construcciones
deteriorados, en condiciones deficientes para su uso efectivo legitimo, o
cuando se pretenda la restitucidén del aspecto originario. Cuando asi esté
previsto en la correspondiente Ordenanza Municipal, el Ayuntamiento estard
habilitado, ademds, para dictar Ordenes de Ejecucion de obras de mejora
de toda clase de edificios para su adaptacién al entorno. Los trabajos vy las
obras ordenados deberdn referirse a elementos ornamentales y secundarios
del inmueble de que se trate.

2. El incumplimiento injustificado de Ordenes de Ejecucién habilitard al
Ayuntamiento para adoptar cualquiera de las siguientes medidas:

a. Ejecuciéon subsidiaria a coste del obligado, hasta el limite del deber
normal de conservacién al que se refiere el articulo 155.3 de la LOUA.

b. Imposicién de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima
mensual, por valor mdximo cada una de ellas, del diez por ciento del
coste estimado de las obras ordenadas. El importe de las multas
coercitivas impuestas quedard afectado a la cobertura de gastos
que genere efectivamente la ejecucion de las Orden incumplida, a
los que habrd que sumar los intereses y gastos de gestion de las obras.

c. La expropiacién del inmueble, previa declaracidon del incumplimiento
del deber de conservacion, o la colacion del inmueble en situacion
de ejecucion por sustitucion, mediante el correspondiente concurso,
gue serd instado, en su caso, antes de la declaracién de ruina.

Articulo 4.35. Contenido.

1. Las Ordenes de Ejecucidon deberan contener obligatoriamente la
determinacion concreta de las obras, conforme a las definiciones contenidas
en estas Normas Urbanisticas, que fueran precisas para restablecer las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de la edificacién o
instalacion.

Asimismo, deberd fijar el plazo para el cumplimiento voluntario de lo
ordenado por el propietario. Dicho plazo se determinard en razdn directa de
la importancia, volumen y complejidad de las obras a realizar.

2. Las Ordenes de Ejecucion determinardn si la entidad de las obras exigen
proyecto técnico vy, en su caso, direccién facultativa.

3. Las Ordenes de Ejecucion una vez dictadas y notificadas de acuerdo con las
normas procedimentales generales, equivale a la licencia urbanistica,
legitimando la realizacion de las obras a las que se refiera.

4. Previo al comienzo de las obras deberd aportarse, en el caso de exigirse
proyecto técnico, notificacién de encargo y direccién facultativa visados por
el colegio profesional que corresponda.

5. Una vez terminadas las obras se aportard el certificado final de obra, en el
caso de existir proyecto técnico o su certificado técnico o documento que lo
sustituya, cuando no sea necesario dicho proyecto, que justifique que las
obras han sido ejecutadas correctamente.

Articulo 4.36. Procedimiento.

1. El expediente para ordenar la ejecucion de obras, deberd iniciarse con el
acta de inspeccion, en la que se contengan las deficiencias, desperfectos o
danos atentatorios a la seguridad, salubridad u ornato puUblicos.

2. La Orden de Ejecucién se dictard previo trédmite de audiencia al propietario
o propietarios, como titulares de derechos sobre los que va a incidir la
resolucién, de conformidad con el Articulo 84 de la LRJAP. No obstante en el
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caso de urgencia por peligro inminente el trdmite de audiencia se dard por
cumplido con el Acta de Inspeccidn.

Seccion 3% Estado de Ruina de la Edificacion.

Articulo 4.37. Situacion Legal de Ruina Urbanistica.

1. Procederd la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una
construccion o edificacion en los siguientes supuestos:

a. Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la
que esté en situacidon de manifiesto deterioro la  estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales supere el limite
del deber normal de conservacion, al que se refiere el articulo 155.3
de la LOUA.

b. Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual vy
adecuado de las recomendaciones de los informes técnicos
correspondientes al menos a las dos Ultimas inspecciones periddicas,
el coste de los frabajos y obras realizados como consecuencia de
esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los
efectos sefalados en la letra anterior, supere el limite del deber
normal de conservacion, definido en el articulo 155.3 de la LOUA, con
comprobacién de una tendencia constante y progresiva en el tiempo
al incremento de las inversiones precisas para la conservacion del
edificio.

2. Corresponde al Ayuntamiento la declaraciéon de la situacion legal de ruina
urbanistica, previo procedimiento en el que, en todo caso, deberd darse
audiencia al propietario y los demds titulares de derechos afectados.

3. La declaracién de la situaciéon legal de ruina urbanistica:

a. Deberd disponer las medidas necesarias para evitar danos a personas
y bienes, y pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de
conservacion de la construccion o edificacién. En ningun caso cabrd
la apreciacién de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada
por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando
el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del
inmueble.

b. Constituird al propietario en las obligaciones de:

= Proceder, a su eleccién, a la completa rehabilitacién o a la
demolicidon, salvo que se trate de una construccidn o
edificaciéon catalogada o protegida, en cuyo caso no
procede la demolicién.

= Adopftar las medidas urgentes y realizar los frabajos y las
obras necesarios para mantener y, en su caso, recuperar la
estabilidad y la seguridad, en los restantes supuestos. En este
caso, el Ayuntamiento podrd convenir con el propietario los
términos de la rehabilitacién definitiva. De no alcanzarse
acuerdo, el Ayuntamiento podrd optar entre ordenar las
obras de rehabilitacién necesarias, con otorgamiento
simultdneo de ayuda econdmica adecuada, o proceder a
la expropiaciéon o a la sustitucion del propietario incumplidor
aplicando la ejecucion forzosa en los términos dispuestos por
la LOUA.

4. Antes de declarar la ruina de una edificacidn, tanto si el expediente se inicid
en el procedimiento de una Orden de Ejecucidbn como en cualquier otro
caso, el municipio podrd adoptar la resolucidn de rehabilitar o conservar el
inmueble, e iniciard las obras necesarias en un plazo mdaximo de seis meses,
hasta eliminar el estado fisico de ruina. El propietario deberd sufragar el
importe de las obras hasta donde alcance su deber de conservacion.
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5. La declaracion legal de ruina urbanistica comportard la inclusion de la
construccion o edificacion en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas, habilitdndose al propietario el plazo de un aifo para que ejecute,
en su caso, las obras de restauracion pertinentes. El mero transcurso del plazo
mencionado conllevard la colocacién de la construccidn o edificaciéon
correspondiente en situacion de venta forzosa para su ejecucion por
sustitucién, habiéndose de iniciar de oficio o a instancia de parte, en el plazo
de seis meses, el correspondiente concurso, que se tramitard de acuerdo con
las reglas de los apartados 2, 3, 4, 5y 6 del articulo 151 y el articulo 152 de la
LOUA.

Articulo 4.38. Ruina Fisica Inminente.

1. Cuando una construccion o edificacibn amenace con derruirse de modo
inminente, con peligro para la seguridad publica o la integridad del
patrimonio protegido por la legislacion especifica o por el planeamiento
urbanistico, el Alcalde estard habilitado para disponer todas las medidas que
sean precisas, incluido el apuntalamiento de la construccién o edificaciéon y
su desalojo.

2. El Ayuntamiento serd responsable de los daios y perjuicios que resulten de
las medidas a que se refiere el aparfado anterior, sin que ello suponga
exencién de la responsabiidad que incumbe al propietario. Las
indemnizaciones que satisfaga el municipio serdn repercutibles al propietario
hasta el limite del deber normal de conservacion.

3. La adopcién de las medidas previstas en este articulo no presupondrd ni
implicard la declaracién de la situacion legal de ruina urbanistica.

Seccién 4%  Conservacioén Especifica y Ocupacién Temporal de Solares.

Articulo 4.39. Contenido del Deber de Conservacidn de Solares.

1. Todo propietario de un solar deberd mantenerlo en las condiciones de
seguridad y salubridad que se establecen en los siguientes apartados:

a. Vallado: todo solar deberd estar cerrado mediante una valla de al
menos 2 metros de altura.

b. Tratamiento de la superficie: se protegerdn o eliminardn los pozos,
desniveles asi como todo tipo de elementos que puedan ser causa
de accidentes.

2. limpieza y salubridad: el solar deberd estar permanentemente limpio,
desprovisto de cualquier tipo de vegetacion espontdnea sin ningun resto
orgdnico o depdsito de basuras que pueda alimentar o albergar animales o
plantas portadoras o fransmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 4.40. Destino Provisional de los Solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el
momento en que para el mismo se otorgue licencia de edificacion, podrdn
autorizarse, con cardcter provisional, los usos que se indican a continuacién:

a. Descanso y estancia de personas.

b. Recreo para la infancia.

c. Esparcimiento con instalaciones  provisionales de  cardcter
desmontable.

d. De aparcamiento de vehiculos

2. La dedicacién del solar a usos provisionales no es ébice para el cumplimiento
de los deberes urbanisticos legales y la aplicacién de la expropiacion o la
venta forzosa por incumplimiento de los mismos.

3. Tales usos deberdn cesar y las instalaciones habrdn de demolerse cuando lo
acordase el Ayuntamiento sin derecho a indemnizacién. La autorizacion
provisional aceptada por el propietario deberd inscribirse en el Registro de la
Propiedad.

i
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TITULO V.- CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO
CAPITULO I. CONDICIONES Y DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 5.1  Objeto y aplicacion

1. El presente Capitulo tiene por objeto establecer la asignacion de los usos
urbanisticos que el Plan adopta a los efectos de determinar el destino
urbanistico que se desarrolla en ellos.

2. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicardn en el suelo urbano y
en el urbanizable, asi como se agjustardn a ellas los instrumentos de
planeamiento que desarrollen o complementen el Plan General.

3. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicardn a todas las obras de
urbanizacion que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la
persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja

4. Los términos y conceptos definidos en los distintos capitulos de este Titulo
tendrd el significado y alcance que se expresa en sus definiciones.

Articulo 5.2  Uso Global y uso Pormenorizado
1. Porsu grado de determinaciéon en los distintos instrumentos de planeamiento
los usos pueden ser globales y pormenorizados
a. Uso global es aquél que el Plan General o los Planes de Sectorizacion
asignan con cardcter dominante o mayoritario a una zona o sector, y
que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el
propio Plan General o por alguna ofra figura de planeamiento. La
asignacion de usos globales admite la implantacion de usos distintos
del dominante, bien sea como usos complementarios, bien sea como
usos compatibles. Usos complementarios son aquellos que, por
exigencia de la legislacion urbanistica o del propio Plan General, su
implantacién es obligatoria en cualquier caso como demanda del
uso dominante y en una proporcionada relacién con éste. Uso
compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el uso
dominante, sin perder éste ninguna de las caracteristicas que le son
propias dentro del dmbito o sector delimitado.
b. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollan asignan a un drea o sector del suelo
y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna ofra figura de
planeamiento. El uso pormenorizado puede ser:
= Determinado: es aquel cuya implantacion con cardcter
principal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o
sector.
= Permitido: es aquel cuya implantacién puede autorizarse con
el uso determinado, sin perder ninguna de las caracteristicas
qgue le son propias en las condiciones establecidas por el
planeamiento. Los usos pormencrizados pueden ser
exclusivos o no exclusivos en funcién de la intensidad de su
implantacién en la parcela o edificacion en que se
desarrollen.
1. Uso exclusivo: es aquél que ocupa en su implantacion
la totalidad de la parcela o edificacidon en la que se
desarrolla, ya sea porque lo permita el planeamiento o
porgque venga exigido por el mismo, por calificacion
expresa o por aplicacidn de las condiciones
particulares de zona.
2. Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su
implantaciéon parte de la parcela o edificacién en la
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gue desarrolla, ya sea porque el planeamiento lo exija
o lo permita.

2. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos
pormenorizados incluidos en su epigrafe, y como usos compatibles el resto de
los usos pormenorizados en las condiciones establecidas por el planeamiento.

3. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos
se regulard analégicamente por las condiciones generales y particulares de
aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mds semejante.

Articulo 5.3  Uso Prohibido
1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion estd excluida por el Plan General o
los instrumentos que lo desarrollen por imposibilitar la consecucién de los
objetivos de la ordenacion en un dmbito territorial. Son usos prohibidos:
a. Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.
b. Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su
caso, pudiera imponerles en su implantacién el planeamiento.

Articulo 5.4  Uso Publico y Uso Privado

1. Uso publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la
Administracién o los particulares en régimen de servicio publico.

2. Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares
o la Administracion, en régimen de derecho privado ya se presten a ftitulo
lucrativo o gratuito

Articulo 5.5  Tipos de usos

GLOBALES PORMENORIZADOS

1. Residencial 1.1 Casco antiguo
1.2 Ciudad jardin
1.3 Area de densidad baja
1.4 Area de densidad media
1.5 V.P.O drea de densidad
media
1.6 Plurifamiliar bloque lineall
1.7 V.P.O plurifamiliar en bloque
1.8 Edificacion en altura
2. Industrial-Tecnolégico 2.1 Talleres artesanales
2.2 Pequena industria compatible
con la vivienda
2.3 Industria incomoda para la
vivienda
2.4 Talleres del automovil
2.5 Industria en general

3. Terciario 3.1 Estacion de Servicio
3.2 Hospedaje
3.3 Venta
3.4 Oficinas
3.5 Usos varios
3.6 Instalacién Fotovoltaica.
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4. Equipamientos y Servicios PUblicos 4.1 Espacios vy sistemas de dreas

5.

libres

4.2 Dotacional Deportivo

4.3 Dotacional Docente

4.4 Dotacional Sanitario
Asistencial

4.5 Servicios de Interés Publico vy
Social

4.5.1 Administrativo

4.5.2 Socio Cultural

4.5.3 Comercial

4.5.4 Religioso

4.5.5 Telecomunicaciones
4.6 Servicios PUblicos
4.7 Infraestructuras Urbanas Bdsicas

4.7.1 Cementerio

4.7.2 Pozo PUblico

Transportes e infraestructuras Urbanas Bdsicas

CAPITULO Il. CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS.

Articulo 5.6 Condiciones de los usos

1.

2.

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

Ademds de las condiciones generales que se seialan para cada uso
deberdn cumplir, si procede, las generales de la edificacién y de su entorno,
y cuantas se deriven de la regulacion que corresponda a la zona en que se
encuentre.

Estas condiciones generales no serdn de aplicacién a los usos existentes, salvo
que en ellos se hagan obras que afectaren a los elementos o pardmetros que
particularmente se regulan en este Titulo. Serdn, sin embargo, de aplicacién a
aquellas obras a realizar en edificios existentes en las que su cumplimiento no
represente desviacién importante en el objeto de las mismas.

Articulo 5.7  Usos en los sétanos

1.

En los s&tanos sélo podrdn establecerse:

a. Lasinstalaciones al servicio de la edificacién.

b. Aparcamientos y garajes en la medida que se establezca en estas
normas y, en su defecto, uno por cada cien metros cuadrados
construidos o 1 plaza por vivienda en el caso de edificios
residenciales.

c. Usos no residenciales complementarios de cualquier ofro que
estuviere implantado en el edificio sobre rasante con cardcter
general, siempre que no impliquen la estancia continuada de
personas
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Articulo 5.8  Diferentes Usos en un mismo Edificio o Local
1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos o mds actividades,
cada una de ellas cumplird las condiciones de su uso respectivo.
2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al
edificio que las albergue, se tendrd en cuenta el uso que ocupara mayor
superficie Util.

Articulo 5.9  Actividades Toleradas
1. Solamente podrdn instalarse en los suelos urbanos las actividades que, por su
propia naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas,
resultaren inocuas, debiendo cumplir, ademds, las condiciones que se
establecen en estas Normas Urbanisticas.

Articulo 5.10 Simultaneidad de usos
1. Cuando una actividad comprende varios de los usos senalados en el articulo
anterior, y siempre que fuesen compatibles entre si, cada uno de los mismos
deberdn cumplir las condiciones que se determinen en estas Ordenanzas
para la zona particular correspondiente.

Articulo 5.11 Usos principales, complementarios y prohibidos.
1. Las ordenanzas particulares de cada zona regulardn cuales son los usos
permitidos principales y los compatibles complementarios. Los no

mencionados expresamente se consideran prohibidos.

Articulo 5.12 Condiciones de los usos
1. Aparte de las condiciones de los usos que se establecen, estos deberdn
cumplir las condiciones estatales o autondmicas que les sea de aplicacién en
fodo caso.

CAPITULO Ill. USO RESIDENCIAL.

Articulo 5.13 Definicién y usos pormenorizados
Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a
vivienda, es decir al alojamiento permanente de personas en modo habitual

1. Este uso global comprende los siguientes calificacidn pormenorizados
recogidos en el plan:
1.1. Casco anfiguo

Ciudad jardin

Area de densidad baja

Area de densidad Media

VPO drea de densidad Media

Plurifamiliar blogque lineal

VPO Plurifamiliar en blogque

Edificacién en altura

o NO s Wi

Vivienda unifamiliar: es |la situada en parcela independiente, pudiendo constituir
parcela comun caso de tratarse de edificios agrupados a otros de vivienda o de distinto
uso, (propiedad horizontal) ya sean aislados, pareados o adosados, debiendo tener
cada edificio su acceso independiente, pero la parcela unifamiliar no podrd ser
subdividida por procedimiento alguno (registral o catastralmente), debiendo asignar
registralmente a cada vivienda independiente el coeficiente de copropiedad en la
parcela.

El nUmero de viviendas mdximas que se podrd obtener estard regulado por los
pardmetros establecidos en las condiciones particulares de cada zona, en funcién de
la edificabilidad dividida entre la superficie de la vivienda tipo establecida para la zona
en cuestidon, teniendo también presente el resto de pardmetros ocupacion, parcela
minima alineaciones etc.

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

Articulo 5.14 Condiciones

1.

Las condiciones que se senalan para el uso residencial a continuacion, serdn

de aplicacién en los siguientes casos:

1.1. En las obras de nueva edificacién

1.2. En las obras de reformas en la parte y condiciones que les afecte

1.3. En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacién no suponga
desviacién importante de los objetivos de las mismas.

Articulo 5.15 Vivienda Exterior

1.

Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendrdn
huecos que abran a espacio abierto o patios de luces que cumplan las
condiciones establecidas en estas Normas y, para tener la condicidon de
vivienda exterior, al menos los huecos de dos (2) de las piezas habitables, una
de ellas que tenga que ser el cuarto de estar, recaerdn sobre calle o
espacio libre publico, o bien una habitacién sola con 3 m minimo de
fachada a calle o espacio libre cuando el nUmero de piezas habitables no
sea superior a 4. El espacio libre privado deberd tener una superficie minima
de 90 m?, en el cual pueda ser inscrito un circulo de didmetro minimo igual a
la altura de la edificacién que a él vuelca, no siendo menor a 7 metros.

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

Articulo 5.16 Vivienda Interior

1.

2.

Es aquella que no fiene dos habitaciones, con huecos o fachadas a la calle
o espacio libre o al menos una habitacidn con 3 m de fachada minima
cuando el nUmero de piezas habitables no sea en total superior a cuatro

En las nuevas edificaciones solo se permiten viviendas exteriores.

Articulo 5.17 Altura de techos

1.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo (pavimento) y
el techo (cara inferior) serd de doscientos setenta (270) centimetros en las
nuevas construcciones, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie Util, pudiendo reducirse hasta doscientos cuarenta (240)
centimetros en el resto. En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mds
niveles podrdn mantener alturas inferiores a doscientos setenta (270)
centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%) de la superficie
util. Esta altura no podrd reducirse de los doscientos cuarenta (240)
centimetros.

Articulo 5.18 Programa de la Vivienda

1.

La vivienda dispondrd, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto
de aseo, dormitorio principal o dos dormitorios sencillos, la superficie Util
minima de la vivienda no serd inferior a 40m?2

Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de
aplicacién no lo impidan, podrdn disponerse apartamentos compuestos por
un maximo de 3 piezas habitables. Su superficie Util no serd inferior a los
veinticinco (25) metros cuadrados, ni superior a los sesenta (60) metros
cuadrados, dentro de los cuales no se incluirdn terrazas, balcones, miradores,



4.

5.

TITULO VI. - NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

65

tendederos, ni espacios con altura libre inferior a doscientos cuarenta (240)
centimetros. Dos (2) apartamentos equivalen a una (1) viviendas a efectos
de cémputo y cumplimiento de determinacioén del niUmero de viviendas
fijados en las fichas de Planeamiento de Desarrollo.

Las diferentes piezas de la vivienda cumplirdn con cardcter general las
dimensiones superficiales minimas y las condiciones de calidad e higiene de
las viviendas de proteccién oficial o de la normativa que las supliere, vy las
ordenanzas técnicas si bien podrdn alterarse justificadamente siempre que
dicha alteracion suponga un mejor resultfado de la organizacién de la
vivienda o una mayor adecuacion a la tipologia elegida

Se consideran integradas dentro del programa de las viviendas unifamiliares
o bifamiliares las cocheras con un sélo acceso y capacidad mdxima para
tres vehiculos. En ningUn caso se podrd acceder Unicamente a las viviendas
a través de las cocheras o garagjes.

Todas las viviendas de nueva promocién deberd prever la existencia de al
menos un dormitorio en planta baja, excepto aquellas que su superficie
minima sea menor a la parcela minima segregable, o en su defecto anadir
un sistema elevador, salva escaleras etc. encaminado todo ello a la
accesibilidad.

Articulo 5.19 Dimensiones de los Huecos de Paso

1.

Toda vivienda dispondrd de una puerta de acceso de dimensiones minimas
de doscientos tres (203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (82,5)
ochenta y dos coma cinco centimetros de anchura de paso.

Articulo 5.20 Accesos Comunes a las Viviendas

1.

2.

En edificios de viviendas colectivas se podrd acceder a cada una de las
viviendas desde el espacio publico exterior a través de espacios comunes.
Los recorridos de acceso a las viviendas de nueva construccion se ajustardn
a las condiciones de la CTE-Seguridad confra Incendios y Seguridad de
Utilizacién vy al Decreto 293/2009 sobre normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de
ascensores, se instalard al menos uno por cada treinta (30) viviendas o
fraccidn superior a quince (15) y al menos uno de ellos serd adaptado.

Articulo 5.21 Dotacién de aparcamientos

1.

En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondrd una (1) plaza
de aparcamiento dentro de la parcela por cada vivienda considerada por el
planeamiento de desarrollo o cien (100) metros cuadrados de edificacion de
uso residencial para obras de nueva construccién, salvo que la parcela sea
inferior a trescientos (300) metros cuadrados o tenga una forma irregular que
lo haga inviable , o bien la fachada tenga una longitud menor de cinco (5)
metros, o esté situado en calles de cuatro (4) metros o menos de latitud.
También serd necesario consideras las mismas condiciones que las anteriores
para la colocacién de aparcamientos en aquellas actuaciones que se
incremente el nUmero de viviendas en mds de cinco (5) viviendas

En edificios de vivienda unifamiliar se deberd prever como minimo una plaza
(1) por vivienda dentro de la parcela, preferentemente agrupadas en un
aparcamiento colectivo en el caso de unifamiliar adosada, pero que
también podrdn situarse en el espacio libre delantero de cada vivienda o en
cochera siempre que se garantfice que los accesos individualizados a las
plazas de aparcamiento no disminuyen los aparcamientos situados en los
viales y contabilizados a efectos del planeamiento de desarrollo. No obstante
si la superficie de la parcela es inferior a 150 m? se puede eximir de esta
obligacion.
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3. Los edificios de vivienda unifamiliar podrdn disponer de cocheras o
aparcamiento en sétano.

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

5. El ayuntamiento podrd denegar la autorizacion de vado en calles de trafico
peatonal especialmente intenso. Cuando no sea posible la disposicidn del
vado sobre otros viales, dicha denegacion lo eximente de la dotacion
obligatoria de aparcamientos.

Articulo 5.22 Otras determinaciones

1. Se permitirdn construcciones auxiliares exentas de la vivienda, tales como
garaje, vestuario, almacén y guarda, instalaciones del edificio,....adosadas a
linderos trasero y lateral, en todas aquellas tipologias edificatorias que no lo
contemplen, sin perjuicio de que la vivienda deba respetar los retranqueos
exigidos en las normas especificas para cada calificacion de suelo urbano.

2. Estas construcciones auxiliares respetardn un retranqueo minimo de 6 metros
respecto de fachada, computardn tanto a efectos de ocupacidon mdxima
como de superficie mdxima edificable de parcela y no tendrédn mdas de una
planta de altura o 3 metros desde el terreno natural existente donde se
construya.

CAPITULO IV. USO INSDUSTRIAL - TECNOLOGICO.

Articulo 5.23 Definicién

1. Es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de transformacién,
elaboracién, almacenaje y distribucion de productos sin venta al por menor,
asi como talleres artesanales, de reparacién de electrodomésticos o
similares, de vehiculos y su mantenimiento. Comprende también la
tfransformacién de materias primas, asi como la preparacién para posteriores
transformaciones, incluso envasajes, transportes y distribucion. Se incluyen
también los Almacenes, entendiendo como tales los espacios destinados a
la guarda, conservacion y distribucidn de productos naturales, materias
primas o articulos manufacturados con exclusivo suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores. Se exceptian los almacenes anejos
a comercios y oficinas.

Articulo 5.24 Clasificacién
1. Se establecen 4 categorias:

a. Talleres artesanales: Comprende las actividades de artes y oficios, que
puedan situarse en los edificios destinados a usos residenciales o
inmediatos a ellos, por no entranar molestias y ser necesarios para el
servicio de las zonas donde se emplacen. Comprende, asimismo, los
Almacenes anejos a los Talleres Artesanales.

b. Pequena industria compatible con la vivienda: Talleres de servicio, que
no requieran especialidad artesanal, ni cardcter familiar.

c. Industria incémoda para la vivienda: Corresponde a aquella industria
o almacenes, segun se define en el punto 1 de este articulo que, de
acuerdo con la Ley 7/1994 de 18 de mayo de Proteccidon Ambiental y
de sus Reglamentos de desarrollo, es posible admitirla en zona donde
existan mezcla de usos en la actualidad, siempre que cumpla con las
limitaciones impuestas por la legislacion vigente y este Plan General
de Ordenacién Urbanistica, para la proteccién del medio ambiente.
En cualquier caso, quedan excluidas las que se consideren insalubres
y peligrosas, las cuales sélo podrdn emplazarse como regla general a




2.

TITULO VI. - NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION 67

una distancia, en ningun caso, inferior a 2.000 metros, a contar del
perimetro del Suelo urbano.

d. Industria en general: Corresponde a aquellas Industrias o Almacenes
que, incluidas en los anexos de la Ley 7/1994 de Proteccion
Ambiental, con medidas correctoras adecuadas, pueden
incorporarse al conjunto urbano.

En cualquier caso, igualmente quedan excluidas las que se
consideren insalubres o peligrosas y con la limitacidén de
emplazamiento que se indica en la categoria 3°.

Localizacion:

Situacion A.- En edificios de viviendas.
Situacion B.-En edificios independientes en zonas residenciales.

Situacién C.-En zonas completas edificadas como industriales.

Articulo 5.25 Aplicacién

1.

Las condiciones que se sefalan para el uso industrial serdn de aplicacion:

a. Enlos edificios o construcciones de nueva edificacion.

b. Enlas obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten.

c. En el resto de las obras en los edificios cuando no represente

desviacién importante de los objetivos de las mismas.

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

Articulo 5.26 Condiciones

1.

Debido a que no es conveniente la separacion absoluta de las actividades industriales y
residenciales, ni posible conseguirlo en su totalidad, en la mayoria de los casos, se
regulan en el siguiente cuadro, estos usos en sus distinfos grados de tolerancia y
compatibilidad.

No se permitirdn los lofts en suelo industrial.

Todas las instalaciones industriales cumplirdn, ademds de las condiciones fijadas en
estas Normas Urbanisticas, todas las establecidas por la legislacién sectorial vigente
especifica para cada caso vy situacion.

Las presentes Normas Urbanisticas, asi como las Ordenanzas y demds regulaciones que
se promulguen en los sucesivo sobre usos industriales, proteccidn de medio ambiente y
contra la emision de agentes contaminantes, serdn de obligatorio cumplimiento sin
necesidad de acto previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva
edificacién o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones,
emisiones de humo, etc., sobrepasen los limites que en ella se filen. Las indicadas
Ordenanzas podrdn establecer para las industrias que las cumplan, tamano mdaximo de
parcela, superior al establecido en el cuadro n° 1 siguiente.
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Caracteristicas que deberan cumplir segun su catego  ria.

CATEGORIA a b c d
) L A B A B C B C C
Situacién

Superficie

maxima 150 300 | 150 | 500 | S.L. | 1.000 | S.L. S.L.
m2

Potencia

maxima 15 30 15 50 | S.L. 100 S.L. S.L.
KW

- S.L.: Sin Limitacion

Articulo 5.27 Aislamiento de las construcciones

1. En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo
edificio destinado a industria o almacenamiento en general, dispondrd de los
muros de separaciéon con los colindantes no industriales a partir de los
cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con
un minimo de cinco (5) centimetros; no tendrd conftacto con los edificios
vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondrd el aislamiento
conveniente.

Articulo 5.28 Servicios de aseos
Las construcciones o instalaciones que alberguen usos industriales tendrdn
aseos independientes para los dos sexos, que contardn con un retrete, un
lavabo y una ducha por cada mil (1.000) metros cuadrados de superficie de
produccién o almacenaje o fraccidén superior a quinientos (500) metros
cuadrados o por cada 20 empleados o fraccién.

Articulo 5.29 Circulacién Interior

Las escaleras tendrdn una anchura no menor de cien (100) centimetros
cuando den acceso a un local con capacidad hasta cincuenta (50) puestos
de trabajo y de ciento veinte (120) centimetros cuando su capacidad sea de
mds de cincuenta (50) puestos de trabajo. Ningun paso horizontal o en
rampa tendrd una anchura menor de 1 metro.

Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos serdn impermeables.
Los materiales que constituyan la edificacién y la estructura serdn resistentes
al fuego. Se deberdn cumplir las condiciones tales que al exterior no se
superen 10s niveles de ruido que se indican en apartado correspondiente de
estas normas

Articulo 5.30 Dotacién de aparcamientos

1. Se dispondrdn las plazas necesarias en el interior de la parcela en funcién de
la actividad justificdndose su cuantificacién, y en su defecto se preverd una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
construida, a excepcidon de los talleres de reparacién de automodviles que
dispondrdn de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie Util del taller.

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




TITULO VI. - NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

69

Articulo 5.31 Vertidos industriales

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial
habrdn de decantarse y depurarse previamente en la propia industria, de
manera que queden garantizados unos niveles de DBO, de residuos
minerales, etc., similares a los de uso doméstico y asumibles por los sistemas
de depuracion municipales. Las instalaciones cuya produccién de aguas
residuales tengan pardmetros admisibles podrdn verter directamente a la
argueta sifénica, cumpliendo la normativa de la compahia suministradora.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores
deberdn cumplir los limites regulados por el RD. 288/89 sobre Vertidos de
Sustancias Peligrosas, las Ordenes reguladoras del mismo y las exigencias
requeridas por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacioén.

3. Los residuos sélidos que no puedan ser recogidos por los servicios municipales
de limpiezas, dispondrdn de recipientes apropiados, efectudndose de
acuerdo con la legislaciéon vigente sobre vertidos téxicos y peligrosos.

4. La evacuacion de polvos, gases, vapores y humos, productos de
combustiones o actividades, se realizardn a través de chimenea adecuada
gue sobrepasara en cota de altura la de dos metros la del edificio mdés alto,
propio o colindante. La emisidn de polvos y gases que produzcan molestias
exigird la colocacion de los sistemas adecuados de depuracion.

5. Instalacion de proteccion contra incendios. Se dispondrdn de todas las vias
de evacuacién, salidas equipos e instalaciones que sean precisas segin el
CTE SI.

CAPITULO V. USOS CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS.

Articulo 5.32 Definicién y calificacién pormenorizada

1. El uso centros y servicios terciarios es fodo aquel que tiene por finalidad la
prestacion de servicios tales como los de alojamiento temporal, comercio al
pormenor en sus distintas formas, informacién, administracion, gestién,
actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc. Se consideran
excluidos de ésta categoria los edificios destinados a almacenaje, sea éste
uso exclusivo o uso principal del mismo. Este uso global comprende los
siguientes usos pormenorizados:

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

b. Espectdculos y salas de reunién: es aquél destinado a actividades
ligadas a la vida de relacién, acompanadas, en ocasiones, de
espectdculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta
y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos,
y ofros locales en que se practiquen juegos de azar.

c. Oficinas: es aqguel servicio que corresponde a las actividades terciarias
que se dirigen, como funcidn principal, a prestar servicios de cardcter
administrativo, técnicos, financieros, de informacién u ofros,
realizados bdsicamente a partir del manejo y transmision de
informacién, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en
esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de
esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de
oficina (industria, construccidn o servicios) que consuman un espacio
propio € independiente. Asimismo, se incluyen servicios de
informacién 'y comunicaciones, agencias de noficias o de
informacion turistica, sedes de participacién, politica o sindical,
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organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con ofros fines
no lucrativos, despachos profesionales y ofras que presenten
caracteristicas adecuadas a la definicidén anterior, asi como todas las
asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o de
servicios que consumen espacio propio e independiente de la
actividad principal, y cuantas otras cumplieren funciones andlogas.
d. Comercial, 'y grandes superficies comerciales tanto de
comercializacién de productos tanto bdsicos de consumo, como de
productos especializados.
Estaciones de Servicios y Venta de Carburante
Ventas
. Instalacién fotovoltaica.
Otros servicios terciarios como
= Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios,
edificados, sobre o bajo rasante, diferenciados de la via
publica para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos,
no vinculados funcionalmente al resto de usos ubicados en
el mismo suelo. Se distinguen dos fipos:

1. Garagjes privados: son aquellos destinados al
estacionamiento de vehiculos situados bajo o sobre
suelos no incluidos en el dominio publico viario o de
espacios libres.

2. Aparcamientos puUblicos: son los espacios situados bajo
la red viaria o los espacios libres de dominio_publico,
destinados al estacionamiento temporal de vehiculos
en régimen de rotacién o residentes.

= Campamento: es aquel servicio destinado a proporcionar
alojamiento temporal mediante la instalacion de tiendas de
campana, caravanas, etc.

SQ ™o

Articulo 5.33 Aplicacién
1. Las condiciones que se senalan para los servicios terciarios serdn de
aplicacién:

a. Integramente en las obras de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma y resto de obras, cuando su aplicaciéon no
represente desviacion importante del objetivo de las mismas y en la
zona sujeta a la reforma. La dotacién de aparcamientos no serd de
aplicaciéon en este tipo de obras.

Articulo 5.34 Condiciones particulares del uso Hospedaje y comercial
1. Normativa Sectorial :
a. Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo
a las diferentes modalidades de alojamientos, se remite a las vigentes
normas sectoriales en la materia establecida en el Decreto 47/2004,
de 10 de Febrero, de Establecimientos Hoteleros.
2. Dimensiones :
a. En todo caso los establecimientos se adecuardn a la reglamentaciéon
sectorial referenciada en el articulo anterior.

3. Ascensores:

a. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a
diez (10) metros se dispondrd un aparato elevador al menos para
cada treinta (30) habitaciones Dichos ascensores cumplirdn los
requisitos establecidos en el Decreto 293/2009 de accesibilidad en
Andalucia.

4. Aseos:




TITULO VI. - NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

71

a. Todos los locales de utilizacion por el pUblico dispondrdn de un retrete

y un lavabo independiente para cada sexo, por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie Util; por cada doscientos (200) metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros
cuadrados, se aumentardn un retrete para cada sexo y por cada
quinientos (500) metros cuadrados adicionales o fraccién superior a
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un lavabo. Al menos
uno de los aseos cumplird las condiciones del Decreto 293/2009.

Aparcamientos:
a. Se dispondrd una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros

cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada fres, (3)
habitaciones si resultase niUmero mayor.

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

Comercial:

a. Comprenden las actividades de servicio publico, de cardcter publico
o privado, destinados a: la compra-venta de mercancias al por
menor y al por mayor, ventas de comidas y bebidas para consumo en
el local.

b. Categorias.

= Comercial en edificio exclusivo.

= Local comercial aislado en planta baja de un edificio.

=  Agrupacién comercial que comprende en un mismo espacio
aungue no comprenda todo el edificio, varios
establecimientos comerciales con accesos e instalaciones
comunes, formando galerias o centros comerciales.

c. Condiciones.

= A los efectos de la aplicacidon de las determinacién que
hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension se
entenderd como la suma de la superficie Util de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en
los que el publico accede a los productos, incluido bares y
restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o
agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las
superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por
el publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos
y otras dependencias de acceso restringido. En ningin caso
la superficie de venta podrd servir de paso ni tener
comunicacion directa con las viviendas.

= Los locales comerciales ubicados en edificios donde existan
viviendas, deberdn disponer de accesos y circulaciones
independientes de aquellas. Los recorridos accesibles al
puUblico tendrdn una anchura minima de un metro. No
podrdn comunicar con las viviendas si no es través de un
paso intermedio.

= Los comerciales clasificados en las categorias a) y c¢)
presentardn recorridos con anchura minima de ciento
cuarenta (140) centimetros.

= En los edificios exclusivos de uso comercial que tengan dos
plantas de altura, se deberd disponer de una escalera para
cada quinientos metros cuadrados de superficie construida
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en el piso superior o fraccién mayor de (250) doscientos
cincuenta metros con una anchura no menor de ciento
veinte (120) centimetros. En todo caso se deberdn cumplir
también las condiciones de Proteccion contra incendios
CTE-SI y lo determinado en los decretos 293/2009 vy ley
1/1999 de 31 marzo en lo referente a la eliminacién de
Barrera y accesibilidad.

*= La altura minima de suelo a techo en edificios comerciales
de uso exclusivo serd como minimo de trescientos (300)
centimetros en todas las plantas. Se permite la reduccién de
la altura minima libre a doscientos cincuenta centimetros en
las enfreplantas y pasilos aseos y otras estancias no
significativas.

= Aseos. Hasta cien (100) metros cuadrados, un aseo dotado
de un inodoro y un lavabo. A partir de los cien (100) metros
cuadrados de superficie construida se instalardn al menos
dos aseos separados por cada sexo, dotados cada uno de
un inodoro y un lavabo. A partir de los doscientos (200)
metros cuadrados de superficie construida se aumentard por
cada cien (100) metros cuadrados o fraccién la dotacién en
un inodoro y un lavabo.

= Los locales que se destinen a bares, cafeterias, restaurantes,
dispondrdn cualquiera que sea su superficie de dos
unidades de aseo dotadas cada uno de un inodoro y un
lavabo como minimo. En los edificios de uso comercial
clasificados en las categorias a) y c) se podrdn agrupar los
aseos correspondientes, separdndolos siempre por sexo.

= Los aseos en ningun caso los aseos podrdn comunicar
directamente con el resto del local, por lo que deberd
instalarse un vestibulo de separacioén.

= Los locales destinados al comercio alimentario dispondrdn de
un almacén o trastienda acondicionada para la debida
conservacion de los productos.  La superficie del almacén
serd al menos de diez por ciento de la superficie destinada a
venta con una dimensibn minima de ftres (3) metros
cuadrados.

= Aparcamientos. En las categorias a) y c) se deberd disponer
de una plaza por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie construida; salvo que la superficie construida sea
superior a quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso
se deberd dotar con una plaza por cada cincuenta metros
cuadrados. Para superficies mayores a 500 metros cuadros
(1) ploza de aparcamiento cada (50) mefros cuadrados de
superficies de exposicion y venta de productos no
alimentarios y (1) plazas de aparcamiento cada (25) metros
cuadrados de superficie de venta de productos alimentarios.

=  Ascensores. Cuando el nivel a salvar dentro del
establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondrd
un aparato elevador por cada quinientos (500) metros
cuadrados por encima de esa altura. Dichos elevadores
cumplirdn los requisitos establecidos en el decreto 293/2009
de accesibilidad en Andalucia.

= Pasajes comerciales. Cuando las condiciones particulares de
zona lo autoricen, las agrupaciones comerciales podrdn
establecer en planta baja formando un pasaje, que tendrd
acceso para el publico por ambos extremos con una
anchura superior a cuatro (4) metros.
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= Se permite el uso comercial en categoria b) en las calles
Colén, Virgen del Pilar y Hermanos Pinzén, en aquellas
calificaciones de suelo urbano donde no estén recogido
como uso compatible.

= En los suelos cadlificados como Casco Anfiguo solo se
permitird pequenas superficies comerciales, siempre que el
uso comercial sea compatible en la zona y tenga una
superficie en planta inferior a 500 m?, salvo que la
correspondiente  ficha  urbanistica  establezca  ofras
determinaciones diferentes.

= No se permitirdn los lofts en suelos terciarios.

Articulo 5.35 Condiciones particulares del uso Oficina
1. Escaleras:

a. Elnumero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada mil
(1000) meftros cuadrados de superficie en el piso inmediatamente
superior, o fraccidn mayor que quinientos (500) metros cuadrados, sin
perjuicio del cumplimiento del nUmero minimo de escalera que sean
necesarios por cumplimiento del CTE Sl para la evacuacion.

2. Ascensores :

a. Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a diez (10)
metros se dispondrd un aparato elevador por cada quinientos (500)
metros cuadrados sobre su altura. Dichos elevadores cumplirdn los
requisitos establecidos en el Decreto 293/2009 de accesibilidad en
Andalucia.

3. Altura Libre de Pisos :

a. La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso
exclusivo, de ftrescientos (300) centimetros como minimo. En los
edificios con otros usos, serdn las que senalan las normas de
aplicaciéon en la zona en gue se encuentren, siendo siempre de
doscientos ochenta (280) centimetros como minimo, para las plantas
que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o en contacto con
él. No obstante, se permitird reducir el pardmetro antes sehalado
hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en
entfreplantas y en los pasillos, aseos y ofras estancias no significativas.
En las entreplantas el minimo se observard tanto por encima como
por debajo del forjado de entreplanta.

4. Aseos:

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

b. Los aseos no podrdn comunicar directamente con el resto de los
locales, para lo cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de
aislamiento.

c. En los edificios donde se instalen varias firmas, podrdn agruparse los
aseos, manteniendo el nUmero y condiciones que corresponde a la
superficie total, incluidos los espacios comunes de uso pUblico desde
los que tendrdn acceso.

5. Aparcamientos :

a. Como minimo se dispondrd de una (1) plaza de aparcamiento por
cada cincuenta (50) metros cuadrados de edificacidén o fraccidn
superior a veinticinco (25).
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b. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable sélo
podrdn ocupar el cuarenta por ciento (40%) de dicho espacio libre. El
resto de la dotacidon necesaria debe ubicarse en garagje.

6. Las Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos :

a. Serdn de aplicacidén a los despachos profesionales domésticos las

condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Articulo 5.36 Condiciones particulares del uso Garaje — Aparcamiento
1. Dotacién de aparcamientos.

a. Todos los edificios y locales en los que asi lo fengan previsto estas
Normas en razdn de su uso y de su localizacién dispondrdn del
espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los
vehiculos de sus usuarios.

b. La provisibn de plazas de aparcamiento es independiente de la
existencia de plazas de aparcamientos y garajes publicos.

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

d. Del mismo modo se podrd proceder cuando, por las caracteristicas
del soporte viario, por la tipologia arquitecténica, o por razones
derivadas de la accesibiidad la dotacion de las plazas
reglamentarias suponga una agresidon al medioambiente, a la
estética urbana de funcionalidad.

e. En los usos en que el estédndar de dotacidén de aparcamiento se
exprese en unidades por metro cuadrado, se entenderd que el
computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal y
de los usos precisos para el funcionamiento del mismo, sin computar
los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucion,
cuartos de instalaciones de servicios 6 semejantes.

f. Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran
por su singularidad un fratamiento individualizado, se determinard la
dotacion de plazas de aparcamiento previo informe de los servicios
técnicos correspondientes. En especial se eximird del cumplimiento de
la dotacién de aparcamiento a los edificios de uso terciario situados
en el casco antiguo cuya superficie sea menor de quinientos (200) m2.

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

h. Como regla general se exigird localizar en parcelas de mds de 200 m?
plazas de aparcamientos dentro de la propia parcela, para
superficies menores se dejard a estudio de la oficina técnica.

2. Localizacién de la Dotaciéon de Aparcamientos :
a. La dotacién de aparcamiento deberd hacerse en espacios privados,
mediante alguna de las soluciones siguientes:
= En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el
edificado.
= En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituird
la servidumbre correspondiente, o edificado.
= Cuando el uso de los locales no sea conocido en el
momento de solicitar la licencia de obras, la dotacion
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minima de aparcamientos serd de una (1) plaza por cada
cien (100) metros cuadrados construidos.
3. Emplazamiento y categorias de Garajes y aparcamientos publicos :
a. Los garajes se clasifican en las siguientes categorias en funcién de su
emplazamiento:
* Anexo a vivienda unifamiliar
» Enlas plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
» En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las
parcelas.
» En edificios exclusivos o al aire libre, cuando lo autforicen las
condiciones particulares de zona.

b. Los aparcamientos publicos podrdn situarse bajo el viario o los
espacios libres y se establecerdn previa aprobacién de un Proyecto
de Urbanizacién, que ademds de contemplar las obras del propio
aparcamiento, recogerd cuantas obras sean necesarias para la
reposicion del espacio publico y los servicios urbanos. El Ayuntamiento
podrd exigir la formulacidn de un Plan Especial cuando la
implantacién del aparcamiento suponga una alteracion sustancial
del espacio publico o del funcionamiento del sistema viario. El uso de
aparcamiento publico bajo rasante serd en cualquier caso
compatible con las zonas destinadas a viario y espacio libre publico
definidas en el Plan General.

4. Plaza de Aparcamiento caracteristicas:

a. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se

destinen, deberdn tener, como minimo las siguientes dimensién

= Vehiculos de dosruedas 2.5m 1.5m
=  Automoviles : 45m 2.2m
=  Autobuses, camiones : 9.0m 3.0m

b. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las dreas de
acceso y maniobra, serd, en metros cuadrados, el resultado de
multiplicar por veinte (20) el nUmero de las plazas de aparcamientos
que se dispongan.

c. No se considerard plaza de aparcamiento ningun espacio que, adn
cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de acceso y
maniobrabilidad para los vehiculos.

d. Se destinard un nUmero de plazas de aparcamiento para uso de
minusvdlido igual o superior al dos por ciento (2%) del nimero total de
plazas, estas plazas deberdn sefalarse debidamente.

5. Aparcamientos en Espacios Libres:

a. Sélo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres de parcela en
edificacién aislada podrd utilizarse como aparcamiento sobre
rasante, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de
edificacion.

b. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie
no se autorizardn mds obras o instalaciones que las de pavimentacion
y se procurard que este uso sea compatible con el arbolado.
Excepcionalmente, podrdn autorizarse marquesinas o elementos
similares que arrojen sombra sobre los vehiculos estacionados.

6. Acceso alos Gargjes :

a. Lo gargjes y sus establecimientos anexos, dispondrdn en todos sus
accesos de un espacio de fres (3) metros de anchura y cuatro (4)
metros de fondo como minimo, con piso horizontal, en el que no
podrd desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio
deberd ajustarse a la rasante de la aceraq, sin alterar para nada su
trazado. La puerta del garaje no sobrepasard en ningun punto la
alineacion oficial y tendrd una altura minima de dos (2) metros. En las
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calles con pendiente, la altura se medird en el punto mds
desfavorable.
El acceso para peatones a garaje de superficies hasta cuatrocientos
(400) metros cuadrados, podrd ser comun al de vehiculos, a partir de
ahi deberd& ser independiente.
Los accesos a los garajes podrdn no autorizarse en alguna de las
siguientes situaciones:
= A distfancia menor de ocho (8) metros, o de cinco (5) metros
en la zona Centro, de la interseccién de las lineas de bordillo
de las calles, en tframos curvos de radio menor de diez (10)
meftros y otros lugares de baja visibilidad.
= En lugares en los que incidan negatftivamente en la
circulaciéon de vehiculos o peatones, en lugares de
concentraciéon, y especialmente en las paradas fijas de
transporte publico.
= Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6)
metros en la zona de Cenftro Histérico del eje de otro acceso
de garagje.
= Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras puUblicas. Si
por tales circunstancias no pudiera solucionarse el
aparcamiento en la parcela, podrd eximirsele del
cumplimiento de las dotaciones correspondientes.

. Las rampas rectas no sobrepasardn la pendiente del dieciocho por

ciento (18%) y las rampas en curva, del doce por ciento (12%),
medida por la linea media. Su anchura minima serd de tres (3) metros,
con el sobre ancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura,
medido también en el eje, serd superior a seis (6) metros. El proyecto
de garaje deberd recoger el trazado, en alzado o seccién, de las
rampas, reflejando los acuerdos verticales con las superficies
horizontales de cada planta y con la via pUblica, ateniéndose a la
normativa de trazado existente.

Las calles de circulacién interior de los garajes tendrdn una anchura
minima de tres metros y medio (3.5) metros.

En los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados
podrd utilizarse como acceso el del portal del inmueble cuando el
garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de edificio.

Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados
podrdn disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contardn
con otfro peatonal distanciado de aquél. Para los que superen los mil
(1000) metros cuadrados serd obligatorio un acceso de vehiculos
bidireccional o dos accesos independientes.

En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros
cuadrados, la entrada y salida deberdn ser independientes o
diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccién de tres (3)
meftros.

Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados
dispondrdn de una salida independiente para peatones por cada
dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie total de garaje o
fraccién superior a mil (1.000) metros cuadrados.

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

En cualqguier caso los accesos y recorridos de evacuacion cumplirdn
con los requisitos establecidos por la normativa de proteccidon contra
incendios de aplicacién en cada momento CTE-SI.

7. Altura Libre de Garagjes :

a.

i

La altura libre de garajes serd, como minimo, de doscientos veinte
(220) centimetros.
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8. Escaleras en los Gargjes :
a. Las escaleras tendrdn un ancho minimo de uno con veinte metros
(1.2) m.
9. Ventilacién de Gargjes :
a. En gargjes subterrdneos, la ventilaciéon, natural o forzada, serd
proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacién de
humos o gases Nnocivos en proporciones superiores a las admitidas, y
se readlizard mediante conductos con salida en cubierta para las
edificaciones de nueva planta.2.En edificios exclusivos para este uso,
podrd autorizarse la ventilacién de las plantas sobre rasantes a través
de huecos de fachada a la calle, siempre que sus dimensiones vy
situacion garanticen el nivel de ventilacién adecuado. En cualquier
caso, estos huecos distardn como minimo cuatro (4) metros de las
fincas colindantes, situdndose a una altura superior a tres (3) metros
respecto a la rasante de la calle. El resto de condiciones de
ventilacién de garaje serd las determinadas por el CTE-SI.
10. Cubierta de Gargje :
a. Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de los garajes bajo
espacios libres de edificacidn que estén en contacto con espacios
publicos, se calculardn con una sobrecarga de uso de dos (2)
foneladas/metro cuadrado.
11. Utilizacién de los Garajes :
a. Sélo se permitird en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento
de vehiculos, con exclusidén de cualquier otra actividad.
12. Aparcamientos en Superficie :
a. Los aparcamientos en superficie se acondicionardn con vegetacién
de modo que quede dificultada la visién de los vehiculos y se integre
de la mejor manera posible en el ambiente en que se encuentre.

CAPITULO VI. USO EQUIPAMIENTOS y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 5.37 Definicién y calificacién pormenorizada
1. Es uso Equipamiento y Servicios Publicos el que sirve para proveer a los
ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacién, su
enriguecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar
los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de cardcter administrativo
como de abastecimiento. Comprende los siguientes usos pormenorizados:
a. Equipamiento Dotacionales:
= Docente, que abarca la formacion intelectual de las
personas mediante la ensenanza dentro de cualquier nivel
reglado, las guarderias, los centros de educacion infantil, las
ensenanzas no regladas (centro de idiomas, academias,
etc.) y la investigacién, asi como los Colegios Mayores,
Residencias de estudiantes y profesorado, ...etc.
= Deportivo, que comprende la prdctica de actividades
deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.
= Sanitario-Asistencial, consistente en la prestaciéon de
asistencia  médica vy servicios quirdrgicos, en régimen
ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se
presten en despachos profesionales. Asistencial, que
comprende la prestaciéon de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los
servicios sociales.
2. Servicios de interés puUblico y social, que comprende, a su vez, los siguientes

USOS:
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a. Socio-Cultural, consistente en la conservacion, creacién y transmisiéon
de conocimientos y la estética tales como bibliotecas, museos, salas
de exposicién, jardines botdnicos, etc.

b. Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de
la gestion de los asuntos del Estado en todos sus niveles y se atienden
los de los ciudadanos.

c. Comercial, consistente en el aprovisionamiento de productos de
alimentacién y otros de cardcter bdsico y de todos aquellos ya
manufacturados para el abastecimiento de la poblacién.

Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas vy
discotecas, cuya actividad principal se genera en horario
nocturno.

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

e. Religioso, que comprende la celebracién de los diferentes cultos vy el
alojamiento de los miembros de sus comunidades.

Servicios PUblicos

a. Pozos puUblicos

b. Cementerio.

c. Ofros servicios terciarios como
= Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios, edificados,

sobre o bajo rasante, diferenciados de la via puUblica para el
estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no vinculados
funcionalmente al resto de usos ubicados en el mismo suelo. Se
distinguen dos fipos:
Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la
red viaria o los espacios libres de dominio_ publico,
destinados al estacionamiento temporal de vehiculos en
régimen de rotacién o residentes.

Articulo 5.38 Aplicacion

1.

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

Serdn también de aplicacién en los lugares que, aun sin tener calificacion
expresa de dotacidn, se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos por
la normativa de aplicacién en la zona en que se encuentren.

Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicion y
forma de los edificios sélo serdn de aplicacién en obras de nueva edificacion
y, cuando procedaq, en las de reforma.

Los edificios de uso dotacional cumplirdn con las determinaciones
establecidas en cada caso por la legislacién sectorial regional o estatal que
le sea de aplicacién, y se situardn preferentemente sobre parcelas de uso
exclusivo.

Las Guarderias y centros en los que se incluya Unicamente el primer ciclo de
educacién infantil podrdn situarse en edificio exclusivo o en plantas bajas de
edificaciones de ofro uso siempre que cumplan con las condiciones
dimensionales y de uso de espacio libre para juegos establecido en la
normativa sectorial.
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Articulo 5.39 Compatibilidad de usos

1. En las parcelas calificadas para usos de Equipamiento y Servicios Publicos,
ademds del uso indicado en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion,
Alineaciones, Rasantes y Alturas se podrd disponer cualquier otro que
coadyuve a los fines de Equipamiento y Servicios PUblicos previstos, con
limitacion en el uso residencial, que solamente podrd disponerse para la
vivienda familiar de quien custodie la instalacidon o para residencia
comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 5.40 Sustitucion de Usos de Equipamientos y servicios puUblicos
1. Ningun uso de Equipamiento y Servicios PUblicos podrd ser sustituido sin mediar
informe técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotacién no
responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro
medio.
2. Los usos de Equipamiento y Servicios PUblicos podrdn sustituirse cumpliendo las
siguientes condiciones:
a. Siestd situado en edificio que no tenga uso exclusivo de Equipamiento
y Servicios PuUblicos podrd sustituirse por cualquier uso, de
Equipamiento y Servicios PUblicos y sus usos compatibles, autorizados
en la zona en que se encuentre.
b. En ningun caso podrdn sustituirse los usos dotacionales que el Plan
General califique de Sistemas Generales.

Articulo 5.41 Servicios de Interés Publicos y social con uso pormenorizado SUE
1. En las parcelas calificadas en el plan como SIPS SUE (sin uso especifico)
podrdn implantarse cualquier uso pormenorizado de los comprendidos
denftro del uso SIPS.

Articulo 5.42 Condiciones
1. Areas libres y zonas verdes:

a. Son espacios de reposo, ocio, recreo y esparcimiento destinados
bdsicamente para la estancia de personas, ornamentados con
arbolado y cultivos florales; a proteger y acondiciones el sistema viario;
y en general a mejorar la estética y situacion ambiental del municipio.

b. Se permitirdn usos puUblicos deportivos recreativos y socio-culturales
siempre que su superficie, siempre cubierta, no ocupe mds del 10 % de
su superficie.

c. La ocupacion del suelo con instalaciones descubierta no serd superior
al 30% de la superficie del mismo.

d. La ocupacidén total para cualguier uso compatible de los
mencionados anteriormente no serd superior al 30% del total de la
superficie del suelo.

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

f. Se permitirdn la instalacién de maquinas de rehabilitacion y ejercicios
fisico.

En drea de Campo de Feria se permitirdn casetas fijas e instalaciones
de nUcleos de servicios permanentes.

Diseno.

Los componentes bdsicos en la ordenacién de estos espacios son los
siguientes:




o

"0 00

a.

TITULO VI. - NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

80

Juegos infantiles, constituidos por elementos de mobiliario y dreas de
arena.

Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario, dreas de juego,
dreas de arena y ldminas de agua.

Juegos libres, tales como: petanca, bolos y similares.

Areas de deporte.

Areas de plantacién y ajardinamiento.

Areas de estancia, con mobiliario y acondicionamiento para el recreo
y el reposo.

Areas de arbolado para proteccidon medioambiental frente a ruidos y
aislamiento de las dreas urbanas edificadas.

2. Administrativo oficinas:

a.

Se incluyen en este uso las actividades de cardcter publico o privada
que desarrollan las tareas de gestidn, administracion e informacién a
los ciudadanos.
Categorias.
= Administrativo puUblico. Comprenden los servicios municipales
fales como el Ayuntamiento en sus distintas dependencias y
los de Organismos tales como: Correos, Telefonica, Juzgados,
etc.
= Administrativo privado. Son los locales de oficina de entidades
privadas o de profesionales.
Condiciones.
= Los usos pueden estar situados en edificios que no tenga uso
exclusivo dotacional, normalmente vinculados en estos
Casos a usos residenciales.
= Los usos pueden estar situados en edificios de uso exclusivo.
= Los edificios deberdn cumplir Ias condiciones particulares de
la zona en que se situan.
= Servicios de aseo. Hasta doscientos metros cuadrados de
superficie construida dispondrdn de un aseo dotado de un
inodoro y un lavabo. Por cada incremento de doscientos
metros cuadrados mds o fraccién, se aumentard en un aseo
dotado de un inodoro y un lavabo.
= Estos servicios no podrdn comunicar directamente con el
resto del local, debiendo disponerse de un vestibulo de
aislamiento.
= Ventilacién. Los locales dispondrdn en todo caso de
ventilacién e iluminacién natural.
= En el caso de estar ubicados en plantas altas, las escaleras y
sus accesos tendrdn un ancho minimo de un metro.
= Plozas de aparcamiento. Los edificios de uso exclusivo
dispondrdn plazas de aparcamiento a razdén de una plaza
por cada cien metros cuadrados de superficie construida,
que se verdn incrementadas de resultar asi en razén a la
dotacién al menos de 1 plaza por cada 25 personas de
capacidad. Pudiendo ser disminuidas al considerarse
cumplida atendiendo a las singulares condiciones de la
trama urbana o cuando el uso del equipamiento asi lo
aconsejara.

3. Socio Cultural:

a.

b.

Comprende las actividades con finalidad cultural y las de fomento de
la vida de relacién social popular de finalidad no comercial.
Categorias.
= Actividades puUblicas, tales como: Biblioteca, Casa de
Cultura, museo.
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= Actividades privadas, tales como: Casino, sedes

Hermandades, Grupos humanos.
c. Condiciones.

= Los edificios deberdn cumplir Ias condiciones particulares de
la zona en que se sitden.

= Servicios de aseo, dispondrdn como minimo de dos aseos
separados, dotados cada uno de un inodoro y un lavabo.

= Ventilacién. Las construcciones deben disponer de
ventilacién e iluminacién natural.

= Accesos. Estardn dimensionados conforme a las normas
vigentes, debiendo tener en cada punto una anchura
minima de un metro.

= Aparcamiento. Dispondrdn de 1 plaza por cada cien metros
cuadrados de superficie y al menos (1) plaza por cada
veintficinco (25) personas de capacidad. Pudiendo ser
disminuidas al considerarse cumplida atendiendo a las
singulares condiciones de la frama urbana o cuando el uso
del equipamiento asi lo aconsejara.

4. Comercial:

a. Comprenden las actividades de servicio publico, de cardcter publico
o privado, destinados a: la compra-venta de mercancias al por
menor, ventas de comidas y bebidas para consumo en el local.

Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas vy
discotecas, cuya actividad principal se genera en horario
nocturno.

b. Categorias.

= Comercial en edificio exclusivo.
= Local comercial aislado en planta baja de un edificio.

= Agrupaciéon comercial que comprende en un mismo
espacio aungue no comprenda todo el edificio, varios
establecimientos comerciales con accesos e instalaciones
comunes, formando galerias o centros comerciales.

c. Condiciones.

» A los efectos de la aplicacién de las determinacion que
hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension se
entenderd como la suma de la superficie Util de todos los
locales en los que se produce el infercambio comercial o en
los que el puUblico accede a los productos, incluido bares y
restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o
agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las
superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por
el publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y
ofras dependencias de acceso restringido. En ningun caso la
superficie de venta podrd servir de paso ni tener
comunicacion directa con las viviendas.

» Los locales comerciales ubicados en edificios donde existan
viviendas, deberdn disponer de accesos y circulaciones
independientes de aquellas. Los recorridos accesibles al
puUblico tendrdn una anchura minima de un metro. No podrdn
comunicar con las viviendas si no es través de un paso
infermedio.

» Los comerciales clasificados en las categorias a) y ¢
presentardn recorridos con anchura minima de ciento
cuarenta (140) centimetros.
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En los edificios exclusivos de uso comercial que tengan dos
plantas de altura, se deberd disponer de una escalera para
cada guinientos metros cuadrados de superficie construida en
el piso superior o fraccibn mayor de (250) doscientos
cincuenta metros con una anchura no menor de ciento veinte
(120) centimetros. En todo caso se deberdn cumplir fambién
las condiciones de Proteccién contra incendios CTE-SI y lo
determinado en los decretos 293/2009 y ley 1/1999 de 31
marzo en lo referente a la eliminacibn de Barrera vy
accesibilidad.

La altura minima de suelo a techo en edificios comerciales de
uso exclusivo serd como minimo de trescientos (300)
centimetros en todas las plantas. Se permite la reduccion de la
altura minima libre a doscientos cincuenta centimetros en las
entreplantas y pasillos aseos y ofras estancias no significativas.
Aseos. Hasta cien (100) metros cuadrados, un aseo dotado de
un inodoro y un lavabo. A partir de los cien (100) metros
cuadrados de superficie construida se instalardn al menos dos
aseos separados por cada sexo, dotados cada uno de un
inodoro y un lavabo. A partir de los doscientos (200) metros
cuadrados de superficie construida se aumentard por cada
cien (100) metros cuadrados o fraccién la dotacién en un
inodoro y un lavabo.

Los locales que se destinen a bares, cafeterias, restaurantes,
dispondrdn cualquiera que sea su superficie de dos unidades
de aseo dotadas cada uno de un inodoro y un lavabo como
minimo. En los edificios de uso comercial clasificados en las
categoriacs a) y «c) se podrdn agrupar los aseos
correspondientes, separdndolos siempre por sexo.

Los aseos en ningun caso los aseos podrdn comunicar
directamente con el resto del local, por lo que deberd
instalarse un vestibulo de separacion.

Los locales destinados al comercio alimentario dispondrdn de
un almacén o ftrastienda acondicionada para la debida
conservacion de los productos.  La superficie del almacén
serd al menos de diez por ciento de la superficie destinada a
venta con una dimensibn minima de tres (3) metros
cuadrados.

Aparcamientos. En las categorias a) y c) se deberd disponer
de una plaza por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie construida; salvo que la superficie construida sea
superior a quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso se
deberd dotar con una plaza por cada cincuenta metros
cuadrados. Para superficies mayores a 500 metros cuadros (1)
plaza de aparcamiento cada (50) metros cuadrados de
superficies de exposicidn y venta de productos no alimentarios
y (1) plazas de aparcamiento cada (25) metros cuadrados de
superficie de venta de productos alimentarios.

Ascensores. Cuando el nivel a salvar dentro del
establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondrd
un aparato elevador por cada quinienfos (500) metros
cuadrados por encima de esa altura. Dichos elevadores
cumplirdn los requisitos establecidos en el decreto 72/1992 de
accesibilidad en Andalucia.

Pasajes comerciales. Cuando las condiciones parficulares de
zona lo autoricen, las agrupaciones comerciales podrdn
establecer en planta baja formando un pasaje, que tendrd
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acceso para el publico por ambos extremos con una anchura
superior a cuatro (4) metros.
= Se permite el uso comercial en categoria b) en las calles
Colén, Virgen del Pilar y Hermanos Pinzén, en aquellas
calificaciones de suelo urbano donde no estén recogido
como uso compatible.
= En los suelos calificados como Casco Antiguo solo se permitird
pequenas superficies comerciales, siempre que el uso
comercial sea compatible en la zona y fenga una superficie
en planta inferior a 500 m?, salvo que la correspondiente ficha
urbanistica establezca otras determinaciones diferentes.
= No se permitirdn los lofts en suelos terciarios.
5. Religioso:
a. Seincluyen los espacios de celebracion de cultos.
b. Condiciones.
= Compatibiidad de usos. Se podrd disponer como uso
complementario el residencial con la limitacion de
disponerse exclusivamente la vivienda de la persona que
custodie la edificacion. También se permitird la disposicidn
de espacios de uso social y administrativo.
= Las condiciones de edificacién serdn las de la zona donde se
ubigque.
6. Sanitario-Asistencial:

a. Consistente en la prestacion de asistencia médica vy servicios
quirdrgicos, en régimen ambulatorio o con hospitalizacién. Se
excluyen los que se presten en despachos profesionales, los cuales se
regirdn por el uso administrativo-oficina. Asistencial, que comprende
la prestacién de asistencia especializada no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

b. Clasificaciéon. Se establecen las siguientes categorias:

= Establecimientos de cardcter sanitario.

= Cenfros asistenciales.

c. Condiciones.

= Las condiciones de edificacion serdn las de la zona de
implantacion.

= Cumplirdn las disposiciones que fijan las normativas vigentes
de aplicacién.

7. Centros Docentes:

a. Comprende las actividades de formacién intelectual de las personas
mediante la ensenanza de cualquier nivel asi como la investigacion.
La ensenanza y el cardcter de los centros podrd ser publica o
privada.

b. Se establecen las siguientes categorias:

= Centros de Ensenanza Oficial regulada por la Consejeria de
Educacion de la Junta de Andalucia; Centros de Educacion
Infantil, Centros de Educaciéon Primaria, Centros de
Educacion Secundaria, Centros de Bachillerato y Formacién
Profesional.

= Centfros de Ensenanza Especializadas. Son: Cenfros de
Nuevas Tecnologias y Creacion de Empresas, Centfros de
Educacion de Adultos, Escuelas Taller.

= Cenfros de Ensenanzas no regladas. Son: Centros de
Idiomas, Academias

c. Condiciones.
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= Las construcciones se ajustardn a las normas particulares de
la zona en que se ubican. Se establece la salvedad para los
Centros clasificados en la categoria a), los cuales al estar
regulados por una normativa especifica pueden responder a
la tipologia de edificaciéon aislada y en el caso que precisen
de un espacio libre cubierfo que suponga dejar la planta
baja libre, en ese drea dicha planta no contard en la
consideracién del niUmero de plantas y en la medicion de la
altura.
= Servicios de aseo. Los edificios se ajustardn a la normativa de
aplicacion y, en todo caso, deberdn disponer como minimo
de dos unidades de aseo separadas para cada sexo
dotadas de un inodoro y un lavabo cada una por cada cien
(100) metros cuadrados construidos o fraccion.
= Aparcamientos. Los equipamientos docentes que @ se
dispongan en edificios exclusivos contardn con espacio
especifico para aparcamientos en el interior de su parcela y
donde se permita una superficie que esté dimensionada
para la carga y descarga de un autobus por cada 250
plazas escolares o fraccién superior a (125) plazas, siempre
que la superficie de la parcela lo permita.
8. Centro Deportivos:
a. Son los espacios, puUblicos o privados, destinados a la préctica
ensenanza y desarrollo de la cultura fisica.
b. Se establecen las siguientes categorias:
= Instalaciones Municipales al aire libre o en espacios cubiertos.
= |Instalaciones de uso privado.
c. Condiciones.
= El dimensionado de los espacios de prdctica deportiva o
campos de juego se ajustard a las disposiciones vigentes en
la materia.
= Se autorizardn como usos complementarios el socio-cultural y
el administrativo-oficinas.
= Lasinstalaciones cubiertas y las abiertas con capacidad para
mds de cien (100) localidades sentadas, aun quedando
relevados del cumplimiento especifico de las normas de
aplicacion a la zona donde se implantan, el diseio cuidard
de la adecuacion a las caracteristicas del entorno para la
conveniente integracién en el paisaje urbano, sin que se
puedan aducir razones de la singularidad del uso.
= La ordenacidn de la parcela deberd contemplar la
existencia de espacios para ajardinamiento y arbolado.
9. Servicios PUblicos-Urbanos:
a. Comprende aquellas instalaciones correspondientes a las redes de
infraestructuras de servicios de abastecimiento a la poblacion.
b. Condiciones.
c. Aparcamientos publicos ver condiciones generales apartado 5.36.

Cumplirdn las disposiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la
materia. En el caso de construcciones de edificios de Companias
Suministradoras se cumplirdn las condiciones del uso administrativo-oficinas.
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TITULO VI. - NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.1.  Aplicacién

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicardn en el suelo
urbano y en el urbanizable, asi como se ajustardn a ellas los instrumentos de
planeamiento que desarrollen o complementen el Plan General.

2, Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicardn a todas las
obras de urbanizacién que se ejecuten en el término municipal, cualquiera
que sea la persona o entidades que las lleven a cabo vy el proyecto que las
recoja.

3. Los términos y conceptos definidos en los distintos capitulos de este
Titulo tendrd el significado y alcance que se expresa en sus definiciones.

Articulo 6.2. Tipos de Obras de Edificacion
1. A los efectos de la aplicacién de las condiciones generales y
particulares reguladas en las presentes Normas, se establecen los siguientes
tipos de obras de edificacion:
1.1. Obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado:

* Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucidon de los
valores histdricos y arquitecténicos de un edificio existente o de parte del
mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la
estructura arquitecténica, las fachadas exteriores e interiores y los
elementos ornamentales, cuando se ufilicen partes originales de los
mismos y pueda probarse su autenficidad. Si se anadiesen materiales o
partes indispensables para su estabilidad o mantenimiento las adiciones
deberdn ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

e Obras de conservaciéon y mantenimiento: son obras menores cuya
finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y
ornato, sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitectdénica, asi
como tampoco su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre otras
andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o
reposicién de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la
reparacion de cubierta y el saneamiento de conducciones.

» Obras de consolidacion: son obras de cardcter estructural que tienen por
objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos danados de
la estructura portante del edificio; pueden oscilar entre la reproduccion
literal de los elementos danados preexistentes hasta su permuta por otfros
que atiendan Unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados con
tecnologia mds actualizada.

¢ Obras de acondicionamiento: son obras que fienen por objeto mejorar o
tfransformar las condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte
del mismo. Se incluyen en este tipo de obras la sustitucion de instalaciones
antiguas y la incorporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

1.2. Obras de reforma: son aquellas obras que, manteniendo los elementos de

valor y las caracteristicas esenciales de la edificacién existente, pueden

hacer modificaciones que alteren la organizacién general, la estructura

arquitecténica vy la distribuciéon del edificio. Segun los elementos afectados
se distinguen los subtipos siguientes:

e Reforma menor: Son obras en las que no se efectUan variaciones en

ninguno de los aspectos que definen las principales caracteristicas
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arquitecténicas del edificio, como son el sistema estructural, la
composicién espacial y su organizacién general.

También permitird aquellas obras de redistrioucién interior que no afecten
a los conceptos anteriormente citados ni a los elementos de valor tales
como fachadas exteriores e interiores, cubiertas, disposicidon de crujias y
forjados, patios, escaleras y jardines.

 Reforma parcial: Son obras en las que, conservdndose las fachadas,
cubiertas y crujias asociadas a los elementos de interés tipoldgicos del
edificio (definidos por los espacios de acceso, patfios y elementos de
articulacién espacial: galerias, escaleras, etc.), asi como otros elementos
de valor que pudiesen existir (jardines u otros espacios), permiten
demoliciones que no afecten a los espacios catalogados y su sustitucion
por nueva edificacién, siempre que las condiciones de edificabilidad de la
zona lo permitan. Si la composicién de la fachada lo exigiese, también se
permitirdn pequenos retoques en la misma.

* Reforma general: Son obras en las que manteniendo la fachada y la
disposicién de los forjados en la primera crujia, en su caso, los restos de
elementos arquitectdnicos de valor, permite intervenciones en el resto de
la edificacion con obras de sustitucidn, siempre que se articulen
coherentemente con la edificacion y elementos que se conserven vy lo
permitan las condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composiciéon
de la fachada lo exigiese, también se autorizardn pequenos retoques en la
misma.

1.3. Obras de demolicidn que, segun supongan o no la total desaparicién de lo
edificado, serdn de demolicién total o parcial.

1.4. Obras de nueva edificacién: son aquellas que suponen una nueva
construccion de la totalidad o parte de la parcela. Comprende los subtipos
siguientes:

» Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por objeto la reposicién,
mediante nueva construccidon de un edificio preexistente, total o
parcialimente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus
caracteristicas formales.

* Obras de sustitucidon: son aquellas mediante las que se derriba una
edificaciéon existente o parte de ella y en su lugar se levanta una nueva
construccion.

+ Obras de ampliacion: son aquellas en las que la reorganizacion
constructiva se efectia por un aumento de la superficie construida
original. Este aumento se puede obtener por:

Remonte o adicién de una o mds plantas sobre las existentes.

Entreplanta o construccién de forjados intermedios en zonas en las que,
por su altura, lo permita la edificacion actual.

Ampliacién o edificacién de nueva planta que se sitUa en los espacios
libres no cualificados del solar u ocupados por edificaciones marginales.
No se podrd proceder a colmatar cuando la edificacion existente ocupe
mds superficie que la que corresponderia a la parcela por aplicacion de
la correspondiente ordenanza de zona.

e Obras de nueva planta: son las de nueva construccidon sobre solares
vacantes.

2. En general serdn autorizables las obras de reforma de edificaciones existentes
que no cumplan las condiciones particulares de la ordenanza de aplicaciéon
en cada caso siempre que no se incremente la superficie existente o no se
superen la edificabilidad, ocupacién y altura determinadas por el Plan
General si dichos pardmetros fueran menos restrictivos, salvo en el caso de
edificios afectados por nuevas alineaciones.

3. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccién de edificios
catalogados podrdn limitar los distintos tipos de obras que se puedan
ejecutar en una zona o edificio.

i
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Obras sin licencia

Cuando los actos de edificacién y uso del suelo sometidos a licencia previa
se ejecutaran sin ella, sin una orden de ejecucidn o sin qjustarse a su
contenido, el Alcalde ordenard la suspensidon inmediata de los mismos,
concediendo un plazo de dos meses para que se proceda a solicitar la
oportuna licencia y, en su caso, ajustar las obras a la licencia u orden de
ejecucion.

De la misma forma se requerird al interesado para que solicite licencia en el
caso de que las obras ya estuvieran terminadas y no hubieran tfranscurridos
mas de cuatro anos desde su terminacion.

Si el inferesado no hubiera solicitado la licencia o ajustado las obras a lo
previsto en la misma o en la orden de ejecuciéon en el plazo indicado, o en el
caso en que la licencia hubiera sido denegada por ser su oforgamiento
contrario a las prescripciones de las Normas, el Ayuntamiento acordard la
demolicion de las obras y la restitucidon al estado primitivo a costa del
interesado.

Obras en edificios fuera de ordenacion

En las edificaciones o instalaciones calificadas fuera de ordenacion
Unicamente podrdn redlizarse las obras previstas en la Disposicidon Adicional
Primera punto 3, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

2. Se considerardn en situaciéon de fuera de ordenacion los supuestos siguientes:

a) Los edificios e instalaciones que estdn afectados por el sistema viario.

b) Las edificaciones o instalaciones que ocupen, total o parcialmente, el
suelo destinado a equipamientos y espacios libres puUblicos, si el uso
actual resulta disconforme con el previsto en dichas zonas por el Plan
General.

c) Las edificaciones o parte de las mismas situadas en suelo sujeto a
operaciones de reforma interior que requieran la total demolicién de
aquellas.

d) Las edificaciones y usos prohibidos especificamente en cada dmbito
de ordenacion del Plan General.

e) Las edificaciones y usos calificados como condicionados, en tanto no
adopten las medidas necesarias para su adecuacion a las normas
indicadas en el dmbito de ordenacidén en que se encuentren.

En los edificios existentes, construidos al amparo de la anterior
normativa y siempre que no se hallen en ninguno de los supuestos previstos
en el pdrrafo anterior, transitoriamente hasta su sustitucion y adecuacion a la
presente normativa, podrdn realizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacién, obras de modernizacién o mejora de sus condiciones
estéticas, higiénicas y de funcionalidad, obras de reforma para cambios a
usos permitidos y obras de adecuacion del edificio a la ordenacion
establecida por este Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Articulo 6.3. Ejecucién de las Obras de Urbanizacién

1.

Las obras de urbanizacién se ejecutardn conforme a las prescripciones
técnicas que establezca, con cardcter general o especifico el Excmo.
Ayuntamiento de Gines.

En todas las obras de urbanizacién serdn de aplicacion el Decreto 72/1992
sobre accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y
del tfransporte en Andalucia.
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3. Las obras de urbanizacién en las Actuaciones Sistemdticas deberdn vallar,
conforme a las condiciones establecidas en estas Normas, las parcelas
destinadas a equipamientos puUblicos que se encuentren en su dmbito.

4. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberdn vallarse obligatoriamente
cuando se encuentre consolidado por edificacién el Sector o Unidad de
Ejecucidn en un setenta y cinco por ciento (75%). excepciondndose de su
cumplimiento aquellas zonas que por tratarse de dreas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual
deberd contar con el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

CAPITULO Il. CONDICIONES DE PARCELA

Articulo 6.4. Definicién
Las condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una
parcela para poder ser edificada. Estas exigencias vienen impuestas por las
disposiciones del uso a que se destine la parcela y por las condiciones
particulares de la zona en que se sitUe.

Articulo 6.5. Aplicacién
Las condiciones de la parcela solo se aplicardn a las obras de
sustitucion, ampliacién y nueva planta, sin perjuicio de lo que se establezca
en las condiciones particulares de zona.

Articulo 6.6. Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela
Las condiciones de la parcela se establecerdn mediante los términos y
pardmetros que, a continuacion, se definen:

1. Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas
delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

2, Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial, y
comprendida dentro de las alineaciones exteriores.

3. Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la

distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es el que delimita la
parcela con la via o el espacio libre al que dé frente; son linderos
laterales los restantes, llamdndose testero el lindero opuesto al frontal.
Cuando se trate de parcelas con mds de un lindero en contacto con
via o espacio publico tendrdn consideracién de lindero frontal todos
ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela aquél en que se
situe el acceso de la misma.

4, Superficie de la parcela: es la dimensién de la proyeccién horizontal del
drea comprendida dentro de los linderos.
5. Solar: Tendrdn la consideracion de solar las superficies de suelo urbano

aptos para la edificacién que rednan los siguientes requisitos:

a. Que estén urbanizadas con arreglo a las normas de
urbanizacion establecidas, precisando que deben de contar
con los servicios urbanisticos de abastecimiento de aguag,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.
Asimismo la via de acceso rodado a la que la parcela de
frente debe tener pavimentada la calzada y encintado de
aceras.

b. Que tengan senaladas las alineaciones y rasantes.

Articulo 6.7. Relacidn enire Edificacion y Parcela

1. Toda edificacion estard indisolublemente vinculada a una parcela.
2, La segregacidén de fincas en que existiera edificacion deberdn
hacerse con indicacion de la parte de edificabiidad que le
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corresponda, segun el planeamiento ya consumida  por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada,
serd posible la segregacioén, pero deberd realizarse una anotaciéon en
el Registro de la Propiedad haciendo constar que la finca segregada
no es edificable, por lo que sélo podrd destinarse a espacio libre o
viario.

Articulo 6.8. Segregacién y Agregacion de Parcelas

1. No se permitirdn segregaciones o agregaciones de parcelas cuando
las parcelas resultantes no cumplan las condiciones senaladas por el
planeamiento. Las parcelas de dimensidon igual o menor que la
minima serdn indivisibles, excepto que la segregacion venga exigida
por la ejecucién del planeamiento.

2, Se podrdn autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan
cualqguiera de las condiciones dimensionales si satisfacen el resto de
las condiciones para ser consideradas como solar que se senalan en
el articulo 6.6, y no existe la posibilidad de reparcelacion con otras
colindantes.

3. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas por edificacion
y en las que no se prevea su demolicion serd necesario que las
edificaciones situadas en cada una de las parcelas resultantes de la
segregacion sea independiente del resto de las edificaciones tanto en
estructura como en accesos e instalaciones.

4. Se entenderd que no existe posibilidad de reparcelacidn cuando las
edificaciones colindantes se encuentren habitadas y no estuviesen
declaradas en ruina.

Articulo 6.9. Definicion e Identificacion de las Parcelas

Las parcelas se delimitardn e identificardn mediante sus linderos. Los
solares, ademds, mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y
sU nUmero de orden dentro de ellas, que estardn reflejados en el plano
parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion,
parcelacién o compensacidn gue se aprueben, y, en su defecto, en los
planos catastrales.

Articulo 6.10. Condiciones para la Edificacién de una Parcela

1. Para que una parcela pueda ser edificada deberd cumplir las
siguientes condiciones:

1.1. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en estas Normas para
edificaciones provisionales, deberdn tener aprobado definitivamente
el planeamiento que el Plan General o instrumentos posteriores
sefalen para el desarrollo del drea y estar calificada para un uso
edificable.

1.2. Condiciones de urbanizacion:

. Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada
la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas en conexidén con la red de alcantarillado
y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre
ellas se haya de construir.

. Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores
requisitos se asegure la ejecucioén simultdnea de la edificaciéon y
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de la urbanizacién, con los servicios minimos precedentes,
conforme a un proyecto de obras aprobado por el
Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta que la parcela
adquiera las condiciones del parrafo 1.

1.3. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones
de gestion que fijen los instrumentos que establezcan el Plan General
o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi como las
determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucion en la que
pueda estar incluida para la distribucién de las cargas y beneficios del
planeamiento.

1.4. Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones dimensionales
fiiadas por el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen en
relacion a:

. Superficie: que deberd ser igual o superior a la fijada por el
planeamiento como minima e igual o inferior a la que senalase
como maxima.

. Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la
fijada por el planeamiento como minima e igual o inferior a la
gue senalase como mdxima.

2. Ademds de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberdn
cumplir las que sean aplicables debido al uso a que se destine y a la
regulacion de la zona en que se localice.

CAPITULO Ill. CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.11. Condiciones de la Edificacion
1. La edificaciéon cumplird las condiciones que se establecen en los capitulos
siguientes, en los términos que resulten de los mismos y de las ordenanzas de
zona o el planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones de uso que le sean de aplicacioén.
2. Las condiciones de edificacién se refieren a los aspectos que a continuacién
se relacionan:
2.1. Condiciones de parcela.
2.2. Condiciones de situacion y forma de los edificios.
2.3. Condiciones de calidad e higiene.
2.4. Condiciones de dotaciones y servicios.
2.5. Condiciones de seguridad.
2.6. Condiciones ambientales.
2.7. Condiciones de estética.
3. En el suelo urbanizable y, en su caso, en los sectores o dreas de suelo urbano
no consolidado, la edificacién cumplird, ademds, las condiciones que se
senalen en el Plan Parcial o Plan Especial correspondiente.

SECCI(')N,‘I“: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS SUBSECCION PRIMERA:
DEFINICION Y APLICACION

Articulo 6.12. Condiciones de Situacién y Forma de los Edificios
Son aqguellas que definen la posicidon, ocupacién, aprovechamiento,
volumen y forma de las edificaciones en si mismas y dentro de las parcelas,
de conformidad con las normas de usos y las condiciones particulares de
zona.

Articulo 6.13. Aplicacién
Las condiciones de situacion y forma se aplicardn en su integridad a
las obras de nueva edificacién. Para el resto de los tipos de obras
(conservacion, consolidacion, restauracion y reforma), tan solo se aplicardn
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las condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, sin
perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccién.

SUBSECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Articulo 6.14. Alineacién Exterior

1. La alineaciéon exterior es la determinacion grdfica, contenida en los Planos de
Alineaciones y Rasantes de Plan General o de los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen, que separa los suelos destinados a viales o
espacios libres de uso publico de las parcelas.

2. Lalinea de edificacion deberd coincidir con la alineacion exterior cuando asi
lo establezcan las condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los
retfranqueos que las mismas autoricen.

Articulo 6.15. Linea de Edificacién, Alineacién Interior, Fondo Edificable

1. Lalinea de edificacion es la interseccion del plano de la fachada exterior o
interior del edificio con el terreno.

2. Alineacién interior es la linea que senala el planeamiento con la que
obligatoriamente deberdn coincidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea que senala el planeamiento y que separa la
parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacidon y el espacio
libre de la parcela.

Articulo 6.16. Fachada y Medianeria

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verticales que por encima
del terreno separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su
interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcidn
hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacidon que es comun
con una construccién colindante, estd en contacto con ella o, en
edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que pudiera
edificarse.

Articulo 6.17. Alineacién Virtual

Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefala el planeamiento
para establecer la posicidén de la fachada del edificio en plantas por encima de la
baja.

Articulo 6.18. Separacién a Linderos

1. Separacién a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada vy el
lindero correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la
separacion entre la edificacion a los linderos laterales y al testero, y cuando
por la iregular forma de la parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se
medirdn las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de
la construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor
tfamano del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal,
al testero o a sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las
condiciones particulares de zona. Estas separaciones son distancias minimas
a las que puede situarse la edificacion.

Articulo 6.19. Retranqueos
1. Refranqueo es la anchura de la banda de fterreno comprendido enire la
alineacion exterior y la linea de edificacién. El pardmetro puede establecerse
como valor fijo obligado o como valor minimo.
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2. Elretranqueo puede ser:
2.1. Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.
2.2. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.
2.3. Retranqueo en planta baja para formacion de porticos o soportales.

3. El retranqueo se medird en la forma determinada para la separacion a
linderos.

Articulo 6.20. Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios

1. Edificios colindantes son las construcciones aledanas o del entorno cuya
existencia pueden condicionar la posicidén de los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio estd separado de otros, cuando existe una banda
libre en torno a la construccidn de anchura igual a una dimension dada
medida sobre rectas perpendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacidén entre
edificios se habrd de cumplir, tanto si estdn las construcciones en la misma
parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios
publicos.

Articulo 6.21. Area de Movimiento de la Edificacién
Area de movimiento de la edificacién es la superficie dentro de la
cual puede situarse la edificacion, excluidos los cuerpos salientes, como
resulfado de aplicar la tofalidad de las condiciones que inciden en la
determinacion de la posicidn del edificio en la parcela.

Articulo 6.22. Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacién

1. Rasante es la linea que senala el planeamiento, como perfil longitudinal de
las vias publicas, tomada, salvo indicacién contraria, en el eje de la via. En los
viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicibn de la rasante se
considerard como tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes
de ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacién es la altitud que sirve como cota = 0 de referencia para la
ejecucion de la urbanizacién y medicién de la altura.

SUBSECCION TERCERA: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

Articulo 6.23. Ocupacién, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacién

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del
perimetro formado por la proyeccion de los planos de fachada sobre un
plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada
por la edificacién. Su cuantia, puede senalarse bien indirectamente, como
conjuncion de referencias de posicion siendo entonces coincidentes con el
drea de movimiento, o bien directamente, mediante la asignacion de un
coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este pardmetro se distingue la
ocupacién de las plantas sobre rasante y las de edificacion bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacién es la relacién entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela.

Su senalamiento se hard bien como cociente relativo entre la superficie
ocupable vy la total de la parcela, bien como porcentaje de la superficie de
la parcela que pueda ser ocupada.
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Articulo 6.24. Superficie Ocupable

1. La ocupacion mdéxima de parcela que podrd ser edificada es la establecida
en las normas aplicables en la zona. La ocupacién serd el drea de la
superficie de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de todo el
volumen de la edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacidon mdaxima. Si de la
conjuncion de este pardmetro con ofros derivados de las condiciones de
posicidon resultase una ocupacidn menor, serd este valor el que sea de
aplicacioén.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computard como
superficie ocupada por la edificacion.

Articulo 6.25. Ocupacién Bajo Rasante
La ocupacién bajo rasante serd la que en cada caso autoricen las condiciones
particulares de zona.

Articulo 6.26. Superficie Libre de Parcela

1. Superficie libre de parcela es el drea libre de edificacién como resultado de
aplicar las restantes condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacién por aplicacion de la regla
sobre ocupacién mdéxima de parcela, no podrdn ser objeto en superficie, de
otro aprovechamiento que el correspondiente al servicio de la edificacién o
edificaciones levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mds parcelas contiguas podrdn establecer la
mancomunidad de estos espacios libres, con sujecidon a los requisitos formales
establecidos en estas Normas para los patios mancomunados.

Articulo 6.27. Construcciones Auxiliares

1. Salvo gue lo prohibieran las normas de zona, se podrd levantar edificaciones
o cuerpos de edificacién auxiliares al servicio de los edificios principales, con
destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o depdsito de
material de jardineria, piscinas o andlogos, vestuarios, cuadras, lavaderos,
despensas, invernaderos, garitas de guarda, efc.

2. Las construcciones auxiliares computardn a efecto de la medicién de los
aprovechamientos y la ocupacion.

3. Las construcciones auxiliares tendrdn que cumplir los retranqueos marcados
por las Ordenanzas de Zona, su superficie no podrd exceder de los quince
(15) metros cuadrados, ni su altura de los trescientos (300) centimetros. En
todo caso deberdn cumplir las condiciones estéticas que le sean de
aplicacion al edificio principal.

SUBSECCION CUARTA: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Articulo 6.28. Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie Util,
Superficie Edificable y Coeficiente de Edificabilidad Neta

1. Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites
exteriores de cada una de las plantas de edificacién.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada
una de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie Util es la superficie comprendida en el interior de sus pardmetros
verticales, que es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es
superficie Util de una planta o del edificio, la suma de las superficies Utiles de
los locales que lo integran. La medicién de la superficie Util se hard siempre a
cara interior de pardmetros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que senala el planeamiento para limitar la
superficie edificada total que puede construirse en una parcela.
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5. Su dimensidn puede ser sefalada por el planeamiento o bien mediante la
conjuncion de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la
parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

6. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable
y la parcela neta, es decir con exclusidon de todos los espacios publicos, en la
gue ha de situarse la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicard
mediante la fraccién que exprese la relacion de metros cuadrados de
superficie edificada total (m?t) por metro cuadrado de la superficie neta de
parcela (m3s).

Articulo 6.29. Cémputo de la Superficie Edificada
Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el cdmputo de
la superficie edificada se seguirdn los siguientes criterios:

1. No se computard como superficie edificada la de las construcciones bajo
rasante ni los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los
patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en
todo su perimetro y los cubiertos con elementos traslicidos y ventilados
perimetralmente, las plantas bajas porticadas, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, las construcciones auxiliares cerradas con
materiales translicidos y construidos con estructura ligera desmontable, los
elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece
de posibilidades de uso, o estd destinada a depdsitos u otfras instalaciones
generales del edificio.

2. Computardn integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores vy
otros andlogos, asi como todos los cuerpos volados y cerrados y las
edificaciones auxiliares no incluidas en la regla anterior, excepto que las
Condiciones Particulares de Zona establecieran otras determinaciones.

3. Computardn como superficie edificada las construcciones abiertas tales
como porches o similares en el caso de que estén cubiertos, computdndose
a estos efectos un 50% de su superficie.

Articulo 6.30. Consideracién del Coeficiente de Edificabilidad
La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como
el senalamiento de una edificabilidad mdxima; si de la conjuncidon de este
pardmetro con otros derivados de las condiciones de posicidon, ocupacion,
forma y volumen resultase una superficie total edificable menor, serd éste el
valor a aplicar.

CAPITULO IV.- CONDICIONES DE VOLUMEN Y DE EDIFICABILIDAD.

Articulo 6.31. Altura de edificacién
A efectos de medir la altura mdxima de los edificios, deberd tomarse
ésta en la vertical que pasa por el punto medio de la linea de fachada
desde la rasante de la acera hasta el plano inferior del forjado o cielo raso
del Ultimo piso situado en primera crujia. Sobre esta altura sélo se permitird la
cornisa y el antepecho de la azotea, no excediendo ambos de un metro
ochenta centimetros sobre la total fijada.

En el caso de cubiertas de vertiente de tejado, la cornisa, podrd
levantarse en una altura no superior a ochenta centimetros sobre la del
techo, y el tejado, a partir de ella, no excederd de 45° de pendiente.

En calles en pendiente se establece:

a. Cuando la diferencia de cota entre los extremos de la fachada es
menor o igual a la mdxima elevacién permitida para el forjado de
planta baja (1m), la altura mdxima se mide en la vertical que pasa
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por el punto medio de la linea de fachada, segin lo dispuesto
anteriormente.

Esquema:

VISTA EN ALZADO:

\
\
(A) Y (B): EXTREMOS DE LA FACHADA }
\
\

| PUNTO MEDIO DE LA
FACHADA

b. Cuando la diferencia de cota entre los extremos de la fachada es
mayor a la mdéxima elevacion permitida para el forjado de planta
baja (1m), se divide la fachada en tantos framos como sea necesario
para cumplir la limitacion de 1 metro de diferencia de cotas. Para
cada uno de los tramos, la altura mdxima se medird en la vertical que
pasa por su punto medio, segun lo dispuesto anteriormente.

PRIMERA

LINDERO
TRASERO
ALTURA REGULADORA
MAXIMA

—
\
\
\
\

SEMISOTANO

r _lff —
MAXIMA ELEVACION
FORJADO DE PLANTA BAJA

ALINEACION

El paramento originado por la diferencia de altura deberd tratarse como fachada

En el caso de parcela en pendiente, la altura de la edificacién deberd inscribirse
dentro del volumen capaz formado por la altura mdéxima reguladora en la
alineacion de la parcela, la pendiente del terreno y el plano paralelo a la
pendiente del terreno.

Segun esquema adjunto:
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TRAMO 1 TRAMO 2

Articulo 6.32. Edificacién en calles de diferentes niveles

a.

Edificios con frente a dos o mds vias publicas formando esquina o chafldn. La
altura de la edificacién se obtendrd conforme a lo dispuesto en el
procedente articulo 6.31. Altura de edificacion, pero operdndose con el
conjunto de las fachadas desarrolladas como si fuera una sola.

Edificios en solares con frente a dos o mds vias que no formen ni esquina ni
chafldn. Los edificios en solares con frente a dos o mds vias que no formen
esquinas ni chafldn, se regulardn como si se fratase de edificios
independientes, con un fondo del 50% de la profundidad del solar como
maximo para ambas edificaciones.

Articulo 6.33. Medianeras vistas

En beneficio del ornato publico, los paramentos de las paredes
medianeras, fuera cual fuere su cardcter, que puedan ser o sean visibles
desde el exterior, deberdn decorarse en armonia con la fachada, recayendo
esta obligaciéon en los propietarios del muro.

Su inobservancia dard lugar ademds de las sanciones que
procedieran, a que por la Administracion y a costa del propietario se hagan
las obras necesarias de acuerdo con lo previsto en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

Articulo 6.34. Altura de plantas

La altura libre de piso minima serd de 2,40 m en las nuevas
construcciones, contando desde el pavimento o suelo hasta la cara inferior
del techo de la misma planta, ambos terminados. La altura libre minima en
soétano serd de 2,20 m. Todo lo cual sin perjuicios de lo indicado en las
ordenanzas particulares de los usos.

i
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En uso residencial, la distancia libre minima medida verticalmente
entre el suelo (pavimento) y el techo (cara inferior) serd de doscientos
setenta (270) centimetros en las nuevas construcciones, al menos en el
setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie Util, pudiendo reducirse
hasta doscientos cuarenta (240) centimetros en el resto. En viviendas
unifamiliares desarrolladas en dos o mds niveles podrdn mantener alturas
inferiores a doscientos setenta (270) centimetros hasta en el cincuenta vy
cinco por ciento (55%) de la superficie Util. Esta altura no podrd reducirse de
los doscientos cuarenta (240) centimetros.

Articulo 6.35. Altura Maxima

1. Altura mdxima es la senalada en las fichas correspondientes de estas Normas
Urbanisticas y/o en el Plano de Calificacién, Usos, Alineaciones y Rasantes o
por las condiciones particulares de zona con valor limite de la altura de la
edificaciéon. De dicha altura se excluyen las salidas de escaleras, casetas de
ascensores, elementos ornamentales de cubierta no vivideros y similares,
cuando los mismos estén autorizados.

2. A cada daltura en nUmero mdximo de plantas corresponde con cardcter
general una altura métrica determinada que se expresa en la tabla adjunta,
y que podrd limitarse en las condiciones particulares de ordenanza de cada
zona. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y niUmero de plantas,
deberdn cumplirse conjuntamente.

N° Plantas Minimo Mdximo
PB+1 6.5m 8.00m

PB+2 9.5m 11.75m
PB+3 12.5m 15.75m

Sobre estas alturas y a través de planeamiento de desarrollo podrdn
permitirse hasta 6 plantas (PB+5) solamente en las APl El Cortijuelo y La
Alcoyana y en el Suelo Urbanizable no Sectorizado, a través del preceptivo
plan de sectorizacion:

PB+4 15.5m 18.0m

PB+5 18.5m 21.5m

Articulo 6.36. Consideracion de la Condicién de Altura
Las alturas mdxima de los edificios se medirdn siguiendo las
condiciones indicadas en el articulo 6.31de las presentes normas urbanisticas.

Articulo 6.37. Ancho de Vial
Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura reguladora u
otras caracteristicas de la edificacion en funcién del ancho de la calle, su
forma de medicidn se atendrd a las siguientes reglas:

1. Si las alineaciones exteriores estdn constituidas por rectas y curvas paralelas,
se tomard como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle
comprendido entre dos transversales, el minimo ancho en el lado y tramo
considerados.

2. Si las alineaciones exteriores no son paralelas o presentan estrechamientos,
ensanches o cualquier otro tipo de irregularidad, se tomard como ancho de
vial, para cada lado de un tframo de calle comprendido entre dos
fransversales, el ancho medio ponderado en el lado y tramo considerados.

Articulo 6.38. Construcciones e Instalaciones por Encima de la Aliura Reguladora Méxima

Por encima de la altura méxima sélo se permitirdn:

1. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a cuarenta y cinco (45) grados
sexagesimales y cuyos arrangues se produzcan en todas las lineas
perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo mdximo de la cubierta no
podrd superar el de los aleros, y el arranque de los faldones de cubierta no
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podrd situarse a una altura mayor que la de la cara superior del forjado de
Ultima planta.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no serdn habitables ni
ocupables, salvo que expresamente lo autoricen las condiciones particulares
de zona.

2. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de
patios interiores, asi como elementos de separacidén entre azoteas tendrdn
una altura mdxima de ciento ochenta (180) centimetros; en todo caso los
petos de separacién entre azoteas medianeras serdn opacos y de doscientos
(200) centimetros de altura mdxima, debiendo achaflanarse en fachada en
dngulo.

3. Las cdmaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o
cubierta plana, con altura mdéxima total de ciento veinte (120) centimetros.

4. Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascensores, depdsitos y otras

instalaciones no podrdn sobrepasar un mdximo de trescientos treinta (330)

centimetros de altura y siempre tratdndose los cuerpos de obra como

fachadas y las instalaciones con elementos de diseno que armonicen con el
edificio. La altura se medird hasta la cornisa del elemento construido.

Los remates del edificio de cardcter exclusivamente decorativo.

Los &aticos solo donde estén permitidos y cumplan las condiciones del articulo

6.47 de alturas minimas de habitabilidad.

7. En dticos bajo cubierta todo lo que esté por encima de la altura minima
para habitabiidad computard a efectos de edificabilidad, con un
retrangqueo minimo de 3 m.

8. Se permitirdn pérgolas.

oo

Articulo 6.39. Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura
1. Se aplicardn los criterios determinados en los articulos 6.31 6.32 6.33 de las presentes
normas urbanisticas.

Articulo 6.40. Altura de las Edificaciones
Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su alineacién a
vial, no podrdn guardar una relacién entre altura de cornisa en metros y
ancho de calle superior a la proporcion 2:1, salvo para aquellas zonas en las
que el Plan fijar graficamente la altura, o ésta tenga la condicién de minima.

Articulo 6.41. Plantas
1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.
2. Laregulacién del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su
posicién en el edificio.
Sétano: Se entiende la planta de la edificacién que tiene toda su
altura por debajo de la rasante de la acera.

Semisdétano: Se entiende la planta de la edificacion que tiene parte
de su altura por debajo de la rasante de la acera y parte de su altura por
encima de la rasante sin sobrepasar 1,50 metros hasta la parte inferior del
techo.

Planta baja: Se entiende la planta de la edificacion que tiene su
altura por encima de la rasante de la acera.

Entreplanta: Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en
una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una
planta baja o de piso, y que no puede cerrar en su totalidad una planta
superficie en planta menor del 50% de la superficie de la planta
inmediatamente inferior sobre la que se encuentra.
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Planta de piso: Se entiende la planta de piso, como aquella que tiene
su altura por encima de la planta baja.

Atico: Se entiende la planta de d&tico, como aquella que tiene su
altura por encima de la Ultima planta de piso permitida en la zonag,
retranquedndose respecto de la linea de edificacién, la distancia
establecida en la ordenanza especifica de la zona.

Bajo cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjiado de
la Ultima planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta
inclinada.

Torredn: Es la parte de edificacién sobre la Ultima planta se piso que
por su influencia en la estética de las construcciones, se le establecen las
siguientes condiciones de edificacién:

a. Lasuperficie construida del torredn serd:
Para viviendas de superficie construida en planta primera igual o
inferior a 75 m2, no podrd sobrepasar 20 m?

Para viviendas de superficie construida en planta primera
superior a 75 m2, la superficie del torredn podrd ser aumentada
en 5 m2 por cada 25 m2 que se incremente sobre la anterior. No
pudiendo nunca ser superior a 40 m2,

b. La fachada superior del torredn no ocupard mas del 50 % del frente de
fachada de la planta primera, independientemente de la ubicacién del
mismo.

c. El nUmero minimo de fachadas serd de ftres, tratadas adecuadamente
con el entorno.

Articulo 6.42. Altura Libre y Cota de Planta Piso

1.

2.

Altura de piso es la distancia 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 forjiado del techo
en la planta o, si lo hubiere, del falso techo.

Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de
referencia de la planta baja y la cara superior del forjiado de la planta a la
gue se refiere la medicion.

Articulo 6.43. Sétanos

1.

La altura libre de los sdtanos no serd inferior a doscientos veinte (220)
centimetros.

Articulo 6.44. Entreplantas

1.

2.
3.

Podrd autorizarse la construccidn de entreplantas siempre que su superficie
util no exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util del local a
que esté adscrita y no rebase la superficie edificable.

Computan a efectos de edificabilidad.

La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta serd en
todo caso superior a doscientos cincuenta (250) centimetros. Esta distancia
tendrd valor de minimo independiente del uso a que se destine la
enfreplanta.

Las entreplantas no computardn a los efectos del nUmero méaximo de plantas
autorizables.
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Articulo 6.45. Planta Baja
1. Se cumplirdn las condiciones del articulo 6.34 y en todo caso las
determinaciones indicadas en las correspondientes fichas urbanisticas o en
las condiciones partficulares de la zona a la que pertenezca.

Articulo 6.46. Planta Piso
1. La altura libre de las plantas piso serd como minimo de doscientos cuarenta
(240) centimetros, tal como se indica en el articulo 6.34.

Articulo 6.47. Aticos y Plantas Bajo Cubierta

1. Solo se permitirdn los daticos, que tendrdn la altura minima de doscientos
veinte (220) centimetros, cuando expresamente lo autoricen las condiciones
particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubierta, igualmente sélo se autorizan donde expresamente
lo permitan las condiciones particulares de zona, vy si son habitables deberdn
fener en el cuarenta por ciento (40%) de su superficie una altura libre igual o
superior de doscientos veinte (220) centimetros

Articulo 6.48. Patios

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

2. Los patios pueden ser:

a. Patio de parcela: es aquel que estd situado en el interior de la
edificacién o en contacto con alguno de los linderos de la parcela
salvo con el frontal. Por su funcidn estos patios pueden ser:

e Patios de ventilacion, que son aguellos cuyo fin es ventilar espacios
no habitables.

e Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables,
tendrdn la consideraciéon de patios vivideros aquellos que rednan
las condiciones de dimensiones y accesos que se establecen en los
articulos siguientes.

b. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la
via publica o a un espacio libre.

c. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o
terreno.

d. Patfio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su
forma y posicién en la parcela para, junto con los de las parcelas
colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas.

3. En edificaciones existentes, las dimensiones de los patios podrdn verse
invadida por instalaciones (ascensores, etc) que tengan por objeto dotar de
accesibilidad a la edificacion existente con anterioridad a estas normas,
adaptédndola a la normativa vigente de eliminacién de barreras
arguitectdnicas, ocupando el espacio minimo necesario para tal fin.

4. Los espacios no edificados que no cumplan las condiciones de patio
definidas en la presente normativa, se entenderdn espacios libres de parcela,
no computando por tanto a los efectos de ocupacion ni edificabilidad.

Articulo 6.49. Anchura de Patios

1. Anchura de patio es la medida de la separaciéon entre los paramentos de
fachada opuestos.

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

3. La anchura minima del patio no podrd ocuparse con cuerpos salientes, salvo
lo establecido en las presentes Normas para los patios de manzana.
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Articulo 6.50. Medicién de la Altura de los Patios
Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros
criterios, se considerard como altura a efectos de la medicién de patios al
cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo de
fachada por la longitud de cada uno dividido por la longitud total del
perimetro que cierra el patio. La altura de cada paramento se medird,
tomando como cota de partida la del piso del local de cota mds baja que
tenga huecos de luz y ventilacion al patio, y hasta la coronaciéon de la
edificaciéon a la que sirve incluido el pretil.

Articulo 6.51. Dimension de los Patios de Parcela
1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del
Plan General las dimensiones de los patios se ajustardn a las que se indican
en los siguientes epigrafes de este articulo.
2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios se ajustardn a los
siguientes pardmetros:
a. La dimensidén de cualquier lado del patio serd igual o superior a un
tercio de su altura (h/3), con un minimo de trescientos (300)
centimetros.
3. Enlas viviendas plurifamiliares sus pardmetros serdn los siguientes:
a. La dimensidon de los patios de parcela se establece en funcién del uso
de las piezas que abren a ellos y de la altura (h) del patio.
b. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

TIPO DE PATIO DIMENSION MINIMA

En relacion con la altura Absoluta (m)
Patios vivideros H 7,00
Patios de luces H/3 3,00

c. En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las
construcciones en parcelarios muy irregulares se permitird una
folerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los
pardmetros establecidos en el anterior apartado siempre que se
justifique una solucién arquitectdnica adecuada.

d. Los patios vivideros tendrdn una superficie minima de setenta (70)
metros cuadrados, no siendo las luces rectas nunca inferiores a cinco
(5) metros.

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

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

Articulo 6.52. Dimensidn de los Patios Abiertos

La embocadura del patio deberd tener un ancho mayor de un tercio
de la altura (h/3) y como minimo de tres (3) metros. Esta dimensidén minima
deberd salvarse segun el sistema de medidas mds desfavorable en cada
caso y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.
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Articulo 6.53. Dimension de los Patios Ingleses
Los patios ingleses tendrdn una anchura minima de doscientos
cincuenta (250) centimetros. Estardn dotados de cerramientos, barandillas o
protecciones adecuadas.

Articulo 6.54. Cota de Pavimento
El pavimento de los patios no podrdn situarse a un nivel superior a un
(1) metro por encima del suelo de cualquiera de los locales a los que él
habrdn huecos de luces o ventilacion.

Articulo 6.55. Acceso a Patio
Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de
zona, los patios de manzana deberdn tener un acceso o via publica que
como minimo tendrd un ancho de cuatro (4) metros, salvando las diferencias
de cota que pudieran existir, y que nunca podrdn exceder en mds o0 en
menos de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 6.56. Construcciones en los Patios

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizard ninguna
construccion de nueva planta, ni obras de ampliacién que ocupen los patios
de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente queden
exceptuadas por las presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podrd sehalar en su
ordenacién la localizacion de edificaciones destinadas a usos dotacionales o
dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manzana. Fuera de
este supuesto no cabrd la ocupacidon por construcciones de los patios de
manzana.

Articulo 6.57. Cubricion de Patios
Se podrdn cubrir los patios de luces y ventilacién con claraboyas y
lucernarios traslUcidos en el caso de viviendas unifamiliares y siempre que
estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de
cierre, entre los del patio y el elemento de cubricidén, que permita una
superficie minima de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%) a la del
patio. Los patios asi cubiertos no computardn a efectos de edificabilidad.

Articulo 6.58. Régimen de Mancomunidad de Patios

1. Los patios mancomunados son los patios de parcelas comunes a los
volimenes de dos inmuebles colindantes, cuando se constituya
mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio.

2. La mancomunidad deberd establecerse mediante escritura publica, y como
derecho real de servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el
Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podrd cancelarse sin autorizacién de la Administracion
urbanistica municipal ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios
requieran este complemento para alcanzar la dimensién.

SECCION 2°: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.59. Definicién
Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para
garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la utilizacion de los
locales por las personas.

Articulo 6.60. Aplicacién
1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacién a obras de nueva
edificacién y aquellos locales resultantes de obras de reforma total. Serdn
asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que su
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cumplimiento no represente desviacidon importante en el objeto de las
mismas.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacién en la zona en que se
encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de dmbito superior al
municipal.

SUBSECCION PRIMERA: CONDICIONES DE CALIDAD

Articulo 6.61. Calidad de las Construcciones
Las construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad 'y economia de
mantenimiento de los materiales empleados y de su colocaciéon en obra.

Articulo 6.62. Condiciones de Aislamiento

1. Las construcciones y edificaciones deberdn cumplir las condiciones de
tfransmision y aislamiento térmico contenidas en la normativa vigente y en las
correspondientes Normas Bdsicas de Edificacién.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de
humedades.
A este fin las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de
construcciones, y demds puntos que puedan ser causa de filtracién de
aguas, estardn debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterias
exteriores cumplirdn las Normas Bdsicas de la Edificaciéon sobre condiciones
térmicas en los edificios.

SUBSECCION SEGUNDA: CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 6.63. Local
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio
dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma actividad.

Articulo 6.64. Local Exterior
1. Se considerard que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen
alguna de las siguientes condiciones:

a. Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b. Recaer sobre un espacio libre de edificacidén de cardcter publico.

c. Dar a un espacio libre de edificacion de cardcter privado que
cumpla las condiciones especificas de la norma de zona que le sea
de aplicacién.

d. Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a
sus dimensiones.

2. Deberd cumplir ademds las condiciones correspondientes de superficie de
huecos y superficie de ventilacion.

Articulo 6.65. Piezas Habitables

1. Se considerard pieza habitable toda aquélla en la que desarrollen
actividades de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia
prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se
senalan en el articulo anterior. Se exceptiuan las pertenecientes a aquellos
locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad
gue en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecdnica
de ventilacién y acondicionamiento de aire.

3. Se considerardn piezas habitables o vivideras todas las integradas en la
vivienda, excepto banos, aseos, lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras vy
similares. A efectos de cdémputo de nUmero de piezas habitables en
apartamentos, se considerard una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-
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comedor cuando estén integradas en un mismo espacio siendo la
comunicacién entre ambas un paramento vertical libre o practicable de
hasta 3 m? de superficie y la superficie Util de la zona destinada a cocina
menor de 9 m2.

Articulo 6.64. Piezas Habitables en Plantas Sétano
No podrdn instalarse en sétanos piezas habitables, salvo que su techo
esté un (1) metro por encima de la cota de referencia o del terreno, salvo los
expresamente autorizados en las normas de uso. En todo caso se prohibe el
uso residencial en las plantas sétano.

Articulo 6.67. Ventilacién e iluminacién

1. Los huecos de ventilacién e iluminacion de las piezas habitables deberdn
tener una superficie no inferior a un décimo (1/10) de la planta del local.

2. Cada una de las piezas habitables dispondrd de una superficie practicable
con una dimension de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1/20) de la
superficie Util de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier ofra pieza donde se produzca combustidn o
gases, dispondrdn de conductos independientes o ventilacion forzada para
su eliminacion.

4. La ventilacién de las piezas no habitables tales como aseos, banos, cuartos
de calefaccidn, de basura, de acondicionamiento de aire, despensas,
trasteros y garajes, podrd llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de
ventilacién forzada o por otros medios mecdnicos.

Articulo 6.68. Oscurecimiento de las Piezas Habitables
Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondrdn de los
medios necesarios que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz
exterior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacién de dichos
sistemas por los usuarios.

SECCION 3°: CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.69. Definicién
Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se
imponen al conjunto de instalaciones y mdquinas, asi como a los espacios
que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales
conforme al destino que tienen previsto.

Articulo 6.70. Aplicacién

1. Las condiciones que se senalan para las dotaciones y servicios de los edificios
son de aplicacién a las obras de nueva edificacién y a aquellos locales
resultantes de obras de acondicionamiento y reforma total. Serdn, asimismo,
de aplicacién en el resto de las obras en los espacios en los que su provisidon
no represente desviacion importante en los objetivos de las mismas.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que estén vigentes de dmbito
superior al municipal o las que el Ayuntamiento promulgue. El Ayuntamiento
podrd exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas en las Normas
Tecnolégicas de Edificacion.

SUBSECCION PRIMERA: DOTACION DE AGUA

Articulo 6.71. Dotacidon de Aqua Potable

1. Todo edificio deberd disponer en su interior de instalacion de agua corriente
potable con dimensionado suficiente para las necesidades propias del uso.
En los edificios de nueva planta destinados a vivienda se preverd una bateria
de contadores de agua capaz de albergar un contador por cada vivienda y
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un contador por cada 100 metros cuadrados Utiles de local comercial en el
caso de que se proyecten locales, salvo que el proyecto incluya los locales
terminados y con un uso especifico asignado.

2. Lared de agua potable abastecerd todos los lugares de aseo y preparacion
de alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

3. En aplicacién de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1.979, de 18 de marzo,
sobre Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con Destino al
Consumo Humano, y en virtud de las facultades propias de este Plan
General, no se podrdn otorgar licencias para la construccion de ningun tipo
de edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario
para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro
municipal u ofro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas
destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el citado
Real Decreto 928/1.979, todo ello siempre que el suministro no sea de la red
municipal. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro
municipal, deberd justificarse ademds su origen, la forma de captacion,
emplazamiento, aforos, andlisis y garantias de su suministro.

Articulo 6.72. Dotacién de Agua Caliente
En todo edificio deberd preverse la instalacién de agua caliente en
los aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza
domeéstica.

Articulo 6.73. Energia Eléctrica

Todo edificio contard con instalacion interior de energia eléctrica
conectada a la red de abastecimiento general o a sistema de generacion
propia realizada de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensidon o, en su caso, la normativa vigente en cada momento, y dispondrd
del espacio necesario para la colocacidn de contadores reservado en
relacién a los usos que se implanten, incluyendo los locales comerciales en su
Caso.

Articulo 6.74. Gas Energético
Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberdn
cumplir en su instalaciéon las condiciones impuestas por la reglamentacion
especifica, por las ordenanzas correspondientes que apruebe el
Ayuntamiento y por las normas de las propias companias suministradoras, en
SU CasO.

Articulo 6.75. Combustibles liguidos
1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petrdleo, las
instalaciones de almacenamiento de estos combustibles deberdn ajustarse a
lo establecido por la reglamentacion especifica y demds normas de cardcter
general que sean de aplicacion.
2. La dotacion de depdsitos de combustibles quedard definida en cada caso,
segun lo establezca la reglamentacién correspondiente.

Articulo 6.76. Combustibles Sdlidos
Las calderas y quemadores cumplirdn la normativa que les sea de
aplicacion, y contardn con los filtros y medidas correctoras suficientes para
adecuar la emisién de humos, gases y ofros contaminantes atmosféricos, al
menos, hasta los niveles que se especifican en las ordenanzas
correspondientes.

Articulo 6.77. Energias Alternativas

Es obligatorio que todos los edificios de nueva construccién dispongan
de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia alternativa,
suficientes para las necesidades domésticas y de servicio propias del edificio.
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Esta previsidn tendrd en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en
zonas de especial significacién ambiental.

Articulo 6.78. Cuartos de Calderas
Cumplirdn las normativas técnicas aplicables en funcién del tipo de
instalaciones de que se trate.

SUBSECCION SEGUNDA: DOTACIONES DE COMUNICACION

Articulo 6.79. Telecomunicaciones

1. Todos los edificios deberdn construirse con prevision de las canalizaciones
para instalaciones de telecomunicacién telefénicas, con independencia de
que se realice o no la conexidon con el servicio telefénico. En caso de
proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se deberd prever la
preinstalacién que posibilite una acometida por cada doscientos (200)
metros cuadrados de local.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se preverd la ejecucion de los
locales e instalaciones establecidas en el RITE, Reglamento de Instalacion de
Telecomunicaciones en Edificios.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedardn definidas teniendo en
cuenta la posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la
posibilidad de intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio,
desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 6.80. Radio y Televisién

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquélias en
gue se prevea la instalaciéon de equipos receptores de television o radio en
locales de distinta propiedad o usuario, se instalard antena colectiva de
television y radiodifusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de senales de
television via satélite, deberd emplazarse en el punto del edificio o parcela
en gue menor impacto visual suponga para el medio y siempre donde sed
menos Visible desde los espacios puUblicos.

Articulo 6.81. Servicios Postales
Todo edificio dispondrd de buzones para la correspondencia en lugar
facilmente accesible para los servicios de Correos.

SUBSECCION TERCERA: SERVICIOS DE EVACUACION

Articulo 6.82. Evacuacion de Aguas Pluviales

1. El desagUe de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida,
que por bajantes, las haga llegar al alcantarilado urbano destinado a
recoger dicha clase de aguas.

2. En el caso de edificacion aislada el vertido serd libre a la propia parcela, al
objeto de permitir el ciclo natural del agua.

3. De no existir alcantarilado urbano frente al inmueble de que se ftrate,
deberdn conducirse por debajo de la acera, hasta la cuneta.

Articulo 6.83. Evacuacion de Agquas Residuales

Las instalaciones de evacuacién de aguas residuales quedardn
definidas por su capacidad de evacuacion sobre la base de criterios
indicados en la Norma Tecnoldgica correspondiente, y deberdn cumplir las
determinaciones técnicas municipales.

En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se
deberd prever la instalacion general que posibilite un punto de evacuacién
por cada doscientos (200) metros cuadrados de local.
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Articulo 6.84. Evacuacion de Humos

1.

Como criterio general la evacuaciéon de humos procedentes de cocinas
industriales se readlizard a través de chimeneas, que se prohiben por
fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aungue dicha salida tenga
cardcter provisional.

Todo tubo o conducto de chimenea estard provisto de aislamiento y
revestimiento suficientes para evitar que la radiacién de calor se transmita a
las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o
perjuicios a terceros. Los conductos se elevardn como minimo un (1) metro
por encima del edificio mds alto, préoximo o colindante en un radio no inferior
a ocho (8) metros, y en todo caso con altura minima de dos (2) metros por
encima de la cubierta propia.

Es preceptivo el empleo de filtros recogedores de grasas en las campanas
extractoras de humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de
calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades,
hoteles, restaurantes o cafeterias.

Excepcionalmente podrdn autorizarse ofros sistemas alternativos de
evacuacion por la fachada del local, siempre que el volumen de aqire a
evacuar sea menor que un (1 m3/sg.) metro cuUbico por segundo, teniendo
en cuenta las siguientes circunstancias:

a. Problemas estructurales que pudiera conllevar la instalacion de
chimenea debido a que el local no sea colindante en ningun
punto (perimetro o forjado del local) con el patio y no sea posible
llevar el conducto de extraccion a la cubierta del edificio.

b. Tipo de edificio (BIC, Catalogado, ...etc.)

c. Cualqguier otro criterio que se estime oportuno.

Para la obtencién de la licencia serd preceptivo que estos sistemas
alternativos de evacuacion cumplan los siguientes requisitos:

Se efectuard por fachada situada en calle abierta y la que mejores
condiciones de ventilacion natural ofrezca, situdndose a una altura minima
sobre la acera de tres (3) metros y situada a uno y medio (1,5) metros de
cualguier hueco de puerta o ventana colindante.

Deberdn disponer de los sistemas de captacion de particulas (filtros
mecdnicos, electrénicos, ...etc.) y de absorcion de olores (filtro de carbdn
activo, equipo de ozono, ...etc.) de manera que garanticen la adecuada
depuracion de los efluentes a evacuar y la eliminacién de olores molestos a
los vecinos.

Para la obtencién de la licencia se deberd presentar la siguiente
documentacion:

a. Cdilculos justificativos de la red de conductos y del ventilador.

b. Caracteristicas técnicas y funcionales de los equipos.

c. Certificado del fabricante indicando la velocidad del aire para
obtener la mayor eficacia del sistema y las recomendaciones de
mantenimiento, tales como inspeccién, limpieza y reposicion de
los componentes.

d. Compromiso formal del promotor de mantener y conservar la
instalacion conforme al plan de mantenimiento indicado por el
fabricante.

El incumplimiento por parte del promotor de las condiciones de
funcionamiento previstas en el certificado del fabricante, bien por falta de
mantenimiento, bien por cambio de modelo o marca, conllevaria la apertura
del correspondiente expediente disciplinario por incumplimiento de los
términos de la licencia.
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Las salidas de humos de cocinas de viviendas y las salidas de gases de aseos
podrdn realizarse por fachada siempre que se sitien a una altura minima de
tfres metros respecto a la rasante de la calle.

En edificios de nueva planta se preverd un conducto de ventilacion de
tfreinta (30) centimetros de didmetro minimo para evacuacion de humos por
cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util destinada a local
comercial en planta baja con salida en cubierta, y un conducto ventilado
para aseos por cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util de local.

Articulo 6.85. Evacuacion de Residuos Sdlidos

1.

2.

La instalacion de evacuacién de basuras se definird por su capacidad de
recogida y almacenamiento, en funcién de las necesidades de los usuarios.
Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado. Sélo podrdn autorizarse en casos muy especiales previo
informe del servicio municipal correspondiente.

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

SUBSECCION CUARTA: INSTALACIONES DE CONFORT

Articulo 6.86. Instalaciones de Clima Artificial

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia
sedentaria de personas deberd disponer de condiciones que permitan la
instalacion de calefaccién, o acondicionamiento de aire pudiendo emplear
cualquier sistema de produccién de calor que pueda mantener las
condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente. El proyecto de la instalacién buscard la solucidon de disefo
gue conduzca a un mayor ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccidén central, el Ayuntamiento podrd
permifir la apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras
destinadas a facilitar el almacenaje de combustible.

Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a
gue se destinen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados,
en los que la ventilacién y climatizacién del local se hard exclusivamente por
medios mecdnicos, no cabrd la ventilacion de un local sélo por
procedimientos tecnoldgicos. La prevision de instalacion  de aire
acondicionado no se traducird en inexistencia de ventanas, o
incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacién natural
establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecdnicos
serdn complementarios.

Las instalaciones de ventilacién quedardn fijadas por la capacidad de
renovacion del aire de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los
locales donde se prevea la acumulacién de gases toxicos o explosivos y a las
condiciones higiénicas de renovacién de aire. Para la justificacién de las
caracteristicas técnicas de los sistemas estdticos de ventilacién por
conducto, se exigird un certificado de funcionamiento del sistema, emitido
por el Instituto Nacional de Calidad de la Edificacion o laboratorio
homologado.

Las instalaciones de aqire acondicionado cumplirdn la normativa de
funcionamiento y diseno que le sea de aplicacién y aquella otra que puedan
imponerle los departamentos municipales competentes en la materia.

La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los
servicios técnicos municipales, no se hard sobre la via publica, debiendo
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hacerse a través del patio de luces interior de parcela o cubierta del edificio.
En Ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hard a
altura menor que tres (3) metros y no producird goteos u ofras molestias sobre
el espacio publico.

Los proyectos de edificacidn para usos residenciales o terciarios deberdn
incluir la preinstalaciéon de aqire acondicionado y la ubicacion de la
maquinaria necesaria, contempldndose como minimo la disposicion de
espacios para las canalizaciones verticales con acometida a cada vivienda
y la fijacion de las zonas de cubierta u ofra parte del edificio al exterior
donde se situardn los equipos y maquinaria para cada vivienda. Se definird la
intfegraciéon de aparatos de aire acondicionado de ventana en edificios
destinados a vivienda cuando por motivos justificados no se incluya en
proyecto la preinstalacion con sistema de aire centralizado para cada
vivienda o para el conjunto del edificio.

En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se deberd
prever la preinstalacion que posibilite una solucién independiente por cada
doscientos (200) metros cuadrados de local.

Articulo 6.87. Aparatos Elevadores

1.

Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de
personas, montacargas, montaplatos, montacoches, asi como las escaleras
mecdanicas.

Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los mil
setenta y cinco (1.075) centimetros, entre cotas de piso dispondrd de
ascensor. Se exceptuardn los edificios destinados a viviendas unifamiliares y
aguellos en que, en funcién de su destino, sea manifiestamente innecesarios.
La instalacion de ascensores quedard definida por su capacidad de carga,
velocidad y numero de paradas, calculadas en funcidon del niUmero de
usuarios previstos y el niUmero de plantas servidas.

El nUmero de ascensores a instalar y el tamanio de los mismos se determinard
en funcién de las necesidades del edificio. Todos ellos serdn de ascenso y
descenso.

El acceso al ascensor en planta baja no estard a cota superior a ciento
cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la entrada del edificio.
Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa a través de
zonas comunes de circulacion, con la escalera.

Se podrdn instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al
funcionamiento del uso vy la edificacion.

Serd obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u
otros locales de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las
dreas de expedicidén de productos y estancia del publico se encuentren en
distintas plantas.

Las escaleras mecdnicas cumplirdn las condiciones de diseno y construccion
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecdnicas
no eximird de la obligacién de instalar ascensor.

Los montacoches en todo caso serdn de cabina cerrada.

. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumplirdn las normas exigidas

por el Reglamento de Aparatos elevadores y disposiciones complementarias.

SECCION 4°: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Articulo 6.88. Definicidn

Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para
la mejor proteccion de las personas que hacen uso de ellos.

Articulo 6.89. Aplicacién
Las condiciones que se senalan para la seguridad en los edificios son de
aplicacion a las obras de nueva edificacion y a los edificios en los que se

1.
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produjeren obras de acondicionamiento y reforma. Serdn asimismo de
aplicaciéon en resto de las obras de los edificios, en las que su provisidon no
represente desviacién importante en los objetivos de la misma.

2. Cumplirdn, ademds, la legislaciéon supramunicipal en la materia.

Articulo 6.90. Accesos a las Edificaciones

1. Toda edificacion deberd estar senalizada exteriormente para su
identificacién de forma que sea claramente visible de dia y de noche. Los
servicios municipales senalardn los lugares en que debe exhibirse los nombres
de las calles y deberdn aprobar la forma de exhibir el nUmero del edificio. Se
identificardn los nUmeros de calle y cada una de las viviendas segun los
criterios de numeracién del Ayuntamiento.

2. A las edificaciones deberd accederse desde la via publica, aunque sea
afravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre
deberd ser colindante directamente con el viario pUblico con un minimo de
tres (3) metros. La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al
edificio, cuando se destine a vivienda colectiva no superard los cincuenta
(50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso colectivo, serd
posible el acceso a la construccion por vehiculos de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso serd independiente
para los usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal. En
edificios de uso residencial no se permitird el acceso a locales de otro uso
desde los espacios libres de parcela o patios.

Articulo 6.91. Visibilidad del Exterior
En construccién entre medianerias todas las viviendas y cada uno de
los locales de cualquier uso en que sea previsible la permanencia de
personas, tendrdn, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre
accesible. Se exceptUan aquellos locales destinados a usos que
manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados y los edificios de
industria.

Articulo 6.92. Senalizacién en los Edificios

1. En los edificios abiertos al publico, habrd la sefalizacién interior
correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de emergencia,
aparatos de extincidén de incendios, sistemas o mecanizacién de evacuacion
en caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria,
situacion de teléfonos y medios de circulacidn para minusvdlidos,
senalamiento de peldaneado en escalera y, en general, cuantas
senalizaciones sean precisas para la orientacién de las personas en el interior
del mismo, y para facilitar los procesos de evacuacién en caso de accidente
o siniestro y la accidn de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sendlizacién y su funcionamiento en situacion de emergencia serd objeto
de inspeccidon por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacién
de la puesta en uso del inmueble o local y de revision en cualguier momento.

Articulo 6.93. Puerta de Acceso
Los edificios tendrdn una puerta de entrada desde el espacio exterior.
Las dimensiones de las puertas de paso cumplirdn la C.1.E Sl y el Decreto
293/2009 sobre accesibilidad en Andalucia.

Articulo 6.94. Circulacién Interior
Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que
permiten la comunicacién para uso del publico en general entre los distintos
locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos
con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que
integren la construccion.

i
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Son elementos de circulacion: los portales, rellanos, escaleras, rampas,
ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso
del edificio se impongan otras condiciones, cumplirdn las siguientes:

Los portales y zonas comunes tendrdn forma, superficie y dimensiones
suficientes para el paso comodo de las personas y las cosas. Las zonas de
estancia como hall y vestibulos no limitardn la capacidad de circulaciéon de
estos espacios y en ellas se podrd inscribir un circulo de ciento cincuenta
(150) cm.

Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendrdn ancho superior a
ciento veinte (120) centimetros, salvdndose los desniveles mediante rampas.
La forma y superficie de los espacios comunes permitirdn el transporte de una
persona en camilla, desde cualquier local hasta la via puUblica.

Los huecos de paso en zonas comunes tendrdn una anchura minima de
ochenta (80) cm.

Articulo 6.95. Escaleras

1.

3.

4.

5.

La anchura Util de las escaleras de utilizacion por el pUblico en general, en
edificios de cinco (5) plantas no podrdn ser inferior a cien (100) centimetros.
Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente privado,
tendrdn una anchura minima de setenta (70) centimetros. Ello, sin perjuicio de
mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el
edificio o local y en especial a la normativa de proteccién contra incendios
NBE-CPI.

El rellano de las escaleras, que serd necesario en todos los puntos en que se
produzca el acceso a una vivienda o local, tendrd un ancho igual o superior
al del framo. Las dimensiones de huella, contrahuella y nUmero de peldanos
del tramo estardn intfimamente relacionadas para la consecucidén de una
escalera coémoda y sin peligro para los usuarios. La altura libre de las
escaleras permitird el paso cémodo y desahogado de las personas en todo
su trazado, siendo como minimo de 2.10 m medidos en la vertical de
cualguier punto de la escalera y de 2.00 m medidos perpendicularmente a la
directriz de la misma y desde la envolvente exterior del peldaneado.

Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus
hojas no podrdn entorpecer la circulacion de la escalera.

No se admiten escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacion
salvo los tramos situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contardn con
chimeneas de ventilacion u otro medio semejante, y las interiores a los
locales.

Cuando la iluminacién de la escalera sea directa a fachada o patio,
contardn al menos con un hueco por planta, con una superficie de
iluminacién superior a un (1) metro cuadrado y superficie de ventilacion de,
al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro
(4) plantas, se admitird la iluminacién central de la caja de escaleras. Sus
dimensiones y condiciones técnicas responderdn a las exigibles para la
Viviendas de Protecciéon Oficial.

A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera en el nivel de planta
baja, se admitird como solucion la iluminacion y ventilacién a través del
portal, siempre que portal y escalera se encuentren en un mismo espacio y
sus caracteristicas dimensionales lo permitan.

Articulo 6.96. Rampas

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren
salvadas mediante rampas, éstas tendrdn la anchura del elemento de paso
a que correspondan, con una pendiente como mdximo del 12% excepto las
previstas para usuarios en silla de ruedas, cuya pendiente serd de como
mdximo del 10% cuando la longitud sea menor de 3m , del 8% cuando la
longitud sea menor de 6m y del 6% en el resto de casos.
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Articulo 6.97. Supresidn de Barreras Arquitecténicas
En todas las edificaciones serd de aplicacion el Decreto 72/1992 sobre
accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y del
transporte en Andalucia.

Articulo 6.98. Prevencion de Incendios

1. Las construcciones deberdn cumplir las medidas que en orden a la
proteccién contra incendio, establece el Cédigo Técnico de la Edificacién
CTE-SI, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier ofro rango
o0 dmbito del Estado.

2. Serdn de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el
Ayuntamiento tuviera aprobadas para incrementar la seguridad preventiva
de los edificios y para facilitar la evacuacion de personal y la extincion del
incendio si llegara a producirse.

3. Cuando una instalacién no pueda alcanzar unas condiciones correctas de
seguridad para si misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no
subsanables para personas y bienes, podrd ser declarada fuera de
ordenacién, forzdndose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

4. Las construcciones existentes deberdn adecuarse a la reglamentacion de
proteccién contra incendios, en la medida mdxima que permita su tipologia
y funcionamiento. En edificios con viviendas interiores serd preceptiva la
instalacion de columna seca desde el viario puUblico hasta el espacio libre
interior al que se abran dichas viviendas.

Articulo 6.99. Prevencidn contra el Rayo
Cuando por la localizaciéon de una edificaciéon, o por la inexistencia
de instalaciones de proteccidén en su entorno, existan riesgos de accidentes
por rayos, se exigird la instalacién de pararrayos. La instalacion de pararrayos
qguedard definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el
volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto
al rayo.

Articulo 6.100. Prevencion de las Caidas

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una
altura sobre el suelo superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltes del
pavimento estardn protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95)
centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros. Con igual sistema de
proteccién y bajo las mismas condiciones, se protegerdn los perimetros
exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. El diseno de todos los elementos de proteccidén contra las caidas deberd
garantizar la seguridad de las personas y especialmente impedir la
posibilidad de ser escalados por los menores.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no serd inferior a noventa (90)
centimetros, estardn constituidas por elementos no escalables, y la distancia
libre entre los elementos que la conformen no serd superior de doce (12)
centimetros.

CAPITULO IV. CONDICIONES AMBIENTALES

Articulo 6.101. Definicién
Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones, cualquiera que sea la actividad que alberga, y a sus
instalaciones para que de su utilizaciéon, no se deriven agresiones al medio
natural por emision de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramientos, emisiéon de gases nocivos, humos o particulas,
o por sus vertidos liquidos o sdélidos.
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Articulo 6.102. Aplicacién

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta,
en las de acondicionamiento y de reforma. Serdn asimismo de aplicacién en
el resto de las obras de los edificios, en las que su cumplimiento no represente
una desviaciéon importante en los objetivos de la misma. La Administraciéon
urbanistica municipal, en todo caso, podrd requerir a la propiedad del
inmueble para que efectle las obras necesarias para agjustarlo a las
condiciones que se senalen en estas Normas.

2. Ademds se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacién en el lugar en que se
encuentren y cuantas estén vigentes de dmbito municipal o superior a éste.

Articulo 6.103. Compatibilidad de Actividades
1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podrdn instalarse actividades
que dispongan de las medidas de correccidn o prevencion necesarias.
2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no
industriales deberd:
a. No readlizar operaciones que generen emanaciones de gases Nocivos
o vapores con olor desagradable, humos o particulas en proporciones
gue produzcan molestias.
b. No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.
c. Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir
solamente por chimenea de caracteristicas adecuadas.
d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las
hubiere, no sean percibidas desde el exterior.

e. Cumplir las condiciones sobre transmisidén de ruidos admisibles.
f.  Cumplirlas condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 6.104. Emisién de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones
eléctricas deberdn cumplir las disposiciones especiales de los Organismos
competentes en la materia.

2. En ningUun caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones
peligrosas, asi como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que
afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de
aquellos que originen las perturbaciones.

Articulo 6.105. Emisidon de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos
Las actividades deberdn cumplir las disposiciones especificas sobre
esta materia.

CAPITULO V. CONDICIONES DE ESTETICA

Articulo 6.106. Definiciéon

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y pardmetros que se
dictan para procurar la adecuacidon forma minima de edificios,
construcciones e instalaciones al ambiente urbano. Tales condiciones hacen
referencia a las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los
huecos, la composicidn, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetaciéon en sus especies y su porte y, en
general, a cualqguier elemento que configure la imagen de la ciudad.

Articulo 6.107. Aplicacién
Las condiciones que se sehalan para la estética de la ciudad son de
aplicacion a todas las actuaciones sujetas a licencia municipal. La
Administracién urbanistica municipal, en todo caso, podrd requerir a la
propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias
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para ajustarse a las condiciones que se senalan en estas Normas. La
regulacion de las condiciones estéticas se realiza en las presentes
condiciones generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 6.108. Armonizacién de las Construcciones con su Entorno

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberdn
adecuarse en su diseno y composicidn con el ambiente urbano en el que
estuvieren situadas.

Articulo 6.109. Proteccidn de los Ambientes Urbanos

1.

Las construcciones y las edificaciones deberdn someterse a las condiciones
estéticas que, para cada tipo de obra y zona en la que se localice, se
determina en estas Normas.

Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habrdn de
ajustarse a la organizacién del espacio, estructura y composicion del edificio
existente. Los elementos arquitectdnicos y materiales empleados habrdn de
adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera
objeto de una modificacion de menor interés. En las obras de restauracion,
ademds, habrd de conservarse la decoracidn procedente de etapas
anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio.

En obras de restauracion y de conservacién o mantenimiento deberdn
respetarse las caracteristicas bdsicas del edificio.

En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberdn
mantenerse conservando su composicion y adecudndose a los materiales
originarios. En obras de ampliacién, la solucidn arquitecténica deberd
adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose
los elementos de remate que permitan identificar las caracteristicas
especificas del edificio original, diferencidndolas de las propias del nuevo
anadido. En obras de reforma total deberdn restaurarse adecuadamente la
fachada o fachadas exteriores a espacio publico y sus remates y satisfacer la
normativa especifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento deberd mantenerse siempre el aspecto
exterior del edificio.

Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal de proteccion
ambiental, el Ayuntamiento podrd exigir el cumplimiento de la normativa de
la Federacién Andaluza de Municipios para los aspectos regulados en ésta
que no contravengan las determinaciones del Plan General, y en particular lo
referido a las condiciones de las instalaciones y antenas de telefonia mavil.

Articulo 6.110. Fachadas

1.

Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre
configua o flanqueada por edificaciones objeto de protecciéon
individualizada, se adecuard la composicion de la nueva fachada a las
preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composiciéon
(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) entre la nueva
edificacién y las colindantes.

En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcidn entre los huecos y macizos
en la composicidén de las fachadas, deberdn adecuarse en funcion de las
caracteristicas tipoldgicas de la edificacidn del entorno, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

La composicion y materiales de las fachadas laterales y traseras se tratardn
con la debida dignidad y en consonancia con la fachada principal.

En las fachadas de las edificaciones, se prohibe expresamente el azulejo
como revestimiento.

En caso de recercado de huecos, impostas o pequenos elementos
decorativos, deberdn justificar su colocacién mediante aportacion de
muestras del azulejo o plagquetas a emplear.
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Articulo 6.111. Tratamiento de las Plantas Bajas
En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta deberd
armonizar con el resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus
alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

Articulo 6.112. Materiales de Fachada
La eleccion de los materiales para la ejecucidon de las fachadas se
fundamentard en el tipo de fdbricas y calidad de los revestimientos, asi como
en el despiece, textura y color de los mismos, en funcion de los criterios de
composicidn y estéticos de cada zona, y deberdn quedar perfectamente
definidos en el proyecto.

Articulo 6.113. Modificacién de Fachadas

1. En edificios no catalogados, podrdn procederse a la modificacién de las
caracteristicas de una fachada existente de acuerdo con un proyecto
adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto
arguitectdénico y su relaciéon con los colindantes.

2. Se podrd autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes del
acuverdo con las determinaciones de un proyecto del conjunto de la
fachada, que deberd presentar la comunidad o el propietario del edificio.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento andrquicos de terraza,
el Ayuntamiento podrd requerir para la adecuacién de las mismas a una
solucion de diseno unitario.

4. En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacién de capialzados
exteriores para persianas enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del
conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idénticas solucién en los
huecos.

Articulo 6.114. Soportales
En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitirdn

fachadas porticadas configurando soportales, que deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

1. No podrdn rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de
apoyo.

2. Su ancho interior libre serd igual o superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros.

3. Su dltura serd la que corresponda a la planta baja del edificio, segin las
condiciones de uso o de la zona en que se encuentre.

4. El pavimento de dichos espacios estard enrasado con el de los espacios
pUblicos a cuyo uso se pretenden incorporar, no permitiéndose peldanos ni
saltos de nivel entre unos y ofros.

Articulo 6.115. Plantas Bajas Porticadas
Podrdn autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva
construccion, si asi estuviera previsto en las condiciones particulares de zona
y no se lesionen los valores ambientales del lugar.

Articulo 6.116. Fachadas Ciegas
Por razones de composicidén del espacio urbano y concordancia con
el resto de los edificios, en dreas de uso global residencial, se evitardn las
fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacién natural
de las piezas habitables y locales a través de la fachada.

Articulo 6.117. Instalaciones en la Fachada
1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire,
evacuacion de humos, extractores o antenas, podrd sobresalir mds de treinta
(30) centimetros del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la
misma.

i
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Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica
sélo podrdn instalarse en la posicion que no perjudiquen a la estética de la
fachada.

Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados
alineados a vial, no podrdn tener salida a fachada a menos de tres (3)
metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 6.118. Cuerpos Salientes

1.

Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitada u ocupables,
cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacién
de la edificacién, o de la alineacién del espacio libre interior de la manzana.
Se permiten en planta baja, con un vuelo no superior a 10 centimetros y
siempre que la acera tenga como minimo un metro y medio (1,5).

Se prohiben los cuerpos salientes cerrados en cualquier planta.

El vuelo de balcones en planta primera sobre la linea de fachada serd como
madximo de 50 cm, siempre y cuando su proyeccién no alcance la calzada
de la calle. Las mismas condiciones se respetardn para cornisas, siempre y
cuando la altura desde la rasante de la acera no sea inferior a 2,70 metros,
no pudiendo sobrepasar en ningun caso, las ventanas y cierros, la linea de
fachada en la planta baja de la edificacion

La linea de arrangque de balcones deberdn retirarse de las medianeras por lo
menos vez y media su vuelo y en ningun caso menos de 0,70 metros.

No podrdn abrirse ventanas ni balcones con vistas directas sobre la finca del
vecino si no hay una separaciéon minima de dos metros.

En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberdn separarse la
medida del vuelo y como minimo sesenta (60) centimetros de la medianeria
sobre el plano de fachada. Asimismo los cuerpos saliente no podrdn estar a
una altura inferior a trescientos (300) centimetros desde la cota de referencia.

Articulo 6.119. Elementos Salientes

1.

Elementos salientes son partes integrantes de la edificacién o elementos
constructivos no habitables ni ocupables de cardcter fijo, que sobresalen de
la linea de fachada o de la alineacion de la edificacion, o de la alineacion
interior.

No tendrdn la consideracién de elementos salientes los toldos y marquesinas
gue serdn objeto de la correspondiente ordenanza.

Los elementos salientes tales como los zdcalos pilares, aleros, gdrgolas,
parasoles y otros semejantes fijos, limitardn su vuelo de conformidad con las
siguientes particularidades:

2.1. Se admiten en todas las situaciones los zocalos y molduras que podrdn
sobresalir un mdximo de diez (10) centimetros respecto al paramento
de fachada.

2.2. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den
frente a calle de mds de seis (6) metros de ancho, no sobresalgan
mds de un cuarentavo (1/40) del ancho del vial respecto a la
fachada, ni superen los cincuenta (50) centimetros de altura.

2.3. Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que
ninguno de sus puntos se encuentre a una altura inferior a tres (3)
metros por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo no
supere en ningun punto una distancia igual al ancho de la acera
menos sesenta (60) centimetros y con un maximo de ciento cincuenta
(150) centimetros.

2.4. En el Area Central serdn de aplicacién las condiciones particulares
reguladas en el articulo 12.16 y siguientes sobre elementos salientes.
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Articulo 6.120. Elementos Salientes no Permanentes
Los Elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las
persianas, anuncios y similares, se regulardn por las correspondientes
ordenanzas municipales, sin perjuicio de lo que para determinadas zonas
pueda establecer el Plan General.

Articulo 6.121. Portadas y Escaparates
La alineacidén exterior no podrd rebasarse en planta baja con salientes
superiores a veinticinco (25) centimetros, con ninguna clase de decoraciéon
de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de
anchura menor que ciento cincuenta (150) centfimetros no serd permitido
saliente alguno.

Articulo 6.122. Medianerias

1. Los panos medianeros al descubierto, deberdn tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

2. Porrazones de ornato urbano, el Ayuntamiento podrd asumir la ejecucion de
las obras de mejora de medianerias en determinados espacios publicos de
importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podrd elaborar criterios estéticos y de diseio, que sean de
obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de
medianerias y fachadas en general y requerir a la propiedad de los
inmuebles para su cumplimiento.

4. Se prohibe el uso de placas onduladas como revestimiento de medianerias.

Articulo 6.123. Cerramientos

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberdn
cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineaciéon
oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacién en buen estado,
prohibiéndose los de malla metdlica o similares. Se deberd prever un acceso
para limpieza y mantenimiento. Los cerramientos provisionales podrdn
sobrepasar un méximo de veinte (20) cm la alineacion exterior siempre que
guede un acerado de ochenta (80) cm de dimensién minima.

2. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberdn vallarse obligatoriamente
cuando se encuentre consolidado por edificacién el Sector o Unidad de
Ejecucidn en un setenta y cinco por ciento (75%), excepciondndose de su
cumplimiento aquellas zonas que por tratarse de dreas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual
deberd contar con el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

3. Las parcelas podrédn cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros, salvo en zonas de edificacion aislada en las que
el cerramiento de parcelas a vias o espacios pUblicos podrd resolverse:

3.1. Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura
mdaxima, completados, en su caso, mediante protecciones
digfanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales
o soluciones similares hasta una altura mdxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros, prohibiéndose los de malla metdlica
o similares.

3.2 Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no
forme frentes opacos continuos de longitud superior a veinte (20)
meftros, ni rebasen una altura de dos metros.

4. En ningun caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que
puedan causar lesiones a personas y animales.
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Articulo 6.124. Proteccidn del Arbolado

1.

El arbolado existente en el espacio pUblico, aungue no haya sido calificado
zona verde, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea necesario
eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se
procurard que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en la via publica deberd ser repuesto de forma
inmediata por la persona o personas causante de su pérdida.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, serd
perceptiva la plantacién de especies vegetales, preferentemente arbdreas
con independencia del uso a que se destine la edificacién, a menos que la
totalidad del retfranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios
para la circulacion rodada y acceso al edificio.

Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, puUblicos o
particulares, que se encuentren agjardinados, deberdn conservar y mantener
en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algiun ejemplar arbdéreo publico o
privado, se indicard en la solicitud de licencia correspondiente senalando su
situacion en los planos topogrdficos de estado actual que se aporten. En
estos casos, se exigird y garantizard que durante el transcurso de las obras, se
dotard a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento
ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida
su lesién o deterioro.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando
por deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, serd
obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin perjuicio de las
sanciones a que pudiere dar origen. La sustitucion se hard por especies de
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie
dominante en la hilera o agrupacién del arbolado.

Cuando una obra pueda afectar a algun darbol o alcorque en la via publica,
y siempre que los ejemplares fuesen de tal porte que deban ser conservados,
se modificard el proyecto de obra para evitar su deterioro, o se incluird en la
licencia de obras la obligacion de reponer el arbolado o vegetacion que
pudiesen ser afectados por las mismas, con plantacidén de igual niumero,
especies y porte suficiente en alcorques inmediatos y por cuenta del
promotor de las obras.

A tal efecto, en los proyectos de obra se indicardn los drboles o alcorques
existentes en toda la acera y frente del edificio, asi como los que, en otro
caso, deberdn situarse en la misma, conforme a las condiciones de los
respectivos proyectos de obras ordinarias y por cuenta del promotor.

Queda terminantemente prohibido instalar, fijar, atar, colgar o clavar
cualguier clase de elemento, cuerda, cable, anuncios, etc. en los drboles de
la via publica, parques o jardines.

Articulo 6.125. Consideracién del Entorno

1.

Las obras de nueva edificacidn deberdn proyectarse tomando en
consideracion la topografia del terreno; la vegetacion existente, la posicion
del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto
visual de la construccion proyectada sobre el medio que la rodea vy el perfil
de la zonaq, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacién de las
construcciones de las fincas colindantes y, en via publica su relacidon con
ésta, la adecuacién de la solucién formal a la tipologia y materiales del drea,
y demds pardmetros definidores de su integracion en el medio urbano.

La Administracion urbanistica municipal podrd exigir la inclusién en la
documentacién con la que se solicite licencia, de un estudio de visualizacién
y paisgje urbano en el estado actual, y en el estado futuro que
corresponderd a la implantaciéon de la construccion proyectada.
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3. La Administracién urbanistica municipal podrd, asimismo, establecer criterios
para determinar la disposicidon y orientacién de los edificios en lo que
respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y
puntos mds frecuentes e importantes de contemplacion.

4. La Administracion urbanistica municipal podrd establecer criterios selectivos o
alternativos para el empleo armonioso de los materiales de edificacion, de
urbanizaciéon y de ajardinamiento, asi como de las plantaciones admisibles.

Articulo 6.126. Obligaciones sobre solares
Los propietarios de solares no edificados tienen la obligacién de
mantenerlos en estado de higiene, seguridad y ornato publico a tales efectos
y deberdn proceder a su cerramiento y limpieza.

La inobservancia de esta obligacién llevard consigo el
correspondiente expediente sancionador y la aplicaciéon del Reglamento de
Disciplina Urbanistica con todo su rigor.

Articulo 6.127.Edificaciones fuera de ordenacién

Todas las edificaciones realizadas con anterioridad a la aprobaciéon
definitiva de la Revision de las presentes Plan General de Ordenacién
Municipales, que no se ajusten a las normas especificas de cada drea
guedan fuera de ordenacion.
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TITULO VII.- NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 7.1.  Aplicacién

1.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicardn a todas las obras de
urbanizacién que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la
persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.
Podrdn ser completadas o modificadas por unas Ordenanzas especificas de
las previstas en el articulo 24 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

Deberdn adoptarse las medidas precisas para la eliminacién de barreras
arqguitectdnicas segun el Decreto 72/92 de 5 de Marzo.

CAPITULO II. PROYECTOS Y EJECUCION DE LA URBANIZACION

Articulo 7.2. Proyectos de Urbanizacidon y Proyectos de Obras Ordinarias

1.

Los Proyectos de Urbanizacidén son proyectos de obras, cuya finalidad es
llevar a la practica las determinaciones correspondientes del presente Plan o
de los Planes Parciales y Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los
Estudios de Detalle.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos generales de urbanizacion que
tienen por objeto la definicibn y desarrollo técnico de todas las
determinaciones que el Plan prevé en cuanto a obras de urbanizacion
(definicién geométrica y replanteo de la vialidad, abastecimiento de agua,
saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones, semaforizacién,
alumbrado publico, reposicidon de los servicios afectados y demds obras de
instalacion y funcionamiento de servicios publicos exigidos, e incluirdn de
igual modo, el ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y
jardines publicos) en una unidad de ejecucion.

Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podrdn redactarse y
aprobarse, conforme a la Ley de Régimen Local, proyectos de obras
ordinarias en el suelo urbano, que no tengan por objeto desarrollar
intfegramente el conjunto de determinaciones de un Plan de Ordenacion,
pudiendo referirse a obras parciales o menores de pavimentacion,
alumbrado, jardineria, saneamiento local y otras similares.

Los Proyectos de Urbanizaciéon no podrdn contener determinaciones sobre
ordenacién ni régimen del suelo o de la edificacién, y no podrdn modificar
las previsiones del insfrumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio
de gue puedan efectuar las adaptaciones y ajustes exigidos por la propia
ejecucion material de las obras en atencién a las caracteristicas del suelo
y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de Urbanizacion podrdn ajustar vy
adaptar el viario completando la definicién realizada en el planeamiento
urbanistico del cual proceden como consecuencia de los replanteos y
definicién geométrica de la topografia resultante, especialmente en las
intersecciones y entronques con la ciudad existente.

En Suelo Urbano Consolidado, cuando las obras de urbanizacidn necesarias
y preceptivas para la edificacion de los solares se refieran a la mera
reparacion, renovacidbn o mejora en obras o servicios ya existentes, la
definicion de los detalles técnicos de las mismas podrdn integrarse en el
proyecto de edificacién como obras complementarias.

Articulo 7.3. Contenido de las Obras de Urbanizacidon

Las obras de urbanizacién a incluir en el Proyecto de Urbanizacion
son, segun los articulos 98y 113 LOUA.
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1. Las de vidlidad, comprendiendo las de explanacion, afiimado vy
pavimentacién de calzadas; construccidn y encintado de aceras, vy
construccion de las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o
de las aceras.

2. Las de saneamiento, que incluyen la construccidn de colectores (generales
y parciales), acometidas, sumideros y atfarjeas para aguas pluviales vy
estaciones depuradoras, en la proporcidén que corresponda a la unidad de
ejecucion.

3. Las obras para la instalacién y el funcionamiento del servicio publico de
suministro de agua, incluyendo las de captacién de ésta cuando sean
necesarias, y las de distribucidén domiciliaria de agua potable.

4. Las obras para la instalacién y funcionamiento de la red de riego y de
hidratantes contra incendios.

5. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de suministro de
energia eléctrica, comprendiendo la conduccién y la distribucién, asi como
el alumbrado publico.

6. Las obras para la instalacién y funcionamiento de la red de telefonia vy
telecomunicaciones.

7. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el amueblamiento, de
parques y jardines y vias publicas.

Las obras anteriores incluyen la ejecucién de las necesarias para la
conexién con las redes generales existentes, aun cuando estas se localicen
exteriores a la unidad, debiendo acreditarse que tienen capacidad suficiente
para atenderlos.

En caso contrario, las obras de urbanizacién del planeamiento de
desarrollo deberdn resolver a su costa la falta de capacidad de las redes
existentes, realizando sus acometidas donde exista dotacién suficiente para
garantizar los nuevos servicios.

Arficulo 7.4. Régimen de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion

1. El procedimiento de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion serd
idéntico al establecido por la legislacion urbanistica para la delimitacion de las
unidades de ejecucidon. La aprobacion definitiva de los Proyectos de
Urbanizacion requiere de la previa aprobaciéon del planeamiento que los legitime
y de los informes de los dérganos correspondientes de las Administraciones
sectoriales cuando sea precepftivo.

2. Las obras de urbanizacidn incorporadas como obras complementarias en los
proyectos de edificacion, cuando asi sea procedente, se entenderdn
aprobadas con la concesidn de la licencia de las obras de edificacion.

Articulo 7.5. Documentacién del Proyecto de Urbanizacién o de Obras

1. El proyecto de urbanizacion se presentard en el Registro General del
Ayuntamiento de Gines, redactado por técnico competente, en duplicado
ejemplar debidamente visado por el colegio profesional correspondiente y
acompanado de la solicitud del promotor debidamente suscrita. Ademds
deberdn presentarse  separatas paras las  distintas companias
suministradoras y el niUmero de ejemplares completos necesarios para la
emision de los informes sectoriales preceptivos.

2. A la solicitud del promotor deberdn acompanarse los informes favorables
emitidos por las administraciones y organismos sectoriales afectadas y por
las companias suministradoras o receptoras de instalaciones en el que
informen favorablemente sobre la idoneidad de los materiales, cdlculos,
estudios, aspectos constructivos, secciones, etc. De las mismas contenidas
en el proyecto, asi como los documentos justificantes de haber abonado
las exacciones municipales reguladas en la correspondiente Ordenanza
fiscal.




TITULO VI.LNORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION 122

3. Siel proyecto de urbanizacion se presentase a tramitacion por una Junta de
Compensacién, al escrito de solicitud deberd acompanarse certificado
acreditativo de su aprobacién por los érganos competentes.

4. Silos servicios municipales considerasen incompleto el proyecto el proyecto
de urbanizaciéon o la documentacién presentada, lo podrdn en
conocimiento del promotor advirtiendo los defectos u omisiones
detectadas, para su complexidn con la advertencia de caducidad y
archivo del expediente conforme lo establecido en el articulo 92 de la Ley
30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
PuUblicas y del Procedimiento Administrativo Comun, segin se ftrate.
Subsanados los defectos u omisiones advertidos con la conformidad de los
servicios técnicos municipales, el promotor deberd presentar dos ejemplares
del texto refundido del proyecto de urbanizacidén para su aprobacién
municipal.

5. Los Proyectos de Urbanizacion deberdn detallar y programar las obras con
la precision necesaria, para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto
del autor del proyecto. El contenido técnico de las obras a incluir en el
Proyecto de Urbanizacion se expresa, como minimo, en los siguientes
documentos que integran una unidad, con el detalle y complemento que
requiera la completa definicidn ejecutiva de las obras comprendidas:

d. Memoria informativa, descriptiva y justificativa  de las
caracteristicas de las obras. Contendrd una descripcién
pormenorizada de las obras y soluciones contempladas en el
proyecto, y sustancialmente los siguientes aspectos:
= Objeto, promotory redactor
= Planeamiento que se ejecuta
= Titularidad de los terrenos afectados
= Estado actual de los terrenos
= Infraestructuras existentes
= Descripciéon vy justificacion de la solucidon adoptada , con

expresion de todas las superficies resultantes de los siguientes
aspectos:

Red viaria

Red de saneamiento

Red de abastecimiento

Suministro de energia eléctrica

Telefonia y otras telecomunicaciones

Alumbrado publico

Islas verdes para recogida selectiva de residuos

urbanos (orgdnico, pldstico y vidrio)

h. Red de distribucion de gas

i. Obras de fabricacion, en su caso

j- Zonas verdes y espacios libres en general

k. Jardineria

I.  Juegos infantiles y mobiliario urbano

m. Ordenacion del trdfico y senalizacion viaria

horizontal vertical y semd&foros.

n. Rotulaciéon de los viarios.

o. ltinerarios peatonales con estudio de eliminacion

de barreras arquitectdnicas.
p. Delimitacién de las fases de ejecucion, en su
Caso.

g. Plan de obras detallado y valorado, en el que se
fije el plazo final de las obras asi como los
parciales de las distintas fase si los hubierq,

@000
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siendo computado los mismo desde la fecha
de firma del Acta de Replanteo.

e. Anexo de cdlculos.
1. Calculo red de saneamiento
2. Calculo red de abastecimiento.
3. Calculo red deriego
4. Calculo suministro de energia eléctrica y alumbrado.

f. Planos, de informacién como minimo los siguientes:
Situacién en el municipio

1.

2. Relacion con la estructura urbana del entorno

3. Levantamiento topogrdéfico

4. Estructura de propiedad con referencias catastrales
registrales

5. Estado actual de los terrenos

6. Infraestructuras existentes

7. Superposicion del estado actual y del rpoyectado

8. Plano de ordenacién, calificaciéon y alineaciones del
planeamiento que se ejecuta.

Q. Planos, de ejecucidon como minimo los siguientes:

1. Replanteo

2. Red viaria, planta con rasantes y perfiles

3. Saneamiento, planta y perfiles longitudinales

4. Abastecimiento de agua

5. Red deriego

6. Energia eléctrica

7. Alumbrado publico

8. Telefonia y otfras telecomunicaciones.

9. Zonas verdes y espacios libres, plantas, rasantes y
perfiles.

10. Jardineria

11. Mobiliario urbano y Juegos infantiles

12. Ordenacioén del tréfico y sefalizacion horizontal, vertical
y semafdrica.

13. Rotulacién de los viarios

14. Detalles constructivos necesarios

15.1slas verdes

16. Itinerarios peatonales con estudio de la eliminacion de
las barreras arquitectdénicas.

h.Mediciones
1. Incluirdn los precios descompuestos de las distintas
unidades.

i. Estudio de Seguridad y salud.

j- Cuadros de Precios

k.Presupuesto

l. Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servicios, y en su caso
(en los sistemas de actuacién publicos) de condiciones econdmicas-
administrativas. El Proyecto debe contener las prescripciones
necesarias para la ejecucién de las obras y para su contratacion.

6. En los pliegos de condiciones habrdn de fijarse los plazos y etapas
detalladas de realizacion de las obras, tanto finales como parciales, vy
recoger las condiciones que la Gerencia Municipal de Urbanismo
establezca para la perfecta ejecucidon de las mismas, fijdndose también
que se readlizardn a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que
se estimen convenientes.

i
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7. Los Proyectos de Obras Ordinarias tframitados a instancia de particulares
comprenderdn los documentos y determinaciones exigidas en el apdo. 2°
de este articulo, y se tramitardn por idéntico procedimiento que el de la
licencia de obras.

8. En la ejecucién de los Proyectos de Obras Ordinarias y Extraordinarias, las
obras de Reurbanizacion del espacio Viario y los espacios libres, tanto
municipales, como de los particulares y Companias de Servicios en el
dmbito del Suelo Urbano Consolidado, serd de aplicacion los criterios y
determinaciones generales de las presentes Normas y Recomendaciones
sobre diseno del viario.

9. Los proyectos de urbanizacién de poligonos industriales deberd ademds
aportar:

» Adecuacion a la Reglamentacion de obligado cumplimiento
en materiac de confraincendios en establecimientos
industriales.

= Certificado Técnico visado por el colegio oficial
correspondiente  que certifiue la adecuacidn de la
urbanizacién asi como las obras realizadas, al reglamento de
Confraincendios en establecimientos industriales.

»  Memoria descriptiva y de funcionamiento de la instalacién de
lared de confraincendios.

* Plano de instalacién de la red contraincendios.

Articulo 7.6. Ejecucién de las Obras de Urbanizacién

1. Las obras de urbanizacién se ejecutardn conforme a las prescripciones
técnicas que establezca, con cardcter general o especifico el
Ayuntamiento de Gines.

2. En todas las obras de urbanizaciéon serd de aplicacion el Decreto 72/1992
de 5 de Mayo, de Eliminacién de Barreras o cualquier otra disposicion que lo
supliere. De igual modo se aplicardn las Ordenanzas Municipales sobre
Accesibilidad.

Articulo 7.7. Garantias del promotor para la ejecucion de los Proyectos de Urbanizacién y
Obras en espacios publicos

1. Se exigird a los promotores, previamente al inicio de las obras del Proyecto
de Urbanizaciéon, una garantia equivalente al 25 por 100 del presupuesto
total de las obras proyectadas, que responderd del cumplimiento de los
deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los compromisos
por ellos contfraidos, asi como servird para garantizar las afecciones que
puedan producirse sobre los servicios municipales existentes tanto en el
interior de los suelos urbanizados como en el entorno proximo.

2. La garantia para asegurar la obligacién de urbanizar puede constituirse:
2.1. En metdlico.
2.2. Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edificacion privada y
comprendidos en la Unidad de Ejecucidon objeto de urbanizacion, a
excepcion del suelo donde debe materializarse el aprovechamiento de la
Administracién. Esta hipoteca se pospondrd a cualquier ofra que se
constituya con la finalidad de garantizar créditos destinados a financiar las
obras de urbanizacion.
2.3. En Titulos de Deuda Publica del Estado, de la Comunidad Autébnoma o
del Municipio.
2.4. Mediante aval otorgado por entidad financiera o de seguros.
2.5. Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edificacién privada
ubicados fuera de la Unidad de Ejecucion objeto de urbanizacién, de un
valor suficiente para cubrir el importe de la garantia.

3. El presupuesto del Proyecto podrd ser revisado y modificado por la
Administracién Urbanistica Municipal mediante resolucién motivada. En
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tales situaciones, el promotor deberd constituir, como garantia
complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el
importe inicial y el calculado como consecuencia de la revisiéon.

Serdn de cuenta del Promotor las gestiones, pago de gastos por redaccién
y visado de los proyectos de instalaciones que hayan de presentarse en los
Organismos competentes a efectos de conexiones a servicios urbanos vy
acometidas, y en general fodo lo necesario para el funcionamiento
adecuado v la legalizacion de las instalaciones, aun cuando hayan de ser
puestas a nombre de la Administracidén. Mensualmente, el promotor deberd
presentar obligatoriamente las fotografias necesarias para documentar la
ejecucién de las mismas.

Articulo 7.8. Recepcién de las Obras de Urbanizacién

1.
2.

La recepcion de las obras de urbanizacién corresponde al municipio.

La recepcién de las obras se realizard previa constatacion de que las obras
realizadas se encuentran finalizadas, se encuentran en buen estado y son
conformes con el Proyecto autorizado asi como a las prescripciones
técnicas aprobadas por la Administracién Municipal sobre calidad de la
obra urbanizadora.

La recepcion se realizard mediante el levantamiento de la correspondiente
acta.

Sin perjuicio de la asuncién de la obligacion de conservacién por el
municipio o por la entidad urbanistica correspondiente, tras el acto de
recepcion comienza el plazo de garantia de un ano, en el que la persona o
entidad que hubiera entregado las obras al municipio responderd de
cuantos defectos y vicios de construccidn sean apreciados, debiendo
proceder a su reparacidén o subsanacién. En caso de incumplimiento de
esta obligaciéon, el municipio podrd ejecutar la garantia prestada para
asegurar las obras de urbanizacién, la cual sdélo podrd ser cancelada vy
devuelta al término del aino de garantia previa constataciéon del buen
estado de las obras.

CAPITULO IIl. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS

Artficulo 7.9. Condiciones de Diseno del Viario

1.

Las autopistas y autovias [S-40] se disenardn con arreglo a su normativa
especifica de aplicacidon que dimanare de los organismos competentes de
la Administracion Nacional y de la Junta de Andalucia.

Los elementos de la red principal que no posean cardcter de autopista o
autovia y cuya traza discurra por suelo no urbanizable, se disenardn con
arreglo a lo que disponen las Instrucciones de Carreteras y las normas e
instrucciones de aplicaciéon que dimanaren de los organismos competentes
de la Administracién Nacional y de la Junta de Andalucia.

Las carreteras convencionales de nueva construccion y aquellas en las que
se realizasen obras de acondicionamiento, ensanche o modificacion,
cumplirdn las condiciones exigidas en la Ley de Carreteras y en su
Reglamento, asi como en la Instruccién de Carreteras.

El resto de las vias urbanas se disenard de acuerdo con las condiciones que
se establecieren por los organismos competentes de la Administracion del
Estado, y por los criterios de diseno que pudiera establecer el Ayuntamiento
y por cuantas condiciones de aplicacion estén contenidas en estas Normas.
El diseno de las vias representado en la documentaciéon grafica del Plan es
vinculante en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas
se especifiquen, y orientativo en lo referente a distribucién de la seccion de
la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacidn de esta
distribucion, que no representard modificacién del Plan General, habrd de
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atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo y sus anexos
correspondientes, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada
6. Para el dimensionamiento de las vias se atenderd a los siguientes criterios

6.1. Viales:

e Los viales de uso peatonal o de trdfico compartido deberdn tener una
dimension transversal minima de nueve (9) metros entre alineaciones.

e Los viales de trafico en zonas de uso residencial unifamiliar tendrdn una
dimension tfransversal minima de doce (11) metros entre alineaciones, con
una dimensidn minima de acerado de ciento cincuenta (150) centimetros.
Excepcionalmente se podrdn prever calles de anchura minima nueve (9)
metros y con una dimensién minima de acerado de ciento cincuenta (150)
centimetros en zonas de uso exclusivo residencial unifamiliar con sentido de
circulacién Unico.

e Los viales de trafico en zonas de uso plurifamiliar, terciario o mixto tendrdn
una dimensién transversal minima de quince (11) metros entre alineaciones,
con una dimensibn minima de acerado de ciento cincuenta (150)
centimetros.

e Los viales de ftrdfico en zonas de uso industrial tendrdn una dimension
fransversal minima de dieciocho (14) metros entre alineaciones, con una
dimensidén minima de acerado de. doscientos (200) centimetros

e En suelo urbano y previa justificacién de la imposibilidad de alcanzar dicha
dimension se permitirdn anchuras menores.

6.2. Calzadas:

e Las bandas de estacionamiento estardn prohibidas en autopistas, autovias y
carreteras. En las vias primarias, si no estuvieran prohibidas por el Plan, serdn
en linea, con una seccion de doscientos veinte (220) centimetros. En el viario
medio serdn preferentemente en linea con una dimensidn minima de
doscientos (200) centimetros.

e Las bandas de circulaciéon serdn de frescientos cincuenta (350) centimetros
de ancho en autopistas, autovias y carreteras, y con una secciéon
recomendada de trescientos veinticinco (325) centimetros de ancho en vias
primarias y trescientos (300) centimetros en viario medio, atendiendo a los
condicionantes de velocidad, seguridad y organizacién del trdfico en cada
uno de los tipos.

e La anchura de todas las vias primarias serd compatible con la implantacién
de carril reservado al transporte colectivo, anulando si fuere preciso banda
de aparcamiento.

Articulo 7.10. Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas PUblicas para Peatones

1. La anchura minima pavimentada para la circulacidén de peatones en las
aceras serd de ciento cincuenta (150) centimetros; en las calles en las que
sean previsibles concentraciones importantes de peatones, sea por su
cardcter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima serd de
trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura optima
una funcién de la circulacion de peatones y el mobiliario urbano a disponer.
No obstante, atendiendo a la especial configuracién del Centro Histérico y
de las urbanizaciones tradicionales se admitirdn en dichas zonas aceras
cuya anchura minima sea de ochenta (80) centimetros, salvo cuando se
prevea una fuerte actividad peatonal, el ancho minimo de la acera serd de
ciento cincuenta (150) centimetros. En los supuestos en que en dichos
minimos no puedan ser atendidos, se recurrird, como disefo preferente, al
de las calles de circulacién compartida.

2. Los acerados que acompanan a las vias de circulacidén tendrdn una
pendiente longitudinal minima del uno por ciento (1%) para evacuacion de
aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%). Estos limites podrdn
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sobrepasarse, previa justificacién de su necesidad, siempre que se cumplan
los siguientes requisitos:

2.1. Para pendiente inferiores al uno por ciento (1%), cuando se asegure
fransversalmente o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas
pluviales.

2.2. Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%), cuando se disponga
como ampliacién de acera una escalera puUblica con rellanos de ciento
veinte (120) centimetros de longitud minima y pendiente mdxima del ocho
por ciento (8%).

2.3. Si hubiese un ifinerario alternativo que suprima las barreras
arquitectdnicas, podrdn disponerse escaleras con peldanos de huella
minima de treinta y cinco (310) centimetros, en un niUmero mdximo de diez
(10) peldanos entre rellenos, que deberdn tener una longitud minima de
ciento veinte (120) centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de ciento cincuenta
(150) centimetros, se podrdn acompanar de alineaciones de drboles. Estos
se plantardn conservando la guia principal y con un tronco recto, con
tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los
primeros anos.

4. las caracteristicas de su pavimento serdn acordes con su funcidn,
movimiento exclusivo de personas y excepcionalmente de vehiculos, por lo
qgue deberdn ser resistentes al paso ocasional tanto de vehiculos ligeros
como de obra y de mantenimiento.

Articulo 7.11. Pavimentacién de las Vias Publicas

1. La pavimentacién de aceras y calzadas se hard teniendo en cuenta las
condiciones del soporte y las del trdnsito que discurrird sobre ellas, asi como
las que se deriven de los condicionantes de ordenacion urbana.

2. La separacién entre las dreas dominadas por el peatdn y el automovil se
manifestard de forma que queden claramente definidos sus perimetros,
estableciendo esta separacidén normalmente mediante resalte o bordillo. A
tales efectos, se diversificardn los materiales de pavimentacién de acuerdo
con su diferente funcion y categoria, circulacién de personas o vehiculos,
lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles
compartidas, cruces de peatones, vados de vehiculos, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacidon de los peatones y las plazas
facilitard la cdémoda circulacion de personas y vehiculos de mano, se
distinguirdn las porciones de aquellas que ocasionalmente pudieran ser
atravesadas por vehiculos a motor, que no deformardn su perfil longitudinal
sino que tendrdn acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondrdn teniendo en cuenta las
juntas de los elementos del pavimento y se nivelardn con su plano. La
disposicion de imbornales serd tal que las rejillas sean transversales al sentido
de la marcha rodada.

Articulo 7.12. Calles de Circulacién Compartida

1.Se evitard la impresion de separacidn entre calzada y acera; por
consiguiente, no existirdn diferencias fisicas notables entre los distintos
elementos de la seccién transversal de la calle. Las bandas que visualmente
den la impresibn de separar el espacio peatonal del destinado a los
vehiculos se interrumpirdn a ser posible cada veinticinco (25) metros o
menos de manera perceptible.

2. Las entradas vy salidas de las calles compartidas deberdn reconocerse como
tales por su propia ordenacion y, en la medida en que sean utilizables por
vehiculos, se tratardn de forma andloga a los accesos de garajes vy
aparcamientos. Los accesos a estas calles se indicardn preferentemente
mediante sefalizacién horizontal.

i
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3. Se dispondrdn ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes
de la zona de coexistencia destinadas a la circulacion vehicular, de modo
gue los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones. La distancia que
separe estos elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50)
mefros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavimento,
ifinerarios serpenteantes, etc.

Articulo 7.13. Vias para Bicicletas
Los proyectos de urbanizacién deberdn incluir la definicidn de carriles
para bicicletas en el viario y los espacios libres de acuerdo con las
determinaciones establecidas en las fichas de Planeamiento.

El diseno de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-
bici, pista bici y acera bici) atenderd a la seguridad de vehiculos, ciclistas y
peatones, a criterios comUnmente aceptados por los proyectistas y, en su
caso a las disposiciones municipales.

Articulo 7.14. Plantaciones de arbolado y jardinerias

1. Ser& obligatorio, ademds de la jardineria propia de los espacios libres, plantar
drboles de sombra, como minimo cada 10 metros en cada acera, a razén
de dos en fondo en las calles principales y de uno en las secundarias; la
observancia sobre proteccién de arbolado, serd rigurosa en el proyecto de
urbanizacién. Donde haya aparcamientos en linea o bateria los darboles se
ubicardn entre las plazas de estacionamiento y no sélo en las aceras, asi
como en los grandes aparcamientos puUblicos para proteger los vehiculos.

2.los drboles se plantardn conservando la guia principal, con tutores vy
protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros
anos. La observancia sobre proteccién del arbolado existente, serd rigurosa
tanto en el proyecto de urbanizacién, como a la hora de redactar el
planeamiento de desarrollo, evitando al mdximo cualquier afeccién al
arbolado existente.

3. En los Proyectos de Urbanizacién el tamano del arbolado no serd inferior a los
siguientes perimetros:

3.1. Arbolado caducifolio para dalineacién de vias principales vy
secundarias: perimetro minimo 22-30cm.
3.2. Arbolado en viales distribuidores y locales: perimetro minimo 18cm.

4. Los darboles serdn necesariamente de sombra, o frondosos, de hoja caduca,
répido desarrollo y resistentes al medio urbano y deberdn tener sus
respectivas protecciones y alcolques.

5. Todos los Proyectos de Urbanizacion llevaran incluido la red de riego para la
jardineria y plantaciones disenadas, asi como para las alineaciones
principales de arbolado en los acerados.

6. Se construirdn depdsitos, equipos de bombeo y canalizaciones de tuberias de
riego con goteros para suministro al arbolado y arbustos, y técnicas de
aspersion y sistemas “tech-line” para el suministro de agua a las superficies y
praderas.

Articulo 7.15. Estacionamientos en Via Publica

Los estacionamientos en las vias puUblicas no interferirdn el trdnsito por
éstas debiendo contar con un pasillo de circulacién con las condiciones
dimensionales minimas que se seialan a continuacién:
1. Unidireccional (a uno o a ambos lados):

1.1. Aparcamiento en linea, conforme al plano ‘“red viaria vy
alineaciones”.

1.2. Aparcamiento en bateria, quinientos (500) centimetros.

1.3. Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.
2. Bidireccional:

i
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2.1. Aparcamiento en linea, conforme al plano ‘“red viaria y
alineaciones”.

2.2. Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650) centimetros.

2.3. Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550) centimetros.

Articulo 7.16. Aparcamientos para personas con movilidad reducida

En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o
espacios libres publicos, se reservardn con cardcter permanente, y tan
préoximos a los itinerarios peatonales como sea posible, una de cada 40
plazas o fraccidn para vehiculos que transporten personas con movilidad
reducida.

Las plazas reservadas tendrdn un ancho minimo de 3,60 metros,
pudiendo ser de 2,60 metros cuando por el lado del usuario de silla de ruedas
(o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre minimo de 1,00
metro de anchura.

La longitud de la plaza serd como minimo de 5,00 metros. En los
accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera estard rebajada al
nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Las condiciones establecidas en este articulo podrian ser sustituidas
por las Ordenanzas Municipales sobre Accesibilidad.

CAPITULO IV. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES

Articulo 7.17. Urbanizacién

La urbanizacion se acomodard en lo posible a la configuracion
primitiva del terreno. En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de
pendiente  acusada deberdn  ordenarse  mediante  rebajes vy
abancalamientos que permitan su utilizacidn como dreas de estancia y
paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion
tales como itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros
andlogos.

En todo caso se mantendrd el olivar alli donde exista.

Articulo 7.18. Servidumbres de infraestructuras
Las servidumbres a las que diera lugar el frazado de infraestructuras
en su interior deberdn ser contempladas en el proyecto a efectos de su
fratamiento y diseno adecuados.

CAPITULO V. LA URBANIZACION DEL NUCLEO URBANO

Articulo 7.19. Aplicacién
1. Las normas contenidas en el presente Capitulo serdn de aplicacién a las
obras de urbanizacién interna del NUcleo Urbano del Término Municipal de
Gines.
2. Serdn de aplicacion supletoria las normas contenidas en la Seccién Primera,
Segunda y Cuarta del presente Capitulo para todos aquellos aspectos no
regulados en ésta Seccidn.

Articulo 7.20. Directrices para la urbanizacién del Nucleo Urbano

Los proyectos de urbanizaciéon o de obras ordinarias que se redacten
dentro del dmbito del Nucleo Urbano de la ciudad de Gines deberdn
desarrollar las Directrices de Urbanizacion contenidas en el presente Plan con
cardcter indicativo. Sin perjuicio de lo anterior, los proyectos podrdn proponer
soluciones diferentes a las previstas, debiendo justificar la solucidén adoptada
con base a las mejoras que ésta suponga en relacion a las citadas Directrices
de Urbanizacién y su adecuacién a las exigencias ambientales y culturales
del Nucleo Urbano.

i
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Articulo 7.21. Pavimentaciones

1. Para las calles con anchura entre alineaciones menor de cinco (5) metros, se
recomienda su pavimentacion continua sin diferenciacion entre aceras vy
calzada, con materiales distintos al aglomerado asfdltico y preferentemente
piedras naturales o pavimentos no confinuos tales como adoquines de
hormigon o similares.

2. Para las calles con anchura entre alineaciones superior a cinco (5) metros en
las que no sea previsible la circulaciéon de vehiculos de no residentes, se
recomienda su pavimentacién homogénea en cuanto a materiales, con
pequenos resaltos entre tres (3) y siete (7) centimetros para diferenciar las
sendas peatonales de la calzada, complementados, si fuera necesario, con
marmolillos u otros elementos similares. Se evitard el uso del aglomerado
asfdltico, recomenddndose el uso de pavimentos no continuos tales como
adoquines de hormigdn o similares.

3. Para las calles donde sea previsible la existencia de tréficos de paso de baja
o media intensidad se recomienda diferenciar entre aceras y calzadaq,
pavimentando ésta Ultima con materiales no continuos.

4. Para las calles donde sea previsible la existencia de altas intensidades de
trafico se deberd diferenciar entre aceras y calzada, pavimentando ésta
Ultima con aglomerado asfdltico u otro tipo de pavimento continuo.

Articulo 7.22. Infraestructuras de Energia Eléctrica y Telecomunicaciones

1.Se prohibe el tendido de nuevas redes de energia eléctrica, telefonia,
television,...etc. por las fachadas de las edificaciones, debiendo realizarse
siempre de forma subterrdnea.

2. Los proyectos de reurbanizacidon que se realicen sobre el Casco Urbano de la
Ciudad de Gines deberdn incluir el soterramiento de todas las redes de
energia eléctrica, telefonia, television, ...etc., para lo cual el Ayuntamiento
establecerd los Convenios correspondientes con las Compahias
suministradoras.

3.Se prohibe la instalacién de contadores y cajas de acometida en las
fachadas de los edificios catalogados.

4. Los proyectos de nuevas edificaciones preverdn en la nueva fachada el
sistema para canalizar correctamente los tendidos existentes.

CAPITULO VI. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS

Articulo 7.23. El Dimensionamiento y la conexién de las Redes

1.Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionardn
teniendo en cuenta la afeccién de las restantes dreas urbanizables
existentes o previstas, que puedan influir de forma acumulativa en los
caudales a evacuar, o en la presion caudales de la red de abastecimiento
y distribucién, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las
redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no
consideradas en las escorrentias.

2. En cualguier actuacion de edificacién o urbanizacién que requiera obras de
urbanizacién y en la que las necesidades sean superiores a las de las redes
de infraestructuras existentes, deberd garantizarse su conexidn con los
servicios existentes en el punto en el que dichos servicios tengan capacidad
de suministro suficiente. El promotor tendrd la obligacién de realizar a su
costa dichas obras de conexién hasta una distancia de cien (100) metros
desde el limite de la urbanizaciéon o de la parcela edificable.

3. Las conexiones con la red municipal de agua potable y saneamiento se
realizard en el punto mds préximo en que sea posible y a la profundidad
gue senalen los servicios técnicos municipales.




TITULO VI.LNORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

131

Articulo 7.24. Red de Abastecimiento de Agua

1. En cada Sector, NUcleo o zona poblada se garantizard el consumo interno de
agua potable con un minimo de trescientos sesenta (300) litros por
habitante y dia para uso doméstico o su equivalente para otros usos
previsto en la zona servida de acuerdo con las instrucciones que a este fin
establezca el Ayuntamiento y Aljarafesa. A éstos efectos se considerard en
general en el suelo de uso global residencial una ocupacion media de 3.5
habitantes por vivienda, y en los sectores de suelo industrial una dotacién
de 0.5 I/s por cada hectdrea de suelo ordenado cifras que podrdn ser
alteradas con la justificacién adecuada en el instrumento de planeamiento
de desarrollo o proyecto de urbanizacioén.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o dreas servida se dispondrdn
red y elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldrdn fuera
de los limites del sector, nicleo o drea a servir, siendo propio del Proyecto y
de la correspondiente urbanizacién los costos adicionales que en
instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos suponga. Asimismo
se garantizard su conservacién caso de que el Ayuntamiento y/o Aljarafesa
no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

Articulo 7.25. Dimensiones de los Elementos de la Red de Abastecimiento de Agua
1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar serdn la que
establezca el Ayuntamiento y Aljarafesa, empledndose con cardcter
general la fundicion ductil que podrd sustituirse por ofro material con la
aprobacion del Ayuntamiento y previa justificacion de su idoneidad.
2. El digdmetro minimo serd de noventa (90) milimetros en la red general de
distribucion.

Articulo 7.26. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales

1. El sistema serd separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red
general que sea igualmente separativa. En caso confrario la red serd
unitaria.

2. Las acometidas tendrdn un didmetro minimo de doscientos cincuenta (200)
milimetros. Se dispondrd una acometida de saneamiento por cada portal
en edificios de vivienda colectiva, salvo que las rasantes hidrdulicas de la
red no lo permitan.

3.La conexidn a la red general de alcantarillado se hard al pozo de registro
existente mds proximo o mediante un pozo de registro de dimensiones
minimas ciento treinta (130) centimetros, siempre que la red existente tenga
suficiente capacidad.

4. Los materiales a emplear y las calidades minimas se adecuardn a los criterios
de los servicios técnicos municipales y Aljarafesa en cada momento, que
establecerdn los materiales que se consideren mds adecuados al uso vy
situacion previstos.

Articulo 7.27. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad

1. En dreas de vivienda unifamiliar aislada de baja densidad exteriores al nucleo
urbano, la red de drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo publico
podrd discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacion
adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.

2. En este Ultimo caso la red de saneamiento recogerd Unicamente las aguas
negras y las pluviales internas a las parcelas edificables, siempre que estas
no tengan superficie libre para absorberla.

3. Los didmetros minimos a emplear en la red serdn de treinta (30) centimetros
en la exterior y de veinte (20) centimetros en las acometidas domiciliarias.
Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didmetros inferiores a
cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso del hormigdén.
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4. Se protegerdn correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios
de calzada o aparcamiento si no hubiera una diferencia de cota superior a
un (1) metro desde la clave hasta la superficie de calzada.

Articulo 7.28. _Prohibicion del Uso de Fosas Sépticas
Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o
urbanizable, salvo que se empleen como depuracion previa al vertido a una
red general de saneamiento.

Articulo 7.29. Instalaciones de Alumbrado en Viales y Espacios Libres puUblicos

1. Los niveles de iluminancia media en servicio y los coeficientes de uniformidad
medios se fijardn justificadamente en los proyectos de urbanizacion para
cada via, recomenddndose los niveles que a continuacién se establecen
con cardcter general:

e Viario urbano principal: mayor de 30 lux / uniformidad mayor de 0.45

e Viario urbano de cardcter local: entre 25 y 15 lux / uniformidad mayor de
0.35

e Viario dreas industriales: entre 25y 20 lux / uniformidad mayor de 0.35

e Plazas y dreas de estancia o paseo: entre 20 y 15 lux / uniformidad mayor
de 0.30

e Parquesy zonas ajardinadas: entre 5y 15 lux / uniformidad mayor de 0.20

e En las glorietas y rotondas el nivel de iluminacién serd al menos un 50%
superior al del vial incidente de mayor nivel, y su uniformidad media serd
superior a 0.55.

e En el disefio de los viales se procurard la equidistancia entre los puntos de
luz con cardcter general, y la altura de las luminarias no superard la de la
edificacién en viales con anchura inferior a doce (12) metros.

2.Los centros de mando y proteccion se instalardn en lugares de uso publico
accesibles no sujetos a servidumbres. El régimen de funcionamiento de la
instalacion serd un encendido y reduccidn de potencia nocturna mediante
equipo estabilizador - reductor.

3. La alimentaciéon de los puntos de luz se realizard en baja tension mediante
conducciones subterrdneas, y sélo podrdn instalarse en fachada cuando asi
lo autorice expresamente el Ayuntamiento. Para los cruces de calle se
preverd siempre doble canalizaciéon, dejando una de reserva.

4.Los bdculos o sustentaciones serdn preferentemente de material aislante
debidamente acreditado mediante ensayos u homologacion, pudiendo
excepcionalmente instalarse de acero o fundicidn con autorizaciéon previa
del Ayuntamiento.

5. Las luminarias serdn de tipo cerrado y construidas preferentemente con
materiales aislantes o fundicién de aluminio.

6. Para la iluminacion de dreas o edificios monumentales se podrdn instalar
bdculos y luminarias especiales no sujetas a las anteriores condiciones,
previa autorizaciéon municipal.

7.Todos los soportes y elementos metdlicos de la instalacion accesibles y todas
las luminarias se conectardn a tierra.

Articulo 7.30. Las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica

1.Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el
abastecimiento de energia eléctrica, contemplardn las modificaciones de
la red correspondiente al suelo urbano. La ejecucidén de las obras se
acompanard en el tiempo con las del resto de la urbanizacién, dentro de
una coordinacién légica que racionalice los procesos de ejecucidén de
todas las obras programadas.

2. Para el cdlculo de la demanda de energia de cada sector se considerardn
las dotaciones establecidas en el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension.

i
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3.En el suelo urbano, salvo que se justificara cabalmente su improcedencia,
todas las instalaciones de abastecimiento de energia serdn subterrdneas. La
ejecucién de las obras necesarias para ello podrd ser exigida por el
Ayuntamiento sélo cuando estdn acabadas las que definen alineaciones y
rasantes o se hicieren simultdneamente. Excepcionalmente, en las dreas de
uso industrial o, en general, en aquellas donde la densidad de poblacién
fuese baja, podrdn autorizarse, previa justificacion pormenorizada, tendidos
aéreos, debiendo en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se
senalen.

4. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en
el centro de gravedad de las cargas, se dispondrd bajo cubierto, en un
edificio debidamente protegido y aislado, salvo que se dispusieran en
terrenos destinados a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que
se senalen.

5. Las estaciones de transformacién se dispondrdn bajo cubierto en edificios
adecuados, a tal fin y como se ha senalado en el pdrrafo anterior, salvo en
suelos industriales en los que se reservase localizacién expresa con especial
condicién de poder ser instalada a la intemperie.

6. En casos excepcionales podrd autorizarse el mantenimiento de lineas de
distribucion aéreas en baja tensidn, debiendo justificarse adecuadamente
la escasa incidencia tanto en aspectos de seguridad como ambientales.

Articulo 7.31. Red de Gas Natural

1. Los proyectos de Urbanizacién incluirdn obligatoriamente las canalizaciones
de gas natural para suministro a los diferentes usos del planeamiento que
desarrollen. Previamente, la Compania gestora del servicio de gas natural
emitird informe sobre la capacidad de prestacién del servicio en el sector
de ordenacién correspondiente. La distribucidn de los costes de ejecucion
de la red se realizard conforme a lo dispuesto en la legislacién sectorial y en
las Ordenanzas Municipales sobre utilizacion del subsuelo publico.

2.La ejecucién de la obra civil de las redes de Gas se realizard de forma
simulténea al resto de las obras contenidas en los proyectos de
urbanizacidon correspondientes a cada uno de los nuevos sectores urbanos,
estableciéndose la necesaria coordinacion entre los proyectos en funcion
de la evolucion de la gestion del planeamiento de cada uno de ellos.

Articulo 7.32. Ubicacién de contenedores para recogida de residuos sdlidos

En todo Proyecto de Urbanizacion se deberd prever el
acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicacidén de contenedores
para la recogida selectiva de residuos sdlidos, incluyendo los propios
contenedores, en la proporcidn que resulte en funcidn de la poblacién
servida y con las caracteristicas técnicas que establezca el Ayuntamiento y la
Mancomunidad, siendo siempre obligatorio la colocacién de contenedores
enterrados salvo que por su viabilidad técnica no fuese posible y asi este
recogida en el correspondiente informe técnico municipal.

Articulo 7.33. Infraestructuras de Telecomunicacién

1. La Regulacion y Gestidn de las nuevas infraestructuras de telefonia maévil se
realizard sobre la base de la Ley de Ordenacidén de las Telecomunicaciones
y las especificaciones del RITE, Reglamento de Instalacién de
Telecomunicaciones en Edificaciones, estableciendo las condiciones de
localizacién, instalacién y funcionamiento de los elementos y equipos de
telecomunicacion de forma que la implantacion de equipos y antenas
produzca el minimo impacto sobre el medioambiente de la ciudad, desde
los puntos de vista espacial, visual y sobre la salubridad publica.
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2. Para la ejecucién de nuevas canalizaciones se implantard el procedimiento
de Sistema de Infraestructuras Compartidas para varios operadores de
telecomunicacién.

Articulo 7.34. Disposiciones Generales para otras Conducciones

1. Cumplirdn las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las
instituciones, organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

2. Las competencias de la Corporacion sobre las condiciones a cumplir por las
diversas instalaciones en el interior de nUcleos o zonas de expansion, se
circunscribirdn a vigilar la compatibilidad de la ocupacion del dominio
publico municipal, con su afectacién primigenia y bdsica y al cumplimiento
y compatibilidad de dicha ocupacién con las disposiciones y ordenanzas
aprobadas por el Ayuntamiento.

3.Toda urbanizacién dispondrd de canalizaciones subterrdneas para los
servicios de energia y telefonia. Asimismo se enterrardn o trasladardn los
tendidos eléctricos que precisen atravesarla.

Articulo 7.35. Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras
Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de
servidumbre lo hard a una distancia minima de quince (15) metros de la arista
exterior de la calzada caso de que la carretera sea principal, y a diez (10)
meftros, caso de que sea camino o carretera secundaria.

Articulo 7.36. Ordenacién del Subsuelo

1. Los proyectos de Urbanizacién deberdn resolver los encuentros de servicios
en los cruces de acerados y calzadas, estableciendo el orden de
disposicion de cada uno de ellos, asi como resolver la ordenacion de los
trazados de los servicios urbanos. El trazado se readlizard preferentemente
por espacios libres no rodados, configurando una reserva de suelo con
anchura suficiente para alojar las instalaciones necesarias para dotar a las
parcelas resultantes del planeamiento.

2. Todos los Proyectos de Urbanizacién incluirdn planos descriptivos de la
separacion entre servicios en los acerados, que deberd respetar la
presencia del arbolado en las aceras, asi como los elementos adicionales a
las canalizaciones como arquetas, cdmaras de registro, armarios, etc., sobre
todo en los cruces entre viarios.
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TITULO VIII.-CONDICIONES PORMENORIZADAS DE ORDENACION DE LOS SUELOS.

CAPITULO I.  DISPOSICIONES GENERALES. SUELO URBANO CONSOLIDADO

Articulo 8.1 Aplicaciéon de las condiciones de ordenacidn de las distintas zonas.

1.

Articulo 8.2
1.

oA W®

~

Las condiciones de ordenacién establecidas en el presente titulo son de
aplicaciéon a cada una de las clases y zonas de suelo definidas en los
siguientes capitulos, Suelo Urbano Consolidado vy Suelo Urbano no
Consolidado.

Ademds de las condiciones establecidas en el presente titulo serdn de
aplicaciéon las condiciones generales de Edificacion, Usos y Urbanizaciéon
establecidas en las normas bdsicas.

Determinaciones de Ordenacidn Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado.

Configuran la ordenacion detallada del suelo urbano consolidado la
ordenacién urbanistica detallada, la trama urbana, espacios publicos vy
dotaciones comunitarias complementando la ordenacion estructural para
cada una de las parcelas y las distintas zonas delimitadas por el Plan General
de Ordenaciéon Urbanistica:

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

La fijacién de los usos pormenorizados.

El establecimiento de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

La determinacion detallada de la altura de la edificacion.

La definicién de los elementos de arquitectura protegidos por su valor
histérico o arquitectdnico de interés municipal.

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

Articulo 8.3  Areas de reforma interior.

1.

En aquellas dreas en las que sea exigible el desarrollo de los suelos por medio
de un Plan Especial ya se de Reforma interior, de mejora urbana o dotaciéon
de equipamiento y sistemas generales, dicho plan deberd mantener los
pardmetros generales de uso global, edificabilidad, y en su caso, densidad
madximas establecidas por el Plan General.

En las dreas sobre las que se desarrollen Planes Especiales de Reforma Interior
podrdn aplicarse las ordenanzas de edificacién y uso del suelo urbano
consolidado correspondientes a las distintas zonas de ordenanza del Plan
General o bien incorporar ordenanzas particulares diferentes de las
establecidas para el suelo urbano consolidado, cumpliéndose en cualquier
caso las Normas Bdsicas de Edificacion y Usos del suelo y garantizdndose que
con la aplicacién de dichas ordenanzas no se superan los pardmetros
madximos de edificabilidad y densidad establecidos para la zona con
cardcter estructural, por el plan general.

Arficulo 8.4  Alteracién de las Condiciones de Ordenacién Pormenorizada y
Compudtibilidades de los Usos.

1.

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

Los Estudios de Detalle, estén o no previstos por el presente Plan General, no
podrdn alterar la aplicacién de las condiciones particulares de zona de las
parcelas sobre las que se formulen a excepcidn de las condiciones que se
deriven de la ordenacién de volUmenes o ajustes de viario.




TiTULO VIII.-CONDICIONES PORMENORIZADAS DE ORDENACION DE LOS SUELOS. 136

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

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

Articulo 8.5 Programacién de las dreas de Reforma interior.

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

CAPITULO II. DISPOSICIONES GENERALES. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 8.6 Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano NO
Consolidado.

1. Configuran la ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado la
delimitacion de dreas de reforma interior y su ordenacién detallada, usos,
densidad y edificabilidad de las distinfas zonas delimitadas por el Plan
General de Ordenacién Urbanistica asi como la definicion de dreas de
reparto y el aprovechamiento medio de éstas.

2. Delimitacién de las Unidades de Ejecuciéon y Planes Especiales de Reforma
Interior y su asighacién a Areas de Reparto. En los Planos correspondientes se
sefalan y delimitan aquellas dreas del suelo urbano en las que el Plan
General exige el ulterior desarrollo o complemento de sus determinaciones
mediante la formulacién de los Planes Especiales o Estudios de Detalle,
instrumentos de planeamiento que responderdn a los objetivos especificos
gue contienen las fichas correspondientes a cada una de tales dreas.

3. La definicion grdafica de las alineaciones, rasantes y viario. La fijaciéon de los
usos pormenorizados, de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

4. La cdlificacion pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones
particulares u ordenanzas de zona del Suelo Urbano que, junto con las
generales que se establecen en el Titulo V, regulan las condiciones a que
deben sujetarse los edificios en funcidén de su localizacién y uso. El régimen
urbanistico de esas dreas es el comun al suelo urbano que se regula en el
presente Plan, sin perjuicio de las condiciones particulares que en las fichas se
senalen para la ordenacion de dichas dreas.

5. Las determinaciones de ordenacidén pormenorizada establecidas en las
FICHAS DE DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LOS SECTORES DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO, que comprenden la determinacion del
aprovechamiento lucrativo y patrimonializable, las superficies minimas de
dotaciones y espacios libres, la edificabilidad mdxima en funcién de los usos y
tipologias, el sistema de actuacion, la figura de planeamiento, la iniciativa de
planeamiento y la fijacidn de los criterios y objetivos de ordenacién. Las
determinaciones que reflejan cada una de las fichas se entenderdn a todos
los efectos como determinaciones del Plan General, sin perjuicio del margen
de concrecién que la ley o el propio Plan atribuyen a los instrumentos de
planeamiento previsto para su desarrollo o complemento.

6. Laincorporacién de Areas de Planeamiento Incorporados con planeamiento
de desarrollo aprobado en base a las NNSS anteriores, con determinaciones
establecidas en las correspondientes fichas de planeamiento.
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Articulo 8.7 Alteracién de las Condiciones de Ordenacidon Pormenorizada vy
Compadtibilidades de los Usos.

1. La ordenacién pormenorizada de las distintas dreas incluidas en Unidades de
Ejecucion y Planes Especiales de Reforma Interior establecida en el Plan
General podrd mantenerse en su totalidad o en parte de ella o bien
modificarse a través de los instrumentos de planeamiento de desarrollo que
se determinen en virtud de la capacidad de ordenacién de los mismos,
Estudios de Detalle o Planes Especiales, pero en cualquier caso habrdn de
mantenerse las determinaciones de cardcter vinculante establecidas en la
Ficha de Planeamiento correspondiente asi como dar cumplimiento a los
objetivos de ordenacion reflejados en dichas fichas.

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

3. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no
podrdn alterar la aplicaciéon de las condiciones particulares de zona de las
parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las condiciones que se
deriven de la ordenacién de volUmenes o ajustes de viario.

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

Articulo 8.8  Delimitacién y Alcance de las Areas de Reparto.

1. En el suelo urbano no consolidado el Plan General delimita grdficamente las
Areas de Reparto del suelo urbano no consolidado y determina su
aprovechamiento medio.

2. La determinacion del aprovechamiento medio del Area de Reparto del suelo
urbano no consolidado se establece en el documento AREAS DE REPARTO Y
APROVECHAMIENTO MEDIO, dentro de las fichas de planeamiento.

Articulo 8.9 Condiciones Generales Previas para la edificacién.

1. El suelo urbano no consolidado, ademds de las limitaciones que impone el
Plan General y el planeamiento que lo desarrolle, en especial las
establecidas en el articulo anterior, no podrd ser edificado hasta que no se
dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a. Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la unidad de
ejecucion en que se incluyan los terrenos.

b. Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de
obras, si uno u ofro fueren necesarios para dotar de servicios
urbanisticos a la unidad de ejecucion.

c. Que esté totalmente ejecutada la urbanizacién de la unidad de
ejecucion, salvo que se autorice por la Administraciéon y se asegure
por la propiedad la ejecucion simultdnea de la urbanizacién y de la
edificacién mediante las condiciones y garantias que se establecen
en el articulo siguiente.

d. Que se hayan cumplimentado previamente los trdmites necesarios,
conforme a estas Normas, del sistema de actuacion correspondiente,
en especial, para aquellas parcelas incluidas en unidades de
ejecucion, que el acto de aprobacién del proyecto de reparcelacion
o0 compensacion haya adquirido firmeza, en via judicial o
administrativa, y que estén formalizadas la totalidad de las cesiones
obligatorias de terrenos, libres de cargas, gravdmenes y ocupantes de
la correspondiente unidad de ejecucion.

2. No obstante, podrd ser autorizada la edificacion de aquellos suelos en los
que, ademds de haberse dado cumplimiento a las condiciones de los
apartados b) y c) del pdrrafo anterior, se garantice suficientemente las
cesiones obligatorias que correspondan a tales suelos.




TiTULO VIII.-CONDICIONES PORMENORIZADAS DE ORDENACION DE LOS SUELOS.

138

3. Tendrdn la consideracién de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas

para la edificacion que reinan las condiciones senaladas en estas Normas.

Articulo 8.10 Edificacién Previa a la Condicién de Solar.

1.

En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del nUmero 1 del
articulo anterior, los propietarios de terrenos del suelo urbano no consolidado
incluidos en unidades de ejecucidon que, siendo aptos para su edificacion no
tengan la condicién de solar, podrdn edificar siempre que se cumplan los
requisitos sefalados por los apartados a), b) y d) del niUmero 1 del mismo
articulo y en especial los siguientes:

a. Que por el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion o la
entidad de éstas, se considere previsible que a la terminacién de la
edificacién la misma conftard con los servicios, fijGndose en la
autorizacidén correspondiente el plazo de terminacion de la
urbanizacién que deberd ser menor al de terminacién de la
edificacion.

b. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en
cualquier caso, a no utilizar la construccion hasta tanto no esté
concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal condicion en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto
para todo o parte de las edificaciones.

El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se solicite dentro de la
unidad de ejecucidn o etapa de ejecucion, deberd incluir el
acondicionamiento de los espacios libres de cardcter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacién se pretende. En caso de
espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos
comunes de dos o mds parcelas, con el proyecto de edificacién de la
primera licencia deberd definirse el acondicionamiento de tales espacios
libres y garantizarse su ejecucidén por los propietarios de las distintas parcelas
en proporcion a sus cuotas o porcentajes de participacion.

Las etapas de ejecucidn deberdn fijarse en dreas funcionalmente
coherentes, procurando que su superficie, edificabilidad y equipamientos
sean proporcionales a las de toda la parcela o unidad de ejecucion, vy
tendrdn que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

No se permitird la ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacidén que les afecte y estén en condiciones de
funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de
alcantarillado, y serd en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el nUmero 3
del articulo 40 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultdneo a la edificacion
implicard la no adqguisicién definitiva de los derechos al aprovechamiento
urbanistico y de edificar, asi como la caducidad de la licencia, sin derecho a
indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado. Todo ello sin perjuicio del
derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los danos y perjuicios
que se le hubiera irogado. Asimismo, comportard, en lo necesario, la pérdida
de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucién de las
obras de

CAPITULO Ill. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS
DE SUELO URBANO

Articulo 8.11 Divisidn en zonas de Ordenanzas.

1.

El Suelo Urbano delimitado en los planos se divide en las Zonas de
Ordenanzas que se establecen y regulan en este fitulo en cuanto a
condiciones de ordenacidén generales y especificas, condiciones de
volumen, de uso, estéticas y de la edificacion y sus plazos.
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2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando procede, en subzonas en
funcidn de caracteres especificos de condiciones de edificacién. Las
condiciones generales establecidas para cada zona de ordenanzas serdn de
aplicacién encada subzona que la integran, salvo en los casos de
contradiccidén con las determinaciones especificas establecidas en cada
subzona.

Articulo 8.12 Condiciones particulares de las ordenaciones

1. Las condiciones particulares establecidas para cada ordenacién morfo-
tipoldgica son aquellas que, junto con las generales que se establecen,
regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios en funcién de su
ordenacién. Las condiciones de cada ordenaciéon atienden tanto a los
aspectos cuantitativos y cudalitativos de los edificios como al régimen de uso
de las parcelas cdalificadas y de la edificacidon que se realice sobre ellas.
Junto con el Uso Pormenorizado constituyen el contenido de la calificacion
urbanistica.

2. Las condiciones particulares que establezcan usos incompatibles no son de
aplicaciéon a los usos existentes, salvo que se declararan expresamente fuera
de ordenaciéon, en cuyo caso no podrdn ser realizadas obras de ampliacion
o reformas salvo que se adapten al nuevo uso establecido.

3. Las Normas contenidas en este Titulo se aplican en Suelo Urbano
Consolidado, en el Suelo Urbano No Consolidado y en el Urbanizable
Ordenado en todo aquello que no se oponga a las condiciones partficulares
establecidas en las fichas anexas para cada sector o drea de reforma
interior.

Articulo 8.13 Alteracién de las condiciones particulares

1. Mediante Planes Especiales podrdn alterarse las condiciones particulares de
ordenanza.

2. La preexistencia de espacies arbéreas de buen porte puede justificar, a juicio
del Ayuntamiento, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas
a refranqueos, alineaciones y distancia de los volimenes edificados,
debiéndose, en ese caso, ordenar el volumen resultante mediante un Estudio
de Detalle, sin que ello implique modificacion del Plan.

3. Podrdn establecerse usos de Equipamiento y Servicios PUblicos en cualquiera
de las ordenaciones en parcelas con dimensiones disconformes con las
establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las
caracteristicas del servicio que preste lo justificare.

Articulo 8.14 Ordenaciones
1. El Plan General, en funcidén de los objetos que persigue, distingue las
siguientes ordenaciones, correspondientes a su uso pormenorizado principal:
a. Ordenaciones del Uso Pormenorizado Vivienda
= Plurifamiliar blogue lineal
= Plurifamiliar V.P.O en bloque
= V.P.O Area de densidad Media
= Edificacién en altura
» Area de densidad Media
» Area de densidad Baja
* Ciudad Jardin
= Casco Antiguo
b. Industrial
c. Terciario
d. Equipamiento.
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CAPITULO IV.CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS
PLURIFAMILIAR BLOQUE LINEAL.

Articulo 8.15 Definicién

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién y que corresponden a
tipologias edificatorias plurifamiliares en blogue lineales.

2. El objetivo de estas normas es el de dar respuesta a la demanda de viviendas
en el municipio liberando de este modo suelo para que puedan ser ocupado
por otras necesidades como los equipamientos, al tiempo que situa esta
tipologia edificatoria integradas con las demds tipologias de vivienda
existentes en el municipio.

Articulo 8.16 Condiciones para la segregacién de parcelas.

1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

a. Vivienda plurifamiliar en blogue lineal- Superficie minima: 600 m2.
b. Longitud minima de fachada a vial: 15 metros.

2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacién de
linderos tanto en horizontal como en vertical, llevado a cabo con la finalidad
de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacién. Serdn autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando
la parcela resultante no sea inferior a la minima.

3. Toda segregacidén de parcelas serdn autorizables siempre que se cumplan lo
siguiente:

a. Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie
como en longitud de fachada

b. Solo se autoriza para la construccion de viviendas plurifamiliares en
blogue lineal.

c. Se framitard el expediente de parcelacion.

Articulo 8.17 Condiciones para la agregacién de parcelas.
Se podrdn agregar un mdaximo de 5 parcelas y siempre que la superficie total
resultante no sea superior a 10.000 m?

Articulo 8.18 Consideraciones previas al desarrollo de las actuaciones en las dreas de Blogue
lineal.
Las actuaciones de bloques lineales estdn sujetas a la presentacion de los
correspondientes Planeamientos de desarrollo cuando sea necesario.

Articulo 8.19 Condiciones particulares de alineacién y posicion de la edificacion en la
parcela.

1. La linea de edificacion o fachada tendrd las alineaciones marcadas en las
correspondientes fichas urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de
Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las consideraciones
recogidas por las fichas Urbanisticas.

Articulo 8.20 Ocupacién mdaxima de parcela.

1. La Ocupacidbn mdxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas , teniendo que cumplir como norma
general:

a. Ocupaciéon sobre rasante:
La ocupacién sobre rasante serd libre

a. Ocupacion bajo rasante:
Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya
ocupacién mdxima no podrd exceder del perimetro de la
edificaciéon sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su
caso, a fravés de planeamiento de desarrollo se podrdn
proponer otras soluciones
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Articulo 8.21 Edificabilidad neta.
La Edificabilidad mdxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas , teniendo que cumplir como norma
general:
La edificabilidad méxima de las parcelas serd 2,5 m2t/m?2s, excepto en los
casos de planeamiento de desarrollo en donde la edificabilidad vendrd
definida en cada caso.

Articulo 8.22 Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién.
Segun el Art. 452) b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificaciéon, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les afribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo
suU ejecucion el incremento o mejora de los servicios pUblicos existentes, el suelo
tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aungue en la situacién inicial
fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacién
para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo por ello derecho al 90% del
aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10% restante a la administracién
municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.
a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un diez
por ciento.
Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiiéndose esta drea a la que qgueda incluido de dentro de
una circunferencia de didmetro de 120 metros trazada desde el
centro geométrico de la parcelas o parcelas objeto de
desarrollo.
b. Aumento de la edificabilidad en mds de un veinte por ciento de la
existente.

Articulo 8.23 Altura de edificacién.

1. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de tres plantas (Baja+2),
alturas medidas segun las condiciones del articulo 6.31 y 6.35, permitiéndose
dtico retranqueado 3 metros respecto la linea de Fachada de la planta
inmediatamente inferior, sobre esta altura y a través de planeamiento de
desarrollo podrdn establecerse alturas superiores en las condiciones del art.
6.35.

2. Las alturas méximas y minimas en unidades métricas, vendrdn determinadas
en funcién de los pardmetros que a continuacion se establecen:

a. La altura de piso en planta baja tendrd un mdximo de cuatrocientos
(400) centimetros y un minimo de trescientos (300) centimetros
medidos de suelo a techo.

b. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo

3. Sobre la referida planta de dtico solo se permitird cuartos de castilletes de
escaleras y ascensores, asi como los correspondientes a instalaciones, con
una ocupacién mdaxima del 10% de la planta inmediatamente inferior.

4. La separacion entre blogues serd como minimo la semisuma de las alturas de
los bloques colindantes.

Articulo 8.24 Condiciones de usos.

1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:
a. Vivienda plurifamiliar.
b. Vivienda plurifamiliar de proteccién oficial.
2. Usos compatibles :
a. Equipamientos con las siguientes categorias:
« Areas libres
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Administrativo-oficinas en las siguientes categorias:
Administrativo publico
Administrativo privado
« Comercial en las siguientes categorias (Quedan excluidos de esta
categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad
principal se genera en horario nocturno)
Comercial en edificio Exclusivo
Comercial asilado en planta baja del edificio
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones
comunes formando galerias o centros comerciales
« Socio-Cultural en las siguientes categorias
Actividades publicas
Actividades privadas
« Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias
Establecimientos de cardcter sanitario
Cenftros asistenciales de ancianos.
« Centros Docentes en todas sus categorias
» Cenftros Deportivos.
b. Aparcamiento garaje en las siguientes categorias
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de
parcela
c. Industrial en las siguientes categorias
Talleres artesanales
Industria compatible con la vivienda
3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aunque se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliacién o rehabilitacién deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.25 Condiciones particulares de estética.
1. Se podrdn vallar las parcelas.
2. La composicion de la edificacion serd libre.
3. La superficie de parcela libre de edificacion deberd ftratarse
arquitectonicamente integrédndolo con la edificacion (vegetacion, soleria,
mobiliario, efc.)

CAPITULO V.CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES PLURIFAMILIAR
V.P.O. EN BLOQUE.

Articulo 8.26 Definicion.

1. Son las asi definidas en los planos de ordenacién y que responden a la
tipologia de edificacién plurifamiliar en Bloque sometidas a algin régimen de
proteccién oficial.

2. Serdn de aplicacién los pardmetros indicados en las fichas de planeamiento
y en su defecto los indicados en las siguientes normas.

3. En aquellas dreas calificadas en el entorno del casco antiguo, se mantendrdn
las condiciones urbanisticas de dicha zona de casco antiguo para aquellos
suelos que no promuevan vivienda protegida.

Articulo 8.27 Alineaciones.
1. Las alineaciones serdn establecidas en los correspondientes planos de
ordenacién.
2. Como regla general la linea de edificacién deberd coincidir con la
alineacion a vial no permitiéndose los retranqueos de la edificacién respecto
de vial. Esta condicion serd obligatoria en el entorno del casco antiguo.
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3. Enlas agregaciones de parcelas podrdn regularizarse los pequenos quiebros
de alineaciones seglin una linea recta que una los extremos de fachadas de
la parcela resultante.

Articulo 8.28 Proteccién de las edificaciones existentes.
1. Se permiten cualquier tipo de obras de conservacioén, reforma, rehabilitacién
o remodelacién de las edificaciones existentes, incluyendo las que afecten a
la estructura, siempre que no se supere la edificabilidad y ocupaciéon mdxima
con la que actualmente cuentan. Se permiten el cierre de los balcones con
elementos de carpinteria con acristalamiento.

Articulo 8.29 Condiciones Particulares de uso.
1. Uso permitido el residencial con las siguientes categorias:
Vivienda plurifamiliar de proteccion oficial.
2. Usos compatibles :
a) Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias.
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial aislada en planta baja. (Quedan excluidos de esta
categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad
principal se genera en horario nocturno)

Socio-Cultural en las siguientes categorias
Actividades publicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias
Establecimientos de cardcter sanitario
Centros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

b) Industrial en las siguientes categorias
Talleres artesanales
Industria compatible con la vivienda

c) Aparcamiento garaje en las siguientes categorias
Anexo a vivienda unifamiliar
En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aunque se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliacién o rehabilitacién deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.30 Ocupacién.
1. Ocupacién sobre rasante:
2. La ocupacion serd la resultante de las dimensiones minimas necesarias para
patios por cuestiones de iluminacidon y ventilacion, indicado en el articulo
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8.35, teniendo presente que el 70% de la superficie Util de la vivienda este
ventilado e iluminado a espacio publico o patio.

3. Con cardcter general la ocupacion de la parcela no serd superior al 80%,
excepto en planta baja, donde se permite el 100 %. Excepto en los
Planeamientos de Desarrollo donde podrd modificarse este pardmetro

4. En parcelas existente menores de 90 m? se permite ocupar el 100% de la

parcela

Ocupacién bajo rasante:

En uso exclusivo garaje de la parcela se permite el 100% de la ocupacion de

la misma.

oo

Articulo 8.31 Altura y nimero de plantas.

1. La cota de referencia se determinard por las reglas establecidas en estas
Normas para la edificacién en el articulo 6.31.

2. Elnumero mdaximo de plantas que se permiten es de dos plantas mds el dtico
definido en el art.8.34.1. (PB+1+dtico). Excepto en los Planeamientos de
Desarrollo, en donde habrd que atenerse a lo definido en las fichas
correspondientes. Las alturas mdximas y minimas en unidades métricas,
vendrdn determinadas en funcién de los pardmetros que a continuacién se
establecen:

a. La altura de piso en planta baja tendrd un mdximo de cuatrocientos
(400) cenfimetros y un minimo de doscientos cuarenta (240)
centimetros medidos de suelo a techo.

b. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos treinta
(230) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo.

3. La solera en planta baja podrd elevarse como mdximo cuarenta (40)
respecto la calle.

4. Dentro de las condiciones senaladas en los apartados anteriores, las alturas
totales y parciales podrdn establecerse en relacidon con las colindantes,
particular que deberd justificarse grdficamente.

Articulo 8.32 Edificabilidad neta.

1. La edificabilidad serd la resultante de aplicar los pardmetros de ocupacion y
altura.

2. El nUmero de viviendas mdaximo vendrd determinado por el cociente entre la
edificabilidad de la parcela y la superficie de la vivienda media que en el
caso de viviendas de proteccién oficial se establece en 80 m?, en este
supuesto se tendrdn en cuenta una serie de determinaciones.

a. El establecimiento de 80 m? para la superficie de vivienda media es
Unicamente para la determinacion del nUmero de viviendas, siendo
la superficie construida mdéxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

b. Al redlizarse el cociente de la edificabilidad entre 80 m? se tomard:

El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es
=0>0,5.

El nUmero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es
<0.,5.

Todo lo anterior quedard subordinado a lo fijado en las fichas de
planeamiento.

Articulo 8.33 Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién

1. Segun el Art. 45.2) b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
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aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente,
requiriendo su ejecucidn el incremento o mejora de los servicios publicos
existentes, el suelo tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aunque en
la situacién inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados,
siéndole de aplicacion para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo
por ello derecho al 90% del aprovechamiento objefivo debiendo ceder el
10% restante a la administracion municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna
de las siguientes circunstancias.

a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un treinta
(30%) por ciento y siempre que exista 1o mds viviendas en la parcela
objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiriéndose esta drea a la que queda incluido de dentro de
una circunferencia de didmetro de 80 metros trazada desde el
centro geométrico de la parcelas o parcelas objeto de
desarrollo.

b. Aumento de la superficie construida actual en mds de un 150 por
ciento de la existente, teniendo presente que dicho aumento de la
superficie construida siempre deberd ser compatible con la
edificabilidad asignada a la zona y siempre que la superficie
construida existente supere los 70 m? .

Articulo 8.34 Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.
1. Se permiten dticos retranqueados 3 metros respecto la linea de Fachada de
la planta inmediatamente inferior.
2. Las alturas méximas y minimas en unidades métricas, vendrdn determinadas
en funcién de los pardmetros que a continuacion se establecen:
a. La altura de piso en planta baja tendrd un mdximo de cuatrocientos
(400) centimetros y un minimo de trescientos (300) centimetros
medidos de suelo a techo.
b. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo
3. Sobre la referida planta de dtico solo se permitird cuartos de castilletes de
escaleras y ascensores, asi como los correspondientes a instalaciones, con
una ocupaciéon méxima del 10% de la planta inmediatamente inferior.
4. La separacion entre blogques serd como minimo la semisuma de las alturas de
los bloques colindantes.

Articulo 8.35 Patios.
1. Se permiten patios en las condiciones dispuestas en las Normas Generales de
la Edificacién de la presente normativa.
2. Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a
fachada.

Articulo 8.36 Fachadas.
La fachada principal de las nuevas viviendas dard frente a los viales existentes y
proyectados en el planeamiento vigente o a espacios interiores de manzana
gue cumplan con una superficie minima de 100 m? en el que se pueda inscribir
un circulo de didmetro minimo igual a la altura de edificacion que a él vuelca, y
siempre que dicho espacio este comunicado con el resto de la trama urbana
por medio de algun vial.
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CAPITULO VI.CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES V.P.O.
DENSIDAD MEDIA.

Articulo 8.37 Definicidn.
1. Son las asi definidas en los planos de ordenacion y que responden a la
tipologia de edificacion unifamiliar.
2. Serdn de aplicaciéon los pardmetros indicados en las fichas de planeamiento
y en su defecto los indicados en las siguientes normas.

Articulo 8.38 Alineaciones.

1. Las alineaciones serdn establecidas en los correspondientes planos de
ordenacion.

2. Lalinea de edificaciéon o fachada, en viviendas aisladas ird retranqueada de
la alineacion a vial (linea de parcela privada), un minimo de tres (3) metros
en solares carentes de edificacion manteniéndose en el resto de los caso la
linea de la edificacién existente.

3. La edificacién asilada deberd separarse de todos los linderos un minimo de
tres (3) metros, a excepcion de aquellas parcelas con edificacion ya
existente en la que se mantendrd los linderos ya existentes.

4. La edificacion pareada tendrdn un Unico lado medianero comuin debiendo
separarse en el resto de sus linderos un minimo de (2) metros.

5. Lalinea de edificacién en viviendas adosadas y pareadas podrd ir alineada
a vial sin retfranqueo.

6. Las viviendas adosadas podrdn ir adosadas en todos sus lados, debiendo de
adosarse a la medianera de la parcela vecina si en esta ya existe vivienda
construida presentando medianera.

Articulo 8.39 Proteccidn de las edificaciones existentes.
Se permiten cualquier tipo de obras de conservacion, reforma, rehabilitacion o
remodelacién de las edificaciones existentes, incluyendo las que afecten a la
estructura, siempre que no se supere la edificabilidad y ocupacion méxima con
la que actualmente cuentan. Se permiten el cierre de los balcones con
elementos de carpinteria con acristalamiento.

Articulo 8.40 Condiciones Particulares de uso.
1. Uso permitido el residencial con las siguientes categorias:
Vivienda unifamiliar de proteccién oficial.

2. Usos compatibles :
a. Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libre

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial aislada en planta baja del edificio. (Quedan
excluidos de esta categoria los bares de copas y discotecas,
cuya actividad principal se genera en horario nocturno)

Socio-Cultural en las siguientes categorias
Actividades publicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias
Establecimientos de cardcter sanitario
Cenftros asistenciales de ancianos.
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Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

b. Industrial en las siguientes categorias
Talleres artesanales
Industria compatible con la vivienda

c. Aparcamiento garaje en las siguientes categorias
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio

Articulo 8.41 Ocupacion.

1. Ocupacidn sobre rasante:

2. La ocupacion serd la resultante de las dimensiones minimas necesarias para
patios por cuestiones de iluminacién y ventilacién, indicado en el articulo
8.35, teniendo presente que el 70% de la superficie Util de la vivienda este
ventilado e iluminado a espacio publico o patio.

3. Con cardcter general la ocupacion de la parcela no serd superior al 80%,
excepto en planta baja, donde se permite el 100 %.

4. En parcelas existente menores de 90 m? se permite ocupar el 100% de la
parcela

5. Ocupacién bajo rasante:

a. En uso exclusivo garaje de la parcela se permite el 100% de la
ocupacién de la misma.

Articulo 8.42 Altura y nUmero de plantas.
1. La cota de referencia se determinard por las reglas establecidas en estas
Normas para la edificacién en el articulo 6.31.

2. El nUmero mdaximo de plantas que se permiten es de dos plantas vy siete (7)
metros de altura mds torredn conforme a las determinaciones dispuestas en
el articulo 6.41 de esta normativa. Las alturas mdximas y minimas en unidades
métricas, vendrdn determinadas en funcidén de los pardmetros que a
continuacién se establecen:

a. La altura de piso en planta baja tendrd un mdximo de cuatrocientos
(400) cenfimetros y un minimo de doscientos cuarenta (240)
centimetros medidos de suelo a techo.

b. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos treinta
(230) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo.

3. La solera en planta baja podrd elevarse como mdximo cuarenta (40)
respecto la calle.

4. Dentro de las condiciones senaladas en los apartados anteriores, las alturas
totales y parciales podrdn establecerse en relacidon con las colindantes,
particular que deberd justificarse grdficamente.

Articulo 8.43 Edificabilidad neta.
1. La edificabilidad serd la resultante de aplicar los pardmetros de ocupacion y
altura.

2. El nUmero de viviendas méaximo vendrd determinado por el cociente entre la
edificabilidad de la parcela y la superficie de la vivienda media que en el
caso de viviendas de proteccién oficial se establece en 80 m?, en este
supuesto se tendrdn en cuenta una serie de determinaciones.
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a. El establecimiento de 80 m? para la superficie de vivienda media es
Unicamente para la determinacion del nUmero de viviendas, siendo
la superficie construida mdxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

b. Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 80 m? se tomara:

El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es
=0>0,5.

El nUmero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es
<0,5.

Articulo 8.44 Aprovechamiento urbanistico susceptible de aplicacién.

1. Segun el Art. 45.2) b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente,
requiriendo su ejecucidn el incremento o mejora de los servicios publicos
existentes, el suelo tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aunque en
la situacién inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados,
siéndole de aplicacion para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo
por ello derecho al 90% del aprovechamiento objefivo debiendo ceder el
10% restante a la administracion municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna
de las siguientes circunstancias.

a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un treinta
(30%) por ciento y siempre que exista 10 mds viviendas en la parcela
objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiriéndose esta drea a la que queda incluido de dentro de una
circunferencia de didmetro de 80 metros trazada desde el
centro geométrico de la parcelas o parcelas objeto de
desarrollo.

b. Aumento de la superficie construida actual en mds de un 150 por
ciento de la existente, teniendo presente que dicho aumento de la
superficie construida siempre deberd ser compatible con la
edificabilidad asignada a la zona y siempre que la superficie
construida existente supere los 70 m? .

Articulo 8.45 Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.

1. En las obras de sustitucion y nueva planta, por encima de la altura senalada
en el articulo 8.42, de dos plantas, sin contar con el torredn, sélo podrdn
elevarse pérgolas, elementos ligeros y desmontables, instalaciones (aire
acondicionado, placas solares, de telecomunicacién, de
radiocomunicacioén, etc.) y piscinas. De igual modo podrdn elevarse cuartos
de mdquinas de ascensor, cajas de escaleras y servicios generales de la
finca, que no computardn a efectos de edificabilidad si se ajustan a las
dimensiones minimas exigidas por las normativas sectoriales.

2. La altura mdéxima de las construcciones o instalaciones a que hace referencia
el punto 1 anterior serd de tres (3) metros a cara superior del forjado,
admitiéndose un pretil de altura mdaxima sesenta (60) centimetros.

3. No se permitird sobre la altura anteriormente definida ningln cuerpo
adicional de edificacién, depdsitos o cualguier tipo de construccidon o
instalaciones, que deberdn ser incluidas en la altura y superficie mdaxima
construible a que se hace referencia en los apartados anteriores.
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Articulo 8.46 Patios.
1. Se permiten patios en las condiciones dispuestas en las Normas Generales de
la Edificacién de la presente normativa.
2. Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a
fachada.

Articulo 8.47 Fachadas.
La fachada principal de las nuevas viviendas dard frente a los viales existentes y
proyectados en el planeamiento vigente o a espacios interiores de manzana
gue cumplan con una superficie minima de 100 m? en el que se pueda inscribir
un circulo de didmetro minimo igual a la altura de edificacion que a él vuelca, y
siempre que dicho espacio este comunicado con el resto de la frama urbana
por medio de algun vial.

CAPITULO VII. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS
DE EDIFICACION EN ALTURA.

Articulo 8.48 Definicidon
Son las asi definidas en los planos de ordenacién y que responden a la tfipologia
de edificaciéon plurifamiliar en altura, que recoge Unicamente edificaciones ya
existentes.

Articulo 8.49 Proteccidn de las edificaciones existentes.
Se permiten cualquier tipo de obras de conservacion, reforma, rehabilitacién o
remodelacién de las edificaciones existentes, incluyendo las que afecten a la
estructura, siempre que no se supere la edificabilidad y ocupacién méxima con
la gue actualmente cuentan. Se permiten el ciere de los balcones con
elementos de carpinteria con acristalamiento.

Articulo 8.50 Condiciones Particulares de uso.
1. Usos permitidos :
Residencial en las siguientes categorias:
Plurifamiliar
Plurifamiliar vpo.
2. Usos compatibles :
Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias
Administrativo publico
Administrativo privada

Comercial en las siguientes categorias. (Quedan excluidos de
esta categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad
principal se genera en horario nocturno)

Comercial en edificio Exclusivo

Comercial asilado en planta baja del edificio

Agrupacion comercial con accesos e instalaciones

comunes formando galerias o centros comerciales

Socio-Cultural en las siguientes categorias
Actividades puUblicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias
Establecimientos de cardcter sanitario
Centros asistenciales de ancianos.
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Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

Industrial en las siguientes categorias
Talleres artesanales
Industria compatible con la vivienda
Industria en general con medidas correctoras que cumplan las
condiciones medioambientales

Aparcamiento garaje en las siguientes categorias
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela
En edificios exclusivos

Terciario en las siguientes categorias
Hospedaje
Espectdculos y salas de reuniones
Oficinas
Comercial
Ventas
Oftros servicios

Articulo 8.51 Alineaciones.

1. Las edificaciones se dispondrdn sobre las alineaciones a vial o sobre la linea
de edificacion si esta determinacion estuviera grafiada en los Planos de
Ordenaciéon, permitiéndose un retranqueo respecto de los linderos de
parcela de hasta 6 metros.

Articulo 8.52 Ocupacidn y segregacién
1. La ocupacioén sobre rasante serd como mdximo del 90% de la parcela
2. Se permiten construcciones bajo rasante que podrdn ocupar la totalidad de
la parcela
3. Podrdn segregarse en parcelas, siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:
a. Serdn recayentes a viario pUblico o privado u otros espacios publicos
o privados, con el cardcter de anejo a viario.
b. Sus dimensiones minimas serdn:
1. Superficie: 100 m=.
2. Longitud minima de fachada a vial: 6 m.-
3. Se framitard el correspondiente proyecto de
parcelacion.

Articulo 8.53 Altura.
1. La altura y el nUmero mdaximo de plantas serdn las determinadas por la
edificaciéon ya existentes, no pudiendo en ningun caso superar los 25 metros
de altura.

Articulo 8.54 Edificabilidad.

1. La edificabilidad méxima serd la determinada por la edificacion existente no
pudiendo sobrepasar los 6 m?t/m3s

2. Se permitird sobrepasar la edificabilidad definida siempre que sea por
motivos de accesibiidad como pueda ser la colocacidén de ascensores,
ademds y también por el mismo motivo se permitird ocupar los patios
interiores aun cuando no se cumplan las dimensiones minimas de patio
siempre que esté debidamente justificado por motivos de accesibilidad.
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C,ZAPiTULO VIIL. CONDICIONES, NORMATIVA 'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS
AREAS DE DENSIDAD MEDIA.

Articulo 8.55 Definicién

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién y que corresponden a
tipologias edificatorias unifamiliares aisladas, pareadas y adosadas en
parcelas de pequeno de tamano.

2. El objetivo de estas normas es el del mantenimiento de esta tipologia, la
conservacion de la morfologia urbana a la que da lugar, evitar la
especulacion urbanistica y lograr la mejor ordenacién posible teniendo en
cuenta las infraestructuras con las que cada drea cuenta.

Articulo 8.56 Condiciones para la segregacién de parcelas.
1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimas:
Vivienda unifamiliar aislada- Superficie minima: 400 m2.
Vivienda unifamiliar pareada- Superficie minima 200 m?2.
Vivienda unifamiliar adosada- Superficie minima 100 m?
Longitud minima de fachada a vial: 15 metros en edificacion aislada.
Longitud minima de fachada a vial: 10 metros en edificacion
pareada.
f. Longitud minima de fachada a vial: 6 metros en edificacion adosada.
2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacién de
linderos fanto en horizontal como en vertical, llevado a cabo con la finalidad
de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacién. Serdn autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando
la parcela resultante no sea inferior a la minima.
3. Toda segregacién de parcelas serdn autorizables siempre que se cumplan lo
siguiente:
a. Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie
como en longitud de fachada
b. Se tramitard el expediente de parcelacion.
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Articulo 8.57 Condiciones para la agregacién de parcelas.
Se podrdn agregar un mdximo de 10 parcelas y siempre que la superficie total
resultante no sea superior a 5000 m?

Articulo 8.58 Condiciones particulares de alineacién y posicion de la edificacion en la
parcela.

1. Lalinea de edificacion o fachada, en viviendas aisladas ird retfranqueada de
la alineaciéon a vial (linea de parcela privada), un minimo de tres (3) metros
en solares carentes de edificacién manteniéndose en el resto de los caso la
linea de la edificacién existente.

2. La edificacién asilada deberd separarse de todos los linderos un minimo de
fres (3) meftros, a excepcion de aquellas parcelas con edificacion ya
existente en la que se mantendrd los linderos ya existentes.

3. La edificacion pareada tendrdn un Unico lado medianero comuin debiendo
separarse en el resto de sus linderos un minimo de (2) metros.

4. La linea de edificacion en viviendas adosadas y pareadas podrd ir alineada
a vial sin retfranqueo.

5. Las viviendas adosadas podrdn ir adosadas en todos sus lados , debiendo de
adosarse a la medianera de la parcela vecina si en esta ya existe vivienda
constfruida.

6. Enla Barriada de Santa Rosa debido a la pequena dimensién de las parcelas
( menos de 70 m?) se permitird que estas viviendas puedan alinearse a vial, y
ocupar el 100% de la parcela las viviendas afectadas por esta normas serdn
aquellas que fengan acceso a las siguientes calles:

a. Virgen de Lourdes.

"
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Virgen del Rosario.
Virgen de las Nieves.
Virgen de Fatima.
Virgen de los Reyes.
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Articulo 8.59 Ocupacién mdxima de parcela.
1. Ocupacidn sobre rasante:
a. Para parcelas de hasta 100 m? una ocupacion mdxima del 80% de la
parcela
b. Para parcelas de hasta de 100 m? y hasta 200 m? una ocupacioén
maxima del 80% de la parcela
c. Para parcelas de mds de 200 m? una ocupacidén mdxima del 60 % de
la parcela para viviendas pareadas y adosadas
d. Para parcelas de mds de 400 m? una ocupacidén mdxima del 40 % de
la parcela para viviendas aisladas
2. Ocupacién bajo rasante:
a. Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya
ocupacién mdaxima no podrd exceder del perimetro de la edificacion
sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.60 Edificabilidad neta.
1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o
agregacidn serdn las siguientes:
2. La edificabilidad de las parcelas hasta 100 m? de superficie serd 1,4 m2t/m3s
3. La edificabilidad de las parcelas de 100 m? y hasta 200 m? de superficie serd

1,25 m2t/m?3s

4. La edificabilidad de las parcelas de 200 m? y hasta 500m? de superficie serd
0,8 m?t/m3s.

5. La edificabilidad de las parcelas de mds de 500 m? de superficie serd 0,6
m2t/m?3s.

6. Para determinar el nUmero mdximo de viviendas se tendrd en cuenta el que
concurra 2 de las siguientes situaciones:

a. 1 vivienda unifamiliar por parcela: El nUmero de viviendas mdxima
vendrd determinado por el nUmero méximo de parcelas determinado
por el articulo 8.53 condiciones de segregacién.

b. Varias viviendas por parcela: El nUmero de viviendas mdximo vendrd
determinado por el cociente entre la edificabilidad de la parcela y la
superficie de la vivienda media que es el caso de densidad media se
establece en 100 m?, en este supuesto se tendrdn en cuenta una serie
de determinaciones.

= Para viviendas en una Unica parcela comun se tendrdn en
cuenta las determinaciones establecidas en el articulo 5.13
acerca de la vivienda unifamiliar.
= El establecimiento de 100 m? para la superficie de vivienda
media es Unicamente para la determinacion del nimero de
viviendas, siendo la superficie construida mdxima de las
viviendas la determinada por la edificabilidad.
= Al redlizarse el cociente de la edificabilidad entre 100 m? se
tomara:
1. El numero entero inmediatamente superior si la parte
decimales=0>0,5
2. El numero entero inmediatamente inferior si la parte
decimales<0,5

Articulo 8.61 Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

Segun el Art. 452) b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificacion, continuas o
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discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo
su ejecucidn el incremento o mejora de los servicios pUblicos existentes, el suelo
tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aungue en la situacion inicial
fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicaciéon
para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo por ello derecho al 90% del
aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10% restante a la administracion
municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un treinta
(30%) por ciento y siempre que exista 1o mds viviendas en la parcela
objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiriéndose esta drea a la que queda incluido de dentro de
una circunferencia de didmetro de 80 metros trazada desde el
centro geométrico de la parcelas o parcelas objeto de
desarrollo.

b. Aumento de la superficie construida actual en mds de un 150 por
ciento de la existente, teniendo presente que dicho aumento de la
superficie construida siempre deberd ser compatible con la
edificabilidad asignada a la zona y siempre que la superficie
construida existente supere los 70 m? .

Articulo 8.62 Altura de edificacion.

1. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de dos plantas y ocho (8)
metros, permitiéndose un torredn en tercera planta conforme a las
determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa

2. Las alturas méximas y minimas en unidades métricas, vendrdn determinadas
en funcién de los pardmetros que a continuacion se establecen:

a. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo.

Articulo 8.63 Condiciones de usos.
1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:
a. Vivienda unifamiliar con tipologia aislada o adosada.
b. Vivienda unifamiliar de proteccién oficial.
2. Usos compatibles :
a. Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias.
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial en todas las categorias siguientes. (Quedan excluidos
de esta categoria los bares de copas y discotecas, cuya
actividad principal se genera en horario nocturno)

Comercial en edificio Exclusivo

Comercial asilado en planta baja del edificio

Agrupacion comercial con accesos e instalaciones

comunes formando galerias o centros comerciales

Socio-Cultural en las categorias siguientes:
Actividades puUblicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias
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Establecimientos de cardcter sanitario
Centros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

b. Aparcamiento garaje en las siguientes categorias
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela

c. Industrial las categoria siguiente:
Talleres artesanales

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aunque se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliacién o rehabilitacién deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.

CAPITULO IX. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS
DE DENSIDAD BAJA.

Articulo 8.64 Definicién

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién y que corresponden d
tipologias edificatorias unifamiliares aisladas y pareadas en parcelas de
mediano tamano.

2. El objetivo de estas normas es el del mantenimiento de esta fipologia vy la
conservacion de sus valores ambientales y de configuracion de la morfologia
urbana, permitiendo pequenas actuaciones de segregacién y en general
evitar la segregaciéon especulativa.

Articulo 8.65 Condiciones para la segregacién de parcelas.

1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimass:

Vivienda unifamiliar aislada- Superficie minima: 400 m2.

Vivienda unifamiliar pareada- Superficie minima 200 m?

Longitud minima de fachada a vial: 15 metros en edificacion aislada.

Longitud minima de fachada a vial: 10 metros en edificacion

pareada.

2. Regulacién de parcelos. Se entiende como tal cualquier modificacion de
linderos fanto en horizontal como en vertical, llevado a cabo con la finalidad
de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacién. Serdn autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando
la parcela resultante no sea inferior a la minima.

3. Toda segregacidén de parcelas serdn autorizables siempre que se cumplan lo
siguiente:

a. Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie
como en longitud de fachada

b. Solo se autoriza para la construccion de viviendas aisladas vy
pareadas.

c. Se tramitard el expediente de parcelacion.

0o0Ua

Articulo 8.66 Condiciones para la agregacion de parcelas.

Se podrdn agregar un mdéximo de 3 parcelas y siempre que la superficie total
resultante no sea superior a 2000 m?
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Articulo 8.67 Condiciones particulares de alineacidn y posicién de la edificacién en la
parcela.

1. La linea de edificacién o fachada ird retranqueada de la alineacion a vial
(linea de parcela privada), un minimo de cinco (3) metros en solares carentes
de edificacién manteniéndose en el resto de los caso la linea de la
edificacién existente.

2. La edificacion asilada deberd separarse de todos los linderos un minimo de
fres (3) meftros, a excepcion de aquellas parcelas con edificacion ya
existente en la que se mantendrd los linderos ya existentes.

3. La edificacion pareada tendrdn un Unico lado medianero comun debiendo
separarse en el resto de sus linderos un minimo de (3) metros.

Articulo 8.68 Ocupacién mdaxima de parcela.
1. Ocupacién sobre rasante:
a. Para parcelas de hasta 200 m? una ocupacién mdéxima del 50% de la
parcela.
b. Para parcelas de 200 m? y hasta 400 m? una ocupacién mdaxima del
30% de la parcela
c. Para parcelas de mds de 400 m? una ocupacion mdxima del 30% de
la parcela
2. Ocupacién bajo rasante:
a. Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya
ocupacién mdxima no podrd exceder del perimetro de la edificacion
sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.69 Edificabilidad neta.
1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregaciéon o
agregacion serdn las siguientes:
2. La edificabilidad de las parcelas hasta 200 m? de superficie serd 0,6 m2t/m3s
3. La edificabilidad de las parcelas de 200 m? y hasta 400 m? de superficie serd
0,5 m#t/m3s
Para las parcelas mayores de 400 m? 0,4 m?t/m3s.
5. Para determinar el nUmero mdximo de viviendas se tendrd en cuenta el que
concurra 2 de las siguientes situaciones:

a. vivienda unifamiliar por parcela: El nUmero de viviendas mdxima
vendrd determinado por el nUmero mdéximo de parcelas determinado
por el articulo 8.53 condiciones de segregacion.

b. Varias viviendas por parcela: El nUmero de viviendas mdximo vendrd
determinado por el cociente entre la edificabilidad de la parcela y la
superficie de la vivienda media que es el caso de densidad media se
establece en 120 m?, en este supuesto se tendrdn en cuenta una serie
de determinaciones.

* Para viviendas en una Unica parcela comun se tendrdn en
cuenta las determinaciones establecidas en el articulo 5.13
acerca de la vivienda unifamiliar.

= El establecimiento de 120 m? para la superficie de vivienda
media es Unicamente para la determinacion del niUmero de
viviendas, siendo la superficie construida mdxima de las
viviendas la determinada por la edificabilidad.

= Al redlizarse el cociente de la edificabilidad entre 120 m? se
tomara:

El nUmero entero inmediatamente superior si  la parte
decimales=0>0,5

El niUmero entero inmediatamente inferior si  la parte
decimales<0,5

>
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Articulo 8.70 Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién.

1. Segun el Art. 45.2) b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objefivo considerablemente superior al existente,
requiriendo su ejecucidon el incremento o mejora de los servicios publicos
existentes, el suelo tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aunque en
la situacion inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados
siéndole de aplicacion para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo
por ello derecho al 0% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el
10% restante a la administracion municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna
de las siguientes circunstancias.

a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un veinte
y cinco (25%) por ciento y siempre que exista 1 o mds viviendas en la
parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiiéndose esta drea a la que queda incluido de dentro de
una circunferencia de didmetro de 80 metros trazada desde el
cenfro geométrico de la parcelas o parcelas objeto de
desarrollo.

b. Aumento de la superficie construida actual en mds de un 150 por
ciento de la existente, teniendo presente que dicho aumento de la
superficie construida siempre deberd ser compatible con la
edificabilidad asignada a la zona y siempre que la superficie
construida existente supere los 70 m2,

Articulo 8.71 Altura de edificacién.

1. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de dos plantas y ocho (8)
metros, permitiéndose un torredn en tercera planta conforme a las
determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa.

2. Las alturas méximas y minimas en unidades métricas, vendrdn determinadas
en funcién de los pardmetros que a continuacion se establecen:

Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros de
suelo a techo.

Articulo 8.72 Condiciones de usos.
1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:
Vivienda unifamiliar con tipologia aislada o pareadas.
2. Usos compatibles :
Equipamientos con las siguientes categorias:

Areas libres

Administrativo-oficinas en las categorias siguientes:
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial en todas las categorias siguientes, siempre que
presenten fachada a Avd. Europa, calle Coldon y Virgen del
Pilar.(Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas
y discotecas, cuya actividad principal se genera en horario
nocturno)
Comercial en edificio Exclusivo
Comercial asilado en planta baja del edificio
Agrupaciéon comercial con accesos e instalaciones
comunes formando galerias o centros comerciales
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Socio-Cultural en todas sus categorias Ay B
Actividades publicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las categorias siguientes
Establecimientos de cardcter sanitario
Cenftros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

Aparcamiento garaje en las categorias siguientes
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de
parcela
En edificios exclusivos o al aire libre

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aungue se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliacién o rehabilitacion deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.73 Condiciones particulares.
1. Las ampliaciones mantendrdn el cardcter de la edificacion existente
2. Deberd respetarse la jardineria existente, especialmente el arbolado de buen
porte, en las ampliaciones y nuevas edificaciones.
3. Lasuperficie de parcela libre de edificacion deberd ajardinarse.

CAPITULO X. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS
DE CIUDAD JARDIN.

Articulo 8.74

Definicidn

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién y que corresponden a
tipologias edificatorias unifamiliares aisladas.
a. Como excepcidn se permitird la vivienda plurifamiliar en la vivienda n°

38 de avenida de Europa, incluida en el catalogo de bienes
protegidos, por motivos de facilitar su conservacion debido a las
grandes dimensiones del inmueble, permitiéndose asi hasta un
maximo de 8 viviendas en la misma.

2. El objetivo de estas normas es el del mantenimiento de esta tipologia vy la
conservacion de sus valores ambientales y estéticos, permitiendo pequenas
actuaciones de segregaciéon y aumento de viviendas destinadas a satisfacer
la demanda de nuevas viviendas procedente del aumento de la familia de
los propios propietarios.

Articulo 8.75

Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

a.
p.

C.
d.

Vivienda unifamiliar aislada- Superficie minima: 500 m2.
Longitud minima de fachada a vial: 15 metros.

Vivienda unifamiliar pareada- Superficie minima: 250 m2.
Longitud minima de fachada a vial: 10 metros.
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2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacién de
linderos tanto en horizontal como en vertical, llevado a cabo con la finalidad
de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacién. Serdn autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando
la parcela resultante no sea inferior a la minima.

3. Toda segregacién de parcelas serdn autorizables siempre que se cumplan lo
siguiente:

a. Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie
como en longitud de fachada
b. Se tramitard el expediente de parcelacion.

Articulo 8.76 Condiciones para la agregacién de parcelas.
1. Se podrdn agregar un méximo de é parcelas y siempre que la superficie total
resultante no sea superior a 15.000 m?

Articulo 8.77 Condiciones particulares de alineacién y posicion de la edificacion en la
parcela.

1. La linea de edificaciéon o fachada ird retranqueada de la alineacién a vial
(linea de parcela privada), un minimo de cinco (5) metros en solares carentes
de edificacién manteniéndose en el resto de los caso la linea de la
edificaciéon existente.

2. La edificacién deberd separarse de todos los linderos un minimo de tres (3)
metros, a excepcidon de aquellas parcelas con edificacién ya existente en la
que se mantendrd los linderos ya existentes.

3. En las parcelas en la que parte de la edificacién tenga un uso distinto al
residencial la linea de edificacion ird retranqueada un minimo de tres (3)
metros respecto de la alineacion de vial.

Articulo 8.78 Ocupacién mdxima de parcela.
1. Ocupacién sobre rasante:
a. Para parcelas de hasta 500 m? una ocupacidén mdéxima del 50% de la
parcela
b. Para parcelas de mds de 500 m? una ocupacion mdéxima del 30% de
la parcela
2. Ocupacién bajo rasante:
a. Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya
ocupacién mdaxima no podrd exceder del perimetro de la edificacion
sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.79 Edificabilidad neta y nimero mdaximo de viviendas.
1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o
agregacidn serdn las siguientes:
La edificabilidad de las parcelas hasta 500 m? de superficie serd 0,5 m?t/m?2s
Para las parcelas mayores de 500 m? y hasta 1000 m? la edificabilidad serd de
0,4 m?t/m?3s.
4. Para determinar el nUmero mdaximo de viviendas se tendrd en cuenta el que
concurra 2 de las siguientes situaciones:

a. vivienda unifamiliar por parcela: El nUmero de viviendas mdxima
vendrd determinado por el nUmero méximo de parcelas determinado
por el articulo 8.75 condiciones de segregacion.

b. Varias viviendas por parcela: El nUmero de viviendas mdximo vendrd
determinado por el cociente entre la edificabilidad de la parcela y la
superficie de la vivienda media que es el caso de ciudad jardin se
establece en 120 m?, en este supuesto abra que tener en cuenta una
serie de determinaciones.

2.
3.
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= Para viviendas en una Unica parcela comun se tendrdn en
cuenta las determinaciones establecidas en el articulo 5.13
acerca de la vivienda unifamiliar.
= El establecimiento de 120 m? para la superficie de vivienda
media es Unicamente para la determinacién del nUmero de
viviendas, siendo la superficie construida mdxima de las
viviendas la determinada por la edificabilidad.
= Al redlizarse el cociente de la edificabilidad entre 120 m? se
tomara:
El numero entero inmediatamente superior si  la parte
decimales=0>0,5
El numero entero inmediatamente inferior si la parte
decimales<0,5

Articulo 8.80 Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién.

1. Segun el Art. 45.2) b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente,
requiriendo su ejecucidn el incremento o mejora de los servicios publicos
existentes, el suelo tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aunque en
la situacion inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados
siéndole de aplicacion para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo
por ello derecho al 90% del aprovechamiento objefivo debiendo ceder el
10% restante a la administracion municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna
de las siguientes circunstancias.

a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un veinte
20 por ciento y siempre que exista 1 o mds viviendas en la parcela
objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiriéndose esta drea a la que queda incluido de dentro de
una circunferencia de didmetro de 80 metros trazada desde el
centro geométrico de la parcela o parcelas objeto de
desarrollo.

b. Aumento de la superficie construida actual en mds de un 120 por
ciento de la existente, teniendo presente que dicho aumento de la
superficie construida siempre deberd ser compatible con la
edificabilidad asignada a la zona y siempre que la superficie
construida existente supere los 70 m2,

Articulo 8.81 Altura de edificacién.

1. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de dos plantas y ocho (8)
metros, permitiéndose un torredn en tercera planta conforme a las
determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa.

2. Las alturas méximas y minimas en unidades métricas, vendrdn determinadas
en funcién de los pardmetros que a continuacion se establecen:

a. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo.

Articulo 8.82 Condiciones de usos.

1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:
a. Vivienda unifamiliar con tipologia aislada y pareada.
2. Usos compatibles :
a. Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres
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Administrativo-oficinas en las categorias siguientes.
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial en todas las categorias siguientes, siempre que
presenten fachada a Avd. Europa. (Quedan excluidos de esta
categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad
principal se genera en horario nocturno)

Comercial en edificio Exclusivo

Comercial aislado en planta baja del edificio

Agrupacion comercial con accesos e instalaciones

comunes formando galerias o centros comerciales

Socio-Cultural en las categorias siguientes
Actividades puUblicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las categorias siguientes
Establecimientos de cardcter sanitario
Cenftros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

b. Aparcamiento garaje en las categorias siguientes
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasante del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aungue se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliacién o rehabilitacion deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.83 Condiciones particulares de estética.
1. Ser& obligatorio vallar todas las parcelas.
2. La composicion de la edificacién serd libre.
3. Lasuperficie de parcela libre de edificacion deberd ajardinarse.

CAPITULO XI. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS
DE CASCO ANTIGUO.

Articulo 8.84 Definicién

1. La zona de Casco Antiguo corresponde al nicleo urbano que dio origen al
municipio de Gines y que se caracteriza por su singularidad morfoldgica, su
tipologia edificatoria caracterizada por el caserio y el corral de vecinos,
cierta calidad ambiental y su uniformidad.

2. Las presentes Normas Urbanisticas son de aplicacion a todas las edificaciones
comprendidas en el drea Casco Antiguo.

3. Al ser un tejido urbano de cierto significado, la ordenacién pretende la
preservacion de los valores y de las tramas, controlando el proceso de
sustitucion del caserio, de forma que se mantenga la relacidn espacio
publico — espacio privado, configuradora de la imagen urbana.
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4. Los principales objetivos de la intervencién en la Zona Casco, Antiguo a los
que se entenderdn supeditadas estas NU, son los siguientes:

a. Mantenimiento de la estructura urbana, tendente a la cudalificacién
de espacios publicos y potenciacion de elementos singulares de la
frama urbana.

b. Conservaciéon del imagen arquitecténica con claros condicionantes
histérico-artisticos.

c. Mantenimiento o ligero aumento de la poblacién existente, como
consecuencia del aumento del nUmero de personas de las unidades
familiares que ya viven alli y mejora y rehabilitacion de la edificacién
residencial, en muchos casos.

d. Control del acceso y establecimiento de nuevas actividades,
revitalizando aquellas de uso tradicional.

e. Mejora de la accesibilidad y circulacién interiores.

Mejora del medio ambiente y el paisaje urbano, asi como la dotacion
de equipamientos publicos y privados como base fundamental para
la revitalizacion de toda el drea.

—h

Articulo 8.85 Consideraciones previas al desarrollo de las actuaciones en el casco antiguo.

1. Cuando la superficie de la parcela a desarrollar o parcelar sea superior a
1.000 m? o se pretenda modificar la frama urbana por medio de inclusiéon de
nuevos viarios tanto publicos como privados o modificacién de los existentes,
el ayuntamiento tendrd la capacidad potestativa de exigir, previo al
proyecto de edificacién, la realizacion de un Plan Especial de Reforma
Interior siendo posible la realizacién del mismo por el propio ayuntamiento.

2. Cuando la superficie de la parcela a desarrollar sea superior a 600 m?, el
ayuntamiento tendrd capacidad potestativa de exigir, previo al proyecto de
edificacioén, la realizaciéon de un estudio de detalle.

Articulo 8.86 Condiciones para la agregacién de parcelas.

1. Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola
unidad de intervencién edificatoria serdn autorizadas por el Ayuntamiento,
previa solicitud, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a. Sélo se podrd agregar un mdximo de cinco parcelas y por una sola
vez y la superficie total resultante no serd superior a 2.000 metros
cuadrados. Se exceptuan parcelas con alguna dimensién inferior a la
minima que podrdn agregarse en cualquier caso.

b. Ademds se deberdn cumplir las siguientes condiciones:

Ser&d preceptiva la solicitud de Informe Urbanistico y su
resolucion favorable.

En la solicitud del Informe Urbanistico para agregacién de
parcelas, se incluird un plano parcelario de la manzana en que
se sitUan las parcelas que pretenden agregarse.

Articulo 8.87 Condiciones para la segregacién de parcelas.
1. Podrdn segregarse parcelas, siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:
a. Serdn recayentes a viario puUblico o privado u otros espacios publicos
o privados, con el cardcter de anejo a viario.
Sus dimensiones minimas serdn:
1. Superficie: 100 m2.
2. Longitud minima de fachada a vial: 6 m.-
3. Se framitard el correspondiente proyecto de
parcelacion.

Articulo 8.88 Parcelas y edificaciones existentes.

Las parcelas ya segregadas y edificaciones existentes ya reconocidas por
catastro y que no cumplan las condiciones anteriores de dimensiones minimas
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tendrdn reconocidas los mismos derechos y obligaciones edificatorias y
urbanisticas que el resto.

Articulo 8.89 Alineaciones.

1. Las alineaciones serdn establecidas en los correspondientes planos de
ordenacién.

2. Como regla general la linea de edificacién deberd coincidir con la
alineacion a vial no permitiéndose los retranqueos de la edificacién respecto
de vial.

3. Enlas agregaciones de parcelas podrdn regularizarse los pequenos quiebros
de alineaciones segun una linea recta que una los extremos de fachadas de
la parcela resultante.

Articulo 8.90 Fachada principal.
La fachada principal de las nuevas viviendas dardn frente a los viales existentes y
proyectados en el Plan General o a espacios inferiores de manzana que
cumplan con una superficie minima de 100 m? en el que se pueda inscribir un
circulo de didmetro minimo igual a la altura de edificacién que a él vuelca, y
siempre que dicho espacio este comunicado con el resto de la frama urbana
por medio de algun vial.

Articulo 8.91 Ocupacién.
1. Ocupacién sobre rasante:

a. La ocupacion serd la resultante de las dimensiones minimas necesarias
para patios por cuestiones de iluminacién y ventilacién, teniendo
presente que el 70% de la superficie Util de la vivienda este ventilado
e iluminado a espacio publico o patio.

b. Con cardcter general la ocupacién de la parcela no serd superior al
80%.

c. En parcelas existente menores de 90 m? se permite ocupar el 100% de
la parcela

d. Se autoriza uso no residencial compatible con el mismo en planta
baja de la edificacién con una ocupacion del 100% de la parcela,
autoriz&indose el acceso comun a la planta primera sobre la que se
podrd desarrollar el uso residencial.

2. Ocupacién bajo rasante:

a. En uso exclusivo garaje de la parcela se permite el 100% de la

ocupacién de la misma

Articulo 8.92 Altura y nimero de plantas.

1. La cota de referencia se determinard por las reglas establecidas en estas NU
para edificacién en el articulo 6.31.

2. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de dos plantas y siete (7)
metros, sobre esta altura se permitird una planta de dtico con un retranqueo
de 4 metros a fachada.

3. Las alturas méximas y minimas en unidades métricas, vendrdn determinadas
en funcién de los pardmetros que a continuaciéon se establecen:

a. La altura de piso en planta baja tendrd un mdximo de cuatrocientos
(400) centimetros y un minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros medidos de suelo a techo

b. Las plantas de piso tendrdn una altura minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros y una mdxima de cuatrocientos (400) centimetros
de suelo a techo.

c. La solera en planta baja podrd elevarse como mdximo cuarenta (40)
respecto la calle.

d. Denfro de las condiciones senaladas en los apartados anteriores, las
alturas totales y parciales podrdn establecerse en relaciéon con las
colindantes, particular, que deberd justificarse gréficamente.
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Articulo 8.93 Edificabilidad neta.

1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o
agregacidn serdn las siguientes:

2. La edificabilidad de las parcelas hasta 200 m? de superficie serd la
determinada de los pardmetros relativos de ocupacién y altura.

3. Para las parcelas mayores de 200 m? y hasta 500 m? la edificabilidad serd de
1.4 m2t/m?3s.

4. Para parcelas mayores de 500 m?2 y hasta 1000 m? la edificabilidad serd de 1,2
m2t/m?s.

5. Para parcelas mayores de 1000 m? la edificabilidad serd de 1,1 m?t/m?3s.

Articulo 8.94 Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién.

Segun el Art. 452) b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
cuando por formar parte de dreas homogéneas de edificaciéon, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo
suU ejecucidn el incremento o mejora de los servicios pUblicos existentes, el suelo
tendrd el cardcter de urbano no consolidado, aungue en la situacién inicial
fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacién
para su régimen el articulo 55 de la L.O.U.A teniendo por ello derecho al 90% del
aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10% restante a la administracion
municipal. Para ello deberdn ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a. Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mds de un
cuarenta 40 por ciento y siempre que exista 1 o mds viviendas en la
parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medird en viviendas por drea
refiriéndose esta drea a la que queda incluido de dentro de
una circunferencia de didmetro de 80 metros trazada desde el
centro geométrico de la parcela o parcelas objeto de
desarrollo.

b. Aumento de la superficie construida actual en mds de un 150 por
ciento de la existente, teniendo presente que dicho aumento de la
superficie construida siempre deberd ser compatible con la
edificabilidad asignada a la zona y siempre que la superficie
construida existente supere los 60 m2,

Articulo 8.95 Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.

1. Enlas obras de sustitucion y nueva planta, por encima de la altura permitido
sélo podrdn elevarse pérgolas, elementos ligeros y desmontables,
instalaciones (aire acondicionado, placas solares, de telecomunicacion, de
radiocomunicacioén, etc.) y piscinas. De igual modo podrdn elevarse cuartos
de mdaquinas de ascensor, cajas de escaleras y servicios generales de la
finca, que no computardn a efectos de edificabilidad si se ajustan a las
dimensiones minimas exigidas por las normativas sectoriales.

2. La altura mdéxima de las construcciones o instalaciones a que hace referencia
el punto anterior serd de tres (3) metros a cara superior del forjado,
admitiéndose un pretil de altura mdxima sesenta (60) centimetros.

3. No se permitird sobre la altura anteriormente definida ningin cuerpo
adicional de edificacién, depdsitos o cualguier tipo de construccidon o
instalaciones, que deberdn ser incluidas en la altura y superficie mdaxima
construible a que se hace referencia en los apartados anteriores.

Articulo 8.96 Patios.
1. Se permiten patios en las condiciones dispuestas en las Normas Generales de
la Edificacién de la presente normativa.
2. Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a
fachada.

"
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Articulo 8.97 Condiciones de los usos.
1. Como uso principal el residencial con las siguientes categorias:
a. Vivienda unifamiliar y/o bifamiliar, con tipologia de edificacién
adosada entre medianeras.
b. Vivienda unifamiliar de proteccidn oficial.

2. Como usos compatibles:
a. Usos de Equipamiento con las siguientes categorias:
Areas libres

Administrativo-oficinas en las categorias siguientes.
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial en todas las categorias siguientes
Comercial en edificio Exclusivo
Comercial asilado en planta baja del edificio
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones
comunes formando galerias o centros comerciales

Socio-Cultural en todas las categorias siguientes
Actividades publicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en todas las categorias siguientes
Establecimientos de cardcter sanitario
Centros asistenciales de ancianos

Centros Docentes en todas sus categorias

Centros Deportivos.

b. Industrial en las categorias siguientes
Talleres artesanales
Industria compatible con la vivienda

c. Aparcamiento garaje en las categorias siguientes
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela
En edificios exclusivos

Articulo 8.98 Composicion de fachadas.

1. La fachada de los edificios deberd componerse unitariamente en todas las
plantas del edificio incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiéndose
resolver totalmente el proyecto que se presente para la obtencidon de
licencia. Queda expresamente prohibida la composicidén incompleta,
dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales. Las alturas de
plantas bajas y altas deberdn adaptarse en lo posible al orden de las
edificaciones colindantes.

2. La fachada deberd implantarse en el suelo mediante tramos macizos bien
dimensionados, evitando la sucesidn de pilares como motivo de
composicién. Se evitard que los huecos de los locales comerciales lleguen
hasta las paredes medianeras. A tal efecto el framo de fachada entre
medianeria y hueco habrd detener una dimensién minima de (50) cincuenta
centimetros.

i
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3. Serecomienda el respeto a las caracteristicas arquitectdnicas siguientes:
a. Orden modular y simetria en fachada.

» Cubierta de teja con alero a fachada, al menos en primera
crujia.

= Senalamiento de cornisas, forjados y reticula estructural,
anfepechos de azotea (caso de existi) modulando los
Macizos.

* Empleo de huecos alargados en proporcion aproximada alto
ancho 3/2, y jerarquizacién pudiendo importancia en altura,
asi como reforzamiento expresivo del mismo mediante reja o
recercado.

= Cerrgjeria de lineas sobrias.

= Disposicidn de canalizaciones ocultas para conducciones de
electricidad y telefonia con el fin de evitar que discurran por
fachada.

= Los huecos de garaje tendrdn un ancho mdéximo de (3) metros,
medidos entre jambas y quedardn a una distancia minima de
(50) cincuenta centimetros de la linea medianera, o en su
caso de (100) centimetros de la esquina de la parcela y
estardn integrados en el diseno de la fachada. Quedan
prohibidas las embocaduras abiertas, debiéndose disponer la
puerta de entrada en el paramento de la fachada.

Articulo 8.99 Materiales de fachada.

a. Se terminardn las edificaciones con materiales preferentemente
fradicionales en color y textura.

b. Los revestimientos cerdmicos a cualquier altura. Caso de utilizarse
elementos de azulejeria ser&d como parte de composicion (recercos,
tiras ornamentales, etfc.).

c. En el caso de emplearse pinturas sintéticas la coloracién deberd ser
andloga a los colores tradicionales, evitando los tonos intensos vy
brillantes, que habrdn de rebajarse a tal fin.

d. Las jambas, molduras, cornisas y zécalos podrdn pintarse con colores
distintos a fin de resaltar los huecos y elementos de composicion.

e. Las jambas, y recercados moldurados en huecos podrdn tener un
realce sobre el plano de fachada inferior a diez (10) centimetros

f. Elrealce mdaximo del zocalo serd de diez (10) centimetros respecto al
plano de fachada.

g. Los elementos de cierre y seguridad se disenardn relaciondndolos con
el entorno.

h. Las carpinterias serdn de perfiles metdlicos o de maderaq,
preferentemente pintadas en tonos tradicionales. Se prohiben los
tonos brillantes y los anodizados

i. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire,
evacuacion de humos o extractores, o energia alternativa podrd
quedar vista desde el viario, ni perjudicar la estética de la fachada.

j- Los equipos de acondicionamiento o extraccidén de aire en locales
situados alineados a vial, no podrdn tener salida a fachada a menos
de cuatro (4) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 8.100 Cuerpos Salientes.

1. Se permiten en planta baja, con un vuelo no superior a 10 centimetros y
siempre que la acera tenga como minimo un metro y medio (1,5).

2. En ofras plantas se permitirdn con un vuelo mdéximo de cincuenta (50)
centimetros.
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Articulo 8.101 Cubiertas.

1.
2.

3.

Preferentemente la cubierta serd inclinada de teja curva envejecida.

En las cubiertas y remates superiores de fachada se adecuard el lenguaje
arguitecténico a los edificios medianeros, huyendo de copias o imitaciones
historicistas pero infegrandose de forma arménica en el entorno.

Se empleard teja cerdmica curva envejecida para las cubiertas de faldones
inclinados, y las planas se resolverdn mediante azotea con antepecho
guedando prohibidas las Idminas asfdlticas sin recubrimiento.

Las pluviales de cubiertas se recogerdn en canalones y se conducirdn
mediante bajantes al alcantarillado. Los bajantes no se recomiendan vistos.
En caso de serlo se embutirdn en el paramento de fachada, en las plantas
bajas. Los canalones y bajantes vistos serdn de zinc o chapa metdlica
pintados, prohibiéndose expresamente las piezas de fibrocemento y los
pldsticos.

Articulo 8.102 Aleros y balcones.

1.

2.

4.

Los vuelos mdximos permitidos serdn de treinta (30) centimetros para
soluciones con moldura y veinte (20) centimetros si no existen molduras.

La distancia del balcén a la medianera serd como minimo de treinta (30)
centimetros.

La anchura del balcdn serd la correspondiente al hueco incrementado en
cada lado un mdaximo de cuarenta (40) centimetros, salvo en el caso en que
el balcén sea corrido, lo cual deberd estar justificado en base a la
composicion de la fachada.

Se prohiben los antepechos opacos en balcones.

Articulo 8.103 Rétulos Comerciales.

1.

Se admiten rétulos en fachada, haciéndolos coincidir con los huecos y con
una altura inferior a la mitad de los mismos, y nunca superior a cincuenta (50)
centimetros. Pueden emplearse materiales metdlicos o de maderaq,
guedando expresamente prohibidos los materiales pldsticos. Se permiten
rétulos en banderola de los materiales anteriormente indicados, que no
sobresalgan de la acera, y con un vuelo mdximo de cincuenta (50)
centimetros y superficie inferior a 0,5 m2. Solo se permitird un rétulo de cada
clase por local, y siempre situados a un minimo de 2,70 metros de altura los
situados en planta baja. Respetardn asimismo el arbolado existente. En el
caso de entorpecer la vision de alguna parte o elemento de un edificio
catalogado no podrdn ser colocados.

Rétulos comerciales en los espacios puUblicos. Se prohibe la inclusion de vallas
publicitarias en los espacios publicos. Unicamente se permitirdn como vallas
de cerramiento de solares en construcciéon, quedando por tanto prohibida la
colocacién sobre edificios en ruina deshabitados, con licencia de obras de
derribo en tramitacién o concedida o en el que se estén realizando obras de
reforma.

Articulo 8.104 Toldos.

1.

Se prohiben de tipo fijo. En planta baja quedardn por dentro del bordillo de la
acera cuarenta (40) centimetros, respetando ademds el arbolado existente o
proyectado, y quedando el punto mds bajo a una altura minima de dos (2)
metros sobre la rasante de la acera. Deberdn ser de color liso, evitando los
tonos brillantes.

Articulo 8.105 Cableado y sehalizaciones.

1.

2.

Se prohibe la inclusion de cableados vistos en fachada, debiendo preverse
conducciones ocultas empotradas para la colocacién de los mismos.

Senalizaciones. Cualqguier tipo de sefnal de circulacién o informativa que se
pretenda colocar en la via publica se adecuard al entorno del Casco
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Urbano prohibiéndose la ocultacién total o parcial de partes significativas de
edificios protegidos.

Articulo 8.106 Condiciones particulares de los equipamientos y Servicios publicos.

1. Por su cardcter dotacional y representativo, los equipamientos de titularidad
pUblica podrdn adoptar las regulaciones vy las formas arquitectdnicas que se
consideren mds adecuadas, incluyendo las que sean expresion de
tendencias contempordneas, cuya implantacién en el Casco Urbano
contribuya al enriquecimiento de las culturas arquitecténicas integradas en la
ciudad.

2. Enlos supuestos a que se refiere el apartado anterior, las disposiciones de las
presentes Normas relativas a composicién, morfologia y uso de los materiales
tendrdn mero cardcter indicativo. No obstante, el proyecto deberd justificar
suficientemente la opcidn arquitecténica elegida.

CAPITULO XII. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DEL SUELO
INDUSTRIAL.

Articulo 8.107 Definicidon
1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién correspondientes y recoge
fundamentalmente dreas donde se implantan edificaciones para acoger
actividades productivas y o de almacenamiento.

Articulo 8.108 Condiciones para la segregacién de parcelas.

1. La unidad minima de intervencién a efectos edificatorios es la parcela
catastral de forma y dimensiones recogidas en los planos. Ninguna parcela
serd no edificable por razén de su forma y dimensiones, si dicha situacion
fuera anterior a la aprobacién definitiva del Plan, y cumpliendo las restantes
condiciones particulares de la zona.

2. Para nuevas subdivisiones la superficie de todas las parcelas deberd ser,
como minimo, de doscientos (200) metros cuadrados, y cumplir, ademds las
siguientes condiciones:

a. Frente minimo: Ocho (8) metros.
b. Forma de la parcela: Serd tal que permitird inscribir un su interior un
circulo de seis (6) metros de didmetro.

3. Podrdn agregarse y segregarse cuantas parcelas se estimen convenientes.

Articulo 8.109 Ocupacién mdaxima de parcela.

1. La Ocupacidbn mdxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas , teniendo que cumplir como norma
general:

a. Ocupacion sobre rasante:
Una ocupacion maxima del 75% de la parcela

b. Ocupacién bajo rasante:
Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya
ocupacién mdaxima no podrd exceder del perimetro de la
edificaciéon sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su
Caso.

Articulo 8.110 Edificabilidad neta.

1. La Edificabiidad mdxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas , teniendo que cumplir como norma
general:

La edificabilidad mdéxima de las parcelas serd 1,5 m?t/m?3s

Articulo 8.111 Altura de edificacidn.

1. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de dos vy diez (10) metros
de altura medidos segun las condiciones del articulo 6.31.
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Articulo 8.112 Condiciones particulares de alineacidn y posicién de la edificacién en la
parcela.

1. La linea de edificaciéon o fachada tendrd las alineaciones marcadas en las
correspondientes fichas urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de
Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las consideraciones
recogidas por las fichas Urbanisticas.

2. Como normal general las construcciones se dispondrdn alineadas a vial

Articulo 8.113 Condiciones de usos.
1. Uso principal el uso industrial con las siguientes categorias:
a. Talleres artesanales:
b. Pequena industria compatible con la vivienda:
c. Industria incémoda para la vivienda:
d
e

. Talleres del automovil:
Industria en general:
2. Usos compatibles :
a. Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres

Administrativo-oficinas en las categorias siguientes.
Administrativo publico
Administrativo privado

Comercial en las categorias siguientes
Comercial en edificio Exclusivo
Comercial asilado en planta baja del edificio

b. Aparcamiento garaje en las categorias siguientes
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aunque se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliacién o rehabilitacién deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.114 Proteccidén del medio ambiente.

1. Las industrias existentes deberdn cumplir la Ley Medio-Ambiental en vigor de
la Junta de Andalucia, debiendo disponer para ellos de las medidas
correctoras oportunas y estudios medio-ambientales en su caso.

2. El ayuntamiento podrd llevar a cabo en caso de incumplimiento de esta
Normativa el oportuno expediente de cierre.

Articulo 8.115 Condiciones estética.

1. La estética de las construcciones e instalaciones deberd garantizar su
infegraciéon con el entorno en que se sitUen y los paramentos que sean
visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad
sean como los de las fachadas.

Se prohiben los cuerpos salientes

Los rétulos o carteles anunciadores de los distintos establecimientos, tanto si
se localizan sobre sus fachadas como si se ubican en soportes exentos, no
podrdn situarse en ningun caso por encima de la altura mdxima de la
cubierta de la edificacion principal.

W
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CAPITULO XIIl. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DEL SUELO
TERCIARIO.

Articulo 8.116 Definicién

1. Comprende esta zona las dreas ocupadas o destinadas a ocuparse con
edificaciones para usos terciarios de diferente tipo: Hospedaje, Espectdculos
y Salas de Reunidn, Oficinas y Agrupaciones Terciarias. El objetivo de la
ordenacién es el reconocimiento, mantenimiento y creacién de dmbitos en
posiciones en las que por su accesibilidad, situacién, densidad, etc., puedan
concebirse estas actividades con peculiares caracteristicas, que la
diferencian del as que se integran sin solucién de continuidad en la trama
residencial. Por lo demds, las subzonas responden a distintas formas de
implantaciéon de las actividades terciarias.

2. El drea correspondiente al sector “La Cerca del Pino I” se regulard, en cuanto
a los pardmetros de uso y edificacién, por las Ordenanzas de su instrumento
de planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

3. En el drea correspondiente a la Instalacion fotovoltaica designada en el
plano de “calificacion y usos” sélo se permitird dicho uso, asi como el de
dreas libres y zonas verdes, conforme a la instalacién ya ejecutada y
autorizada por el Ayuntamiento, permitiéndose las labores propias de
mantenimiento y conservacién de la misma.

Articulo 8.117 Ocupacién mdxima de parcela.

1. La Ocupacidn mdaxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas, teniendo que cumplir como norma
general, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados 2 y 3 del articulo 8.116:

a. Ocupaciéon sobre rasante:
Las edificaciones y construcciones podrdn ocupar la totalidad
de la superficie de la parcela, siempre que no supere la
edificabilidad neta que le corresponde.

b. Ocupacién bajo rasante:
Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya
ocupacién mdaxima no podrd exceder del perimetro de la
edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su
caso.

Articulo 8.118 Edificabilidad neta.
La Edificabilidad mdxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas, teniendo que cumplir como norma general,
sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados 2 y 3 del articulo 8.116:
La edificabilidad mdxima de las parcelas serd :

N° de plantas Edificabilidad m?/m?3s
1 1
2 1.80
3 2,50
>3 3,20

Articulo 8.119 Altura de edificacidn.

El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de tres (3) plantas (Baja+2)
pudiéndose construir atico retranqueado un minimo de 5 metros respecto la
fachada, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados 2 y 3 del articulo 8.116.
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N° de plantas altura mdxima en m (segun
articulo 6.31)

1 4,5

2 9.0

3 12,5

3+dtico 15,0

Articulo 8.120 Condiciones particulares de alineacidén y posicién de la edificacién en la
parcela.

1. La linea de edificacion o fachada tendrd las alineaciones marcadas en las
correspondientes fichas urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de
Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las consideraciones
recogidas por las fichas Urbanisticas.

2. Como normal general las construcciones se dispondrdn alineadas a vial.

3. Las edificaciones se separardn de las mds préximas una distancia equivalente
a dos tercios de su altura (2h/3). Si sus alturas fueren diferentes, esta distancia
serd equivalente a un tercio de la suma de ambas ((h1+h2)/3)

Articulo 8.121 Condiciones de usos.
1. Usos principales:
a. Eluso terciario con las siguientes categorias:
= Hospedaje
= Espectdculos y salas de reuniones
= Oficinas
= Estaciones de Servicio y venta de Carburante
= |nstalacién fotovoltaica
= Ventas
= Ofros servicios Terciarios:
b. El uso Industrial con las categorias siguientes
= Talleres artesanales
= Industria compatible con la vivienda
= Industria en general con medidas correctoras que cumplan las
condiciones medioambientales
c. Equipamientos con las siguientes categorias:
Administrativo-oficinas en las categorias siguientes
Administrativo publico
Administrativo privado
Comercial en las categorias siguientes
Comercial en edificio Exclusivo
Comercial asilado en planta baja del edificio
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones
comunes formando galerias o centros comerciales.
2. Usos compatibles :
a. Aparcamiento en las categorias siguientes
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aungue se permita seguir con su uso actual en caso
de obras de reformas ampliaciéon o rehabilitacion deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.
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CAPITULO XIV.CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LOS
EQUIPAMIENTOS.

Articulo 8.122 Definicién

1. Son los asi definidos en los correspondientes planos de ordenacién.

2. Es uso Equipamiento y Servicios PuUblicos el que sirve para proveer a los
ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacién, su
enriguecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar
los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de cardcter administrativo
como de abastecimiento.

Articulo 8.123 Ocupacién mdaxima de parcela.
La Ocupacién mdéxima en las parcelas serd la marcada por las correspondientes
fichas urbanisticas, teniendo que cumplir como norma general:
a. Ocupacion sobre rasante:
Las edificaciones y construcciones podrdn ocupar la totalidad
de la superficie de la parcela, siempre que no supere la
edificabilidad neta que le corresponde.
b. Ocupacién bajo rasante:

i. Se podrd construir baja rasante para uso garaje y trasteros,
cuya ocupacién mdéxima no podrd exceder del perimetro de
la edificacién sobre rasante, excluida la rampa de acceso en
SU CasO.

Articulo 8.124 Edificabilidad neta.
La Edificabilidad mdxima en las parcelas serd la marcada por las
correspondientes fichas urbanisticas , teniendo que cumplr como norma
general:
a. Para equipamientos publicos :
Tipologia adosada: 3.00 m?t/m?3s
Tipologia aislada: 2,00 m?t/ms
b. Para equipamientos privados:
Tipologia adosada: 2,00 m?t/ms
Tipologia aislada: 1,50 m?t/ms

Articulo 8.125 Altura de edificacion.
1. Tanto para equipamientos puUblicos como privados.
a. El nUmero mdximo de plantas que se permiten es de tres (3) plantas
(Baja+2)
b. La altura mdxima es 12 metros, medida segun las condiciones del
articulo 6.31.

Articulo 8.126 Condiciones particulares de alineacidn y posicién de la edificacién en la
parcela.

1. La linea de edificaciéon o fachada tendrd las alineaciones marcadas en las
correspondientes fichas urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de
Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las consideraciones
recogidas por las fichas Urbanisticas.

2. Como normal general se permite la disposicion libre de la edificacién en la
parcela, pudiéndose alinear a vial.

Articulo 8.127 Condiciones de usos.

1. Uso principal el uso de equipamiento con las siguientes categorias:
a. Equipamientos:
Areas libres
Administrativo-oficinas en las categorias siguientes.
Administrativo publico
Administratfivo privado
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Comercial en las categorias siguientes
Comercial en edificio Exclusivo
Comercial asilado en planta baja del edificio
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones
comunes formando galerias o centros comerciales

Socio-Cultural en las categorias siguientes
Actividades puUblicas
Actividades privadas

Sanitario-Asistencial en las categorias siguientes
Establecimientos de cardcter sanitario
Centros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

2. Usos compatibles :

a. Aparcamiento garaje en las categorias siguientes
En planta baja o bajo rasaste del edificio
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se considerardn
fuera de ordenacién y aungue se permita seguir con su uso actual en caso

de obras de reformas ampliaciéon o rehabilitacion deberdn adaptarse a las
determinaciones anteriormente citadas.
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TITULO IX. - NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL

CAPITULO | NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

SECCION 1°. PREVENCION AMBIENTAL

Articulo 9.1. _Aplicacién

1.

El régimen de protecciones que se regulan en el presente Titulo deriva,
de una parte, de las determinaciones de la legislacién sectorial en materia
de proteccién ambiental, de los recursos naturales y de bienes demaniales,
que el planeamiento hace suyas incorpordndolas a su normativa; y de la
capacidad del planeamiento para regular afrontar la proteccién y mejora
de los valores paisajisticos municipales.

El régimen de protecciones es de aplicacién en todas las clases de
suelo, sin perjuicio de que parte de la regulaciéon solo sea aplicable a una
clase de suelo en razén de sus contenidos.

Las medidas ambientales correctoras y compensatorias incluidas en
las Prescripciones de Control y Desarrollo Ambiental del Planeamiento del
Estudio del Impacto ambiental del presente Plan se consideran
determinaciones vinculantes a los efectos oportunos.

Artficulo 9.2. Legislacién de aplicaciéon

N

cohe

Los instrumentos de prevencién ambiental asi enumerados tendrdn el
contenido documental y se ajustardn al procedimiento que se establece en
la Ley 7/1994 de 18 de Mayo de Andalucia de Proteccidon Ambiental y los
Reglamentos que la desarrollan, que son:

Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad
Autondmica de Andalucia (Decreto 292/1995, de 12 de Diciembre)
Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995, de 19 de
Diciembre)

Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 153/1996, de 30 de Abril de 1996)
Reglamento de Residuos (Decreto 283/95)

Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 76/96)

Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencion
de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces

De igual forma serd de aplicacién las normas nacionales que constituyen la
legislacion bdsica sobre proteccidon del medio ambiente, entre las que se
encuentran, entre otras:

7.

8.
9.
10.

Real Decreto Legislativo 1/2001 por el que se aprueba en Texto Refundido de
la Ley de aguas

La Ley 22/1973, de 21 de Julio, de Minas

La Ley 10/1998 de Residuos

La Ley de Ruido de 37/2003, de 17 de Noviembre

Articulo 9.3. Prevencidon Ambiental.

1.

Instrumentos:

A efectos de estas Normas, la prevencion ambiental es el conjunto de
actuaciones a realizar sobre planes, programas y proyectos de construccion
de instalaciones y edificaciones que se relacionan en este articulo, con el fin
de evitar o minimizar los efectos previsibles que su implantacion producird
sobre el medio ambiente.

"
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La prevencién ambiental se llevard a cabo a través de los siguientes
instrumentos:

a. Evaluacion de Impacto Ambiental. Es el proceso de obtencidén de
informacion, andlisis y cdlculo de los efectos ambientales de las
actividades en una posicion concreta del territorio municipal. La
justificaciéon documental de las caracteristicas de la actividad y de los
efectos

b. Ambientales de su localizacién, se concreta en el Estudio de Impacto
Ambiental y la resolucién del érgano competente acerca de la
viabilidad de la actividad propuesta, se materializa en la Declaracion
de Impacto Ambiental.

c. Informe Ambiental. Es la valoracién del érgano competente de las
medidas de prevencidn y correccién propuestas para el desarrollo de
las actividades a él sometidas.

d. Calificacion Ambiental. Es la resolucién municipal sobre la viabilidad de
la implantacién de la actividad a él sometida a la vista de la
normativa ambiental de aplicacién.

Las actuaciones estardn sujetas a los instrumentos relacionados en el
apartado 1 de este articulo conforme lo demande la legislacién aplicable.

Articulo 9.4. Medidas de proteccidon ambiental en los instrumentos de desarrollo

1.

El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacidén o
ejecucion de actuaciones, a través de los cuales se materializardn las
propuestas contenidas en el Plan, deberdn incorporar las siguientes medidas
de proteccién ambiental:

a. Se deberdn detallar el sistema de  saneamiento,
abastecimiento y recogida de residuos sélidos urbanos, los cuales han
de ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su
conexién a las redes municipales de saneamiento y abastecimiento y
la inclusién en el sistema de gestion de los residuos sélidos urbanos a
nivel municipal.

b. Respecto al abastecimiento de agua se deberd justificar la
disponibilidad del recurso para la puesta en carga de los nuevos
suelos, especificando los consumos segun los diferentes usos que se
contemplen

c. En relacion a la recogida de residuos sélidos urbanos se deberd
contemplar la recogida selectiva de los mismos
d. Se deberd garantizar antes de la ocupacion de los nuevos

suelos o del funcionamiento de las actividades a desarrollar la
ejecucion y buen estado de los distintos sistemas de abastecimiento y
saneamiento, asi como el resto de las distintas infraestructuras de
urbanizacion.

e. Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso industrial
se deberd detallar la naturaleza de las actividades a implantar, asi
como los indicadores y valores minimos de los vertidos, que se
deberdn determinar en funcidn de las caracteristicas minimas
previstas para las instalaciones de depuracién, y de las emisiones a la
atmédsfera, conforme a lo establecido en el Decreto 74/1996, de 20 de
febrero por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire.

f. En los distintos suelos industriales previstos se deberdn tener en
cuenta la implantacién o no de actividades que generen ruidos,
olores, u ofros contaminantes atmosféricos, en funcién de los vientos
predominantes y de las caracteristicas climatolégicas de la zona, que
deberdn qguedar detalladas tanto en el planeamiento de desarrollo
de los nuevos suelos industriales como en los proyectos respectivos, sin
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menoscabo de la aplicacién de la legislacidn de proteccion
ambiental aplicable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

g. Para todos los suelos industriales se deberd garantizar la
suficiente separacioén fisica de otfras actividades o usos (residenciales,
recreativas, equipamiento, etc.), para lo cual se recomienda la
dotacion de espacios libres perimetrales a estos suelos y accesos
independientes que impidan molestias a las poblaciones cercanas o
al desarrollo de otras actividades.

Los proyectos de urbanizacién en desarrollo de los instrumentos de
planeamiento contemplados en el Plan General deberdn, en lo posible,
prever la utilizacién de materiales de tierras y escombros en la ejecucién de
la red viaria.

CAPITULO II. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 9.5. Proteccidén del medio ambiente

1.

Las condiciones establecidas por estas Normas para la proteccion del
medio ambiente se refieren a los siguientes extremos:
Vertidos sélidos (basuras).
Vertidos liquidos (aguas residuales).
Vertidos gaseosos.
Residuos toxicos y peligrosos procedentes de las industrias.
Balsas de alpechin
Contaminacién acustica y vibratoria.
Proteccién contra incendios.
Utilizacién de explosivos.
Y demds establecidas en el art. 3 de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo de
Proteccién Ambiental y futuras modificaciones o actualizaciones de la
misma.

~F@meoanTe

Articulo 9.6. Vertidos sdlidos

1.

Quedard regulado por la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion
Ambiental y sus Reglamentos, y en especial el Reglamento de Residuos
(Decreto 283/1995); por la Ley 22/1973 de 21 de Julio, de Minas y por la Ley
29/1985, de 2 de Agosto, de Aguas, y demds normativas aplicables.

Solo podrdn realizarse vertidos de escombros, tierras y residuos
orgdnicos e inorgdnicos en vertederos controlados, ubicados en aquellos
puntos que deberdn elegirse dentro del suelo no urbanizable de acuerdo
con las condiciones que para esta clase de suelo se establecen en estas
Normas, y en aplicacién de los criterios de la Ley 42/1995 sobre residuos
solidos urbanos y de la Ley 10/1998 de Residuos.

Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos sélidos a la red de
alcantarillado.

El Ayuntamiento establecerd las caracteristicas y condiciones del
servicio de recogida, conduccién y depdsito.

Las previsiones y determinaciones del Plan Territorial de Gestion de
Residuos serdn de obligado cumplimiento.

En todos los Proyectos de Urbanizacién se establecerdn las previsiones
oportunas para la localizacién de los contenedores de recogidas de residuos.

Arliculo 9.7. Vertidos liguidos

1.

Los vertidos de aguas residuales a cauces puUblicos deberdn contar
con la autorizacién del organismo de la cuenca hidrogrdfica segun dispones
la Ley de Aguas (Ley 29/1985 de 2 de Agosto), respetdndose los pardmetros
de vertidos fijados en dicha Ley y Normas concurrentes.
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Las aguas residuales no podrdn verter a cauce libre o canalizacién sin
una depuracidén readlizada por procedimientos adecuados a las
caracteristicas del efluente y valores ambientales de los puntos de vertido,
considerdndose como minimo los establecidos en la Ley de Aguas (Ley
29/1985 de 2 de Agosto) y Ley de Proteccidon Andaluza y sus Reglamentos.

En el Suelo Urbano todo vertido se encauzard a la red de
saneamiento municipal. En caso de vertidos industriales se estard a lo
regulado en la Ley de Proteccion Ambiental Andaluza y Reglamentos segin
el fipo de industria esté en un Anexo u ofro, estableciéndose el tipo de
depuracion previa antes de su vertido a la red municipal.

No se admitird el uso de fosa séptica para el suelo clasificado urbano.
En el suelo no urbanizable se admitird su uso cuando se den las suficientes
garantias justificadas mediante estudio hidrogeoldgico o informe de la
Administracién competente de no suponer riesgo alguno para la calidad de
las aguas superficiales o subterrdneas. La red de abastecimiento de agua
para uso doméstico deberd estar siempre a cota superior de la fosa séptica,
a la distancia minima suficiente para eliminar el riesgo de contaminacion.

Articulo 9.8. Verlidos gaseosos

1.

Quedard regulado por la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccidén
Ambiental y sus Reglamentos, y en especial el Reglamento de la Calidad del
Aire (Decreto 74/1996).

Corresponde a la Agencia de Medio Ambiente de la Consejeria de
Medio Ambiente, la vigilancia, confrol potestad sancionadora y el
establecimiento de medidas cautelares, de los niveles de emisidn e inmision
de contaminantes a la atmdsfera, en aquellas actividades incluidas en los
anexos primero y segundo de la Ley de proteccidn Ambiental y sus
Reglamentos; correspondiendo al ayuntamiento dichas competencias en el
caso de las actividades del Anexo tercero.

Las emisiones de contaminantes a la atmdsfera, cualquiera que sea su
naturaleza, no podrdn rebasar los niveles préximos de emision establecidos
en la normativa vigente Decreto 833/1975 del Ministerio de Planificaciéon del
Desarrollo y su desarrollo posterior, asi como el Reglamento de la Calidad del
Aire (Decreto 74/1996) en su Titulo Il.

Las actividades potencialmente contaminantes de la atmdsfera
seguirdn la tramitacién y obligaciones establecidas en el Titulo I, Capitulo I
del Reglamento de Calidad del Aire. Tales actividades son las incluidas en el
Catdlogo del Anexo | de dicho Reglamento.

Articulo 9.9 Residuos téxicos y peligrosos procedentes de las industrias

Se aplicard la legislacién vigente sobre estos residuos: Ley 10/98 de 21
de Abril, de Residuos; Real Decreto 833/88 de 20 de Julio, Reglamento de la
Ley anterior y su modificacién por R.D. 952/97 de 20 de junio en lo que no se
oponga a la Ley 10/98; y Orden de 28 de Febrero de 1.989 sobre gestién de
aceites usados, que se completa con las érdenes ministeriales de 16 de junio
de 2000 y de 12 de julio de 2001.

Articulo 9.10 Balsas de alpechin

1.

Se prohibe la construccidén y uso de nuevas balsas de alpechin
cuando se pretenda localizar, a menos de 500 m. de cualquier cauce
publico, a menos de 500 m. de cualquier punto de captacion de agua para
consumo humano, a menos de 1.000 m. de cualquier vivienda o nicleo de
poblacién, en zonas de acuiferos existentes en el término municipal de Gines,
y en todo caso, cuando no exista proyecto técnico aprobado por el
organismo de cuenca competente.
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Las balsas de alpechin autorizables incorporardn nueva tecnologia de
depuracion de alpechin que sea aprobado por el organismo de cuenca
competente. Asi como se tramitard el preceptivo Informe Ambiental.

Las balsas de alpechin existentes en el momento de aplicacién de
este Plan General, llegado el ano 2.008, estardn obligados a cumplir los
puntos 1y 2.

Articulo 9.11. Contaminacién acustica y vibratoria

1.

Quedard regulado por la Ley del Ruido de 37/2003, de 17 noviembre,
la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos,
en especial el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996) y la
Orden de 23 de Febrero de 1.996 que desarrolla dicho Decreto, asi como por
las Ordenanzas municipales que resulten de aplicacién.

Corresponde al Ayuntamiento la competencia de vigilancia y confrol
general de los niveles de emision e inmisién de contaminantes a la atmdsfera,
en caso de las actividades incluidas en el Anexo Tercero de la Ley de
Proteccién Ambiental. La potestad sancionadora, vigilancia, control y
establecimiento de medidas cautelares para las actividades de los anexos
primero y segundo y su Reglamento, le corresponde a la Consejeria de Medio
Ambiente.

Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excederdn de los limites
que establecen la Ley del Ruido y el Reglamento de Calidad del Aire, sin
perjuicio de la aplicacién de los limites mds restrictivos que se establezcan en
estas Normas para determinados usos.

Ninguna instalacién, construccion, modificacion, ampliacién o
fraslado de cualquier tipo de emisor acuUstico podrd ser autorizado,
aprobado o permitido su funcionamiento por la Administracién competente,
si se incumple lo previsto en la legislacién en materia de contaminacion
acustica.

Los servicios de inspeccidn municipal podrdn realizar en todo
momento cuantas comprobaciones sean oportunas y el propietario o
responsable de la actividad generadora de ruidos deberd permitirlo, en
orden al cumplimiento de lo establecido en este articulo, facilitando a los
inspectores el acceso a las instalaciones o focos de emision de ruidos vy
disponiendo su funcionamiento a las distintas velocidades, cargas o marchas
que les indiquen dichos inspectores, pudiendo presenciar aquellos el proceso
operativo.

Articulo 9.12. Proteccidn contra incendios

Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus materiales,
deberdn adecuarse como minimo a las exigencias de proteccién
establecidas por la CTE - Sl - Seguridad en Caso de Incendio actualizada, y
las normas de prevencidn de incendios vigentes para cada tipo de
actividad.

Artficulo 9.13.  Utilizacidon de explosivos

1.

2.

La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones
requerird la previa concesidn de expresa licencia municipal para ello.

La solicitud de esta licencia se formulard aportando fotocopia de la
guia y permiso de utilizacidén de explosivos expedidos por la Autoridad
Gubernativa.

El Ayuntamiento, vistos los informes de los servicios técnicos
municipales, podrd denegar dicha licencia o sujetarla a las condiciones que
considere pertinentes para garanfizar en fodo momento la seguridad
publica, de los inmuebles préximos y de sus moradores y ocupantes.
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Articulo 9.14.  Exigencias sobre el uso de materiales

1. Queda prohibido el uso de productos nocivos o peligrosos para la salud o el
medio ambiente.

2. En la medida de lo posible tendrd preferencia el uso de materiales
alternativos al PVC en todo elemento constructivo (carpintearias,
paramentos, tuberias, aislamientos, mecanismos, etc.).

3. Las maderas utilizadas en la construccién o urbanizacién deberdn contar con
el correspondiente certificado de provenir de explotaciones sostenibles.

Articulo 9.15. Condiciones de disefio medioambiental
A los efectos prevenidos en el presente capitulo y en la medida de
las posibilidades fisicas concretas para cada edificio o local, de los
condicionantes del entorno, del uso a que se destine y de la ordenanza de
aplicacioén, se establecen las siguientes condiciones de disefo arquitectonico:

1. lluminacién natural: en el diseno de todo edificio o construccién, la
iluminacién diurna serd preferente y bdsicamente natural (solar) en todas sus
dependencias, de manera que la iluminacién artificial solo sea considerada
como solucién excepcional o de emergencia para las horas diurnas.

2. Alumbrado eléctrico: la instalaciéon de alumbrado eléctrico se disefard
incorporando  I&dmparas y luminarias de mdxima eficiencia luminica,
minimizando en lo posible la potencia eléctrica instalada para este destino.

3. Otras energias alternativas: se recomienda que toda edificacion de nueva
planta pueda incorporar, en lo posible, instalaciones productoras de otras
fuentes de energia de las denominadas alternativas, con capacidad
suficiente o razonable para las necesidades propias del edificio.

4. Energias domeésticas: para los usos de calefaccion, calentamiento de
agua o cocinado de alimentos se procurard la utilizacidén de combustibles
liguidos o gaseosos con preferencia a la energia eléctrica. Se prohibe el uso
del Fuel-ail.

Articulo 9.16. Obligacién de restitucion medioambiental

1. Los responsables por accidén u omision de cualquier deterioro del medio
ambiente estardn obligados a la restitucidn del estado original a su costa,
mediante la adopcion de las medidas o ejecucion de las obras precisas para
tal fin, las cuales deberdn ser aprobadas u ordenadas previamente por el
Ayuntamiento, con los plazos y condiciones pertinentes.

2. Los responsables o titulares de explotaciones o usos extractivos, en activo o
no, estdn obligadas a rehabilitar el entorno degradado a consecuencia de
su propia actividad, de acuerdo con lo establecido en el pdrrafo anterior.

Articulo 9.17 Niveles minimos de calidad ambiental
El nivel minimo de calidad ambiental exigible en el término municipal
es aquel en el que no se producen molestias graves ni riesgos para las personas
ni los bienes materiales.

A efectos de las presentes normas, la definicién del nivel minimo de
calidad ambiental se establece a partir de la de los niveles minimos referido
a:

- calidad del agua
- calidad de los vertidos, y
- calidad del aire

Asi como los referidos en el Plan Hidrolégico Nacional y al Plan Hidrolégico
del Guadalquivir.
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1. Los niveles minimos de calidad del agua que se establecen en estas normas
son:

- Aguas superficiales: los que establece el R.D. 927/88 en su Anexo 2
para las aguas dulces superficiales aptas para el bano.

- Aguas subterrdneas: los que establece el R.D. 927/88 en su Anexo 1
(modificado R.D. 1541/1994) para aguas aptas para el consumo.

2. Los niveles admisibles para aguas residuales en sus distintos pardmetros,
vertidos al colector municipal, deberdn reglamentarse por la Corporacion
Municipal de acuerdo con el sistema de tratamiento de aguas residuales
urbanas a adoptar y con la legislaciéon vigente; subsidiariamente, se tomardn
los establecidos en la Ordenanza de Saneamiento del municipio de Sevilla
(Vertido y Depuracién) publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n° 300,
de 30 de diciembre de 1997. En todo caso, se atenderd al cumplimiento del
R.D. Ley 11/1995, de 28 de diciembre y R.D. 509/96, de 15 de marzo, asi como
a la Directiva Europea 91/271 del Consejo, de 21 de Mayo, sobre Tratamiento
de Aguas Residuales Urbanas.

3. Para establecer el nivel minimo de calidad del aire en el municipio, se
consideran dos componentes:
- nivel sonoro
- nivel de emisién de gases y particulas
3.1. Niveles sonoros:

A efectos de aplicacidon de estas normas, los niveles sonoros
ambientales se expresan mediante el nivel sonoro continuo equivalente de
presion acustica, determinado durante un periodo de tiempo establecido, vy
expresado en decibelios ponderados mediante la red de ponderacion A,
(Leg dBA).

Se establecen dos periodos horarios: el diurno, constituido por 16
horas continuas de duracién y comienzo a las 7 horas y el nocturno,
constituido por las restantes 8 horas. Uno y otro delimitardn los niveles
ambientales de dia y noche.

Se establecen los siguientes limites mdximos admisibles de los niveles
sonoros exteriores en funcidon del uso caracteristico de la zona, y del periodo
horario:

Nivel mdximo de ruido de fondo (NRF) expresado en dBA

Dia (7-23 Noche (23-7
Uso de la zona
horas) horas)
EqU|pc.1m|.ento 60 50
sanitario

Usos residenciales 65 55
Usos terciarios 70 60
Usos industriales 75 70

Los conceptos, definiciones, protocolos de medida y valoracion de los niveles
sonoros ambientales son los establecidos por el Reglamento de Calidad del Aire.

3.2.Niveles mdximos de emision de gases y particulas materiales:




TITULO IX. - NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL

Se establecen los siguientes valores limites para los compuestos presentes en el aire

atmosférico:

Diéxido de azufre

Valores limites expresados en :g/m3. El volumen se ajustard a una temperatura de 293 Ky a una

Periodo Valor limite Tolerancia
promedio
1 hora 350 :9/m3 (<24 0%
veces/ano)
24 horas 125:9/ms3 (<3 0%
veces/ano)
1 ano 20 g/m3 0%

presion de 101.3 kPa.

Didxido de nitrégeno y éxidos de nitrégeno

Valores limites expresados en :g/m3. El volumen se gjustard a una temperatura de 293 Ky a una

Penodc? Valor limite Tolerancia
promedio
1 hora 200 p :g/m3 N~02 (<18 0%
veces/ano)
1 aino 40 p :g/m3 NO2 0%
1 aino 30 40 p :g/m3 NO2 0%

presidén de 101.3 kPa.

Particulas (PM10)

Periodo Valor limite Tolerancia
promedio
24 hora horas 50 :g/m3 (<35 0%
veces/ano)
1 ao 40 p:g/m3 NO?2 0%
Plomo
Periodo Valor limite Tolerancia
promedio
1 afio 0'5 40 :g/m3 0%

Las definiciones, protocolos y criterios de medicidén son los que
80/779/CEE y la 1999/30/CEE.

establecen las Directivas
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CAPITULO 18 PROTECCION DEL SUELO, DE LOS RECURSOS HIDROLOGICOS, DE LA
VEGETACION Y DE LA FAUNA.

SECCION 1°. PROTECCION DEL SUELO

Articulo 9.18. Conservacién del suelo

1. Los proyectos de urbanizacién de sectores en desarrollo de los instrumentos
de planeamiento contendrdn las siguientes determinaciones, y durante las
fases de obras de urbanizacion se adoptardn las siguientes medidas:

- Durante la ejecucion de la urbanizacion se efectuardn las obras de
drenaje necesarias para garantizar la evacuacion de las aguas de
escorrentia, evitando el arrastre de materiales erosionables.

- Se redlizardn riegos periddicos, en tiempo seco, para evitar la suspension
de polvo durante los movimientos de tierra, y se entoldardn los camiones
durante el traslado de tierras.

- Los materiales de préstamo (tierras, dridos, prefabricados, hormigones y
aglomerados, asfdlticos) procederdn de explotaciones legalmente
establecidos.

- Los residuos sélidos generados durante el desarrollo del sector y los que
se deriven de su futuro uso, serdn conducidos a vertederos controlados y
legalizados.

- Las tierras, escombros y demds materiales sobrantes generados durante
la fase de obras y ejecucién, serdn conducidos a vertederos de inertes
controlados y legalizados.

- En los terrenos con expectativas de pronta urbanizacién, en los que se
abandone la explotacion agricola, se procederd a interponer medidas
que eviten el acceso a vehiculos (cercas, zanjas, etc.) a fin de evitar
vertidos incontrolados de escombros.

- Cualqguier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases
de desarrollo de la actuaciéon, deberd gestionarse de acuerdo con la
legislacion vigente sobre este tipo de residuos.

- Antes del inicio de las obras se deberd prever la retirada de la capa
superior de suelo fértil. Su acopio de realizard en montones no superiores
a los dos meftros de altura, quedando esta tierra disponible para las obras
de gjardinamiento.

- Las tierras sobrantes no aprovechables en las labores de urbanizacién o
de creacion de espacios libres se trasladardn a vertederos de inertes o se
someterdn a procesos autorizados de restauracion de vertederos o de
actividades extractivas.

2 Las solicitudes de licencia para la realizacion de cualquier obra o
actividad que lleve aparejadas movimiento de tiera en pendientes
superiores al 15 % o que afecten a una superficie mayor de 2.500 m2. o a un
volumen superior a 5.000 m2., debe incluir en el proyecto los estudios
necesarios para garantfizar la ausencia de impacto negativo sobre la
estabilidad y erosionabilidad de los suelos.

3. Las actividades de extraccidn deberdn poseer un Plan de
Restauracion Ambiental del drea afectada, de conformidad con el R.D.
2994/82, de 15 de octubre, sobre restauracién del espacio natural afectado
por actividades mineras.

Dicho Plan deberd incluir, al menos, lo siguiente:

Descripciéon de la actividad y localizacién a escala 1/10.000.
Descripciéon del medio fisico y humano previsiblemente afectado.
Acondicionamiento de la superficie del terreno.

Medidas para evitar la erosiéon.

Medidas de proteccion del paisaje.

WD -




TITULO IX. - NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL

182

6. Almacenamiento de residuos.
7. Calendarios de ejecucion.
8. Coste aproximado de las medidas adoptadas.

Este Plan, junto al Proyecto de Explotacion, deberd ser remitido a los
organismos competentes. Su autorizacién tendrd cardcter previo a la
obtencién de la licencia municipal.

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 mts., con taludes de pendiente no mayor de 1:3, la excavacion
no profundizard bajo el nivel fredtico, el lavado de dridos se hard en circuito
cerrado y con bolsas de decantacién, el relleno de huecos se redlizard
mediante mineria de transferencia y se hard una vegetacion final de todo el
suelo afectado.

SECCION 2°. PROTECCION DE RECURSOS HIDROLOGICOS

Articulo 9.19. Cauces, riberas y margenes

1.

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que
puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos,
ramblas y barrancos, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas
no ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacion de
los terrenos. Podrd autorizarse la extraccidn de dridos siempre que se
obtengan las autorizaciones exigidas por la legislacion sectorial y la
correspondiente licencia municipal para la realizacidn en movimientos de
fierras.

En la tramitacidon de autorizaciones y concesiones, asi como en los
expedientes para la realizacién de obras, con cualqguier finalidad que
puedan afectar al dominio puUblico hidrdulico y sus zonas de proteccion, se
exigird la presentaciéon de un Estudio de Impacto Ambiental en el que se
justifiqgue que no se producirdn consecuencias que afecten adversamente a
la calidad de las aguas o la seguridad de las poblaciones vy
aprovechamientos inferiores.

Articulo 9.20. Proteccidn de cauces publicos

1.

Se estard en todo a lo establecido en el Real Decreto Legislativo
1/2001 (Texto Refundido de la Ley de Aguas) y a las determinaciones
contenidas en esta seccion.

Las mdrgenes de las riberas estdn sujetas, en toda su extension

longitudinal:
2.1. A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso
publico.

2.2. A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se
condicionard el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion estatal de aguas y en
los Planes Hidroldgicos de cuenca, la ordenacidn de las zonas de
servidumbre y policia en zonas inundables estard sujeta a las siguientes
limitaciones, siempre que no sean menos restrictivas que las establecidas en
el articulo 14 del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el
Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos
andaluces:

3.1. En la zona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones
o edificaciones, de cardcter temporal o permanente, salvo por
razones justificadas de interés puUblico y siempre que se garantice su
adecuada defensa frente al riesgo de inundacion asi como la
ausencia de obstdculos al drenaje, todo ello sin perjuicio de la
competencia estatal en la materia.




4.
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3.2. En la zona de policia en suelo no urbanizable no se permitird su
ocupacién con edificaciones, admitiéndose Unicamente las
provisionales y las destinadas al esparcimiento de la poblacion
siempre que facilite el drenaje de las zonas inundables.

3.3. En suelo urbanizable, la localizacidn de los espacios libres se
situard en la zona de policia, y se establecerd la ordenacién
adecuada que facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce;
de igual modo, se adoptardn las medidas en el proyecto de
urbanizacién para que se mantenga o mejore la capacidad
hidrdaulica, se facilite el drenaje de las zonas inundables y, en general,
se reduzcan al mdximo los danos provocados por las avenidas.

En todas las urbanizaciones previstas en el suelo urbano no consolidado que

linden con zonas de cauces publicos, lagos o embalses, la zona de 20 metros

de anchura, contada desde la linea de mdxima avenida normal o desde la
linea de cornisa natural del terreno, deberd destinarse a espacio libre.

Podrdn ser objeto de establecimiento de servidumbre de uso publico
aqguellos pasillos que, a través de urbanizaciones y predios particulares, se
consideren necesarios para enlazar la zona de uso publico de la orilla de los
rios, lagos o embalses, con las carreteras y caminos publicos mds proximos.

Articulo 9.21. Ordenacidén de terrenos inundables

1.

Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hidroldgicos de cuenca y
de las limitaciones de uso que establezca la Administraciéon General del
Estado en el ejercicio de la competencia atribuida por el articulo 11 del Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas, la ordenacion de los terrenos inundadles
estard sujeta a las siguientes limitaciones generales:

1.1. En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50 afnos no
se permitird edificacion o instalacién alguna, temporal o permanente.
Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés publico, se
podrdn autorizar instalaciones temporales.

1.2. En los terrenos inundables de periodos de retorno entre 50 y 100
anos no se permitird la instalacién de industria pesada, contaminante
segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes
graves. Ademds, en aquellos terrenos en los que el calado del agua
sea superior a 0,5 metros tampoco se permitird edificacién o
instalacion alguna, temporal o permanente. Asimismo, en los terrenos
inundables de 100 anos de periodo de retorno y donde, ademds, la
velocidad del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros por
segundo se prohibe la construccién de edificaciones, instalaciones,
obras lineales o cualesquiera ofras que constituyan un obstdculo
significativo al flujo del agua. A tal efecto, se enftiende como
obstdculo significativo el que presenta un frente en sentfido
perpendicular a la corriente de mds de 10 metros de anchura o
cuando la relacion anchura del obstdculo/anchura del cauce de
avenida extraordinaria de 100 anos de periodo de retorno es mayor a
0.2.

1.3. En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y
500 anos no se permitird las industrias contaminantes segun la
legislacién vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

Las autorizaciones de uso que puedan oforgarse dentro de terrenos
inundables estardn condicionadas a la previa ejecucidon de las medidas
especificas de defensa contra las inundaciones que correspondieren.
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Articulo 9.22. Proteccidn del acuifero

1.

Queda prohibido verter en pozos, inyectar o infilirar en la zona de
proteccidén compuestos quimicos, orgdnicos o fecales, que por su toxicidad,
concentracién o cantidad, degraden o contaminen las condiciones del
agua fredtica.

Quedan prohibidas las captaciones o aforos de agua fredtica no
autorizadas por los organismos competentes.

No se autorizardn usos o instalaciones que provogquen eluviacion o
filtracion de materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia el
acuifero.

Cuando el peligro potencial para el acuifero sea grande como es el
caso de depdsitos o almacenamientos de productos fitosanitarios, quimicos o
hidrocarburos, instalaciones ganaderas, balsas de decantacién, lixiviados,
etc., se exigird un Estudio de Impacto Ambiental, en el que se contemple
especificamente la hipdtesis de pérdida de fluido. El Proyecto Técnico de la
instalacion justificard la imposibilidad de riesgo de contaminacion del
acuifero, e incluird una medida de proteccion adicional a las que fueran
exigibles por las normas técnicas especificas o por la buena construccion,
que permita la recuperacion del fluido en el caso de fuga.

Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan
aguas residuales capaces, por su toxicidad o por su composicion quimica y
bacterioldgica, de contaminar las aguas profundas o superficiales, el
abastecimiento de pozos, zanjas, galerias, o cualquier dispositivo destinado a
facilitar la absorcidon de dichas aguas por el terreno.

La construccién de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas
permitidas en el suelo no urbanizable, sélo podrd ser autorizada cuando se
den las suficientes garantias justificadas mediante estudio hidrogeoldgico o
informe de la Administracién competente, de que no suponen riesgo alguno
para la calidad de las aguas superficiales o subterrdneas.

Para la obtencién de autorizaciéon de nuevos vertederos de residuos
solidos es requisito imprescindible la justificacion de su emplazamiento
mediante los estudios oportunos que garanticen la no afeccién de los
recursos hidrolégicos.

Articulo 9.23. Regulacién de Recursos

1.

Para la obtencidbn de licencia urbanistica o de apertura
correspondiente a actividades industriales o extractivas y cualesquiera ofras
construcciones de conformidad serd necesario justificar debidamente la
existencia de la dotacién de agua necesaria, asi como la ausencia de
impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

Iguales justificaciones deberdn adoptarse en la tramitacién de todos los
Proyectos de Urbanizacién y para la implantacién de usos de cardcter
industrial, de utilidad publica o interés social y de vivienda en suelo no
urbanizable.

Articulo 9.24 Conservacion del agua

1.

En toda solicitud de licencia para actividades que requieran consumo
de agua habrd de justificarse la disponibilidad de la misma en cantidad vy
calidad suficientes.

Para obtener abastecimiento de agua que no pueda realizarse desde
la red municipal, se ha de obtener concesion administrativa otorgada por el
Organismo de Cuenca (art. 122 al 125 del Rgto. de Dominio PUblico
Hidrdulico).

En los proyectos de infraestructuras y extracciones se incluird un
estudio de las condiciones de drenaje de la zona, las posibles repercusiones
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de la obra y las medidas contempladas para no obstaculizar el curso de las
aguas.

3. La concesidén de licencias a aquellas actividades generadores de
vertidos liquidos, exceptuando las autorizadas para conectar directamente
con la red general de alcantarillado, se condicionard al efectivo tfratamiento
que haya de darse a las mismas para no rebasar la capacidad
autodepuradora del cauce o acuifero receptor.

4. No se autorizardn las captaciones de aguas subterrdneas
proyectadas a menos de 100 metros de otra captacién o a menos de 200
metros de un punto de vertido.

Se obtendrd concesidén administrativa, otorgada por el Organismo de
Cuenca, para el abastecimiento independiente con aguas publicas
subterrdneas con volumen superior a 7.000 m3/ano (art. 184 al 188
Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico) o realizar la comunicaciéon para
volumen inferior a 7.000 m3/ano (art. 84 al 88 del Reglamento). En su caso,
redlizar la inscripcion en el Catdlogo de Aguas Privadas (Disposicion
Transitoria 29, 39y 4 de la Ley 29/85 de Aguas, ahora Ley 1/2001).

5. La construccidon de presas de tierra deberd hacerse a partir de un
proyecto de obras suscrito por técnico competente, en el que se justifique la
estabilidad de la obra frente a las crecidas ordinarias con una recurrencia de
100 anos.

6. Toda utilizacién del dominio publico hidrdulico, y particularmente los
vertidos segin el arficulo 95 de la Ley de Aguas, requiere concesion
administrativa conforme al Capitulo lll y IV de la Ley de Aguas. En virtud de
ello los proyectos de obras que impliquen captaciones, regulaciones o
vertidos deberdn obtener la autorizacién previa de la Confederacion
Hidrogrdafica del Guadalquivir.

7. Se dard cumplimiento al "Plan Hidrolégico del Guadalquivir”, R.D.
1664/1998, de 24 de julio, especialmente en las Normas de sus arficulos:

- Articulo 10: Demanda de abastecimiento

- Articulo 13: Demandas para otfros usos industriales

- Articulos 39 a 50: Vertidos

- Articulo 54.4: Perimetros de proteccion de agua para abastecimiento urbano.
- Articulo 56: Proteccién de zonas hUmedas

- Articulo 67: Proteccion frente a avenidas

- Asi como al Plan Hidroldgico Nacional.

8. Sobre la utilizacién de aguas recicladas, las aguas procedentes de
procesos de tratamientos de depuracidén Unicamente podrdn destinarse a
riegos directos a pie de planta y nunca a tratamientos por aspersion o en
forma de aerosoles. Queda prohibido el uso de aguas recicladas que no
hayan sido sometidas a procesos de desinfeccion como refrigerante de
procesos domésticos o industriales.

SECCION 3°. PROTECCION DE LA VEGETACION Y EL PAISAJE

Articulo 9.25. Normas cautelares
1. Los terrenos clasificados como no urbanizables que hayan sufrido los
efectos de un incendio forestal no podrdn ser objeto de expediente de
modificacion o revision de planeamiento general con la finalidad de
incorporarlos al proceso edificatorio durante al menos 5 anos, a contar desde

que se produjo el incendio.

Articulo 9.26. Directrices para el desarrollo urbanistico

1. En el desarrollo urbanistico previsto por el presente Plan de espacios
aun no urbanizados, se procurard el sostenimiento de la vegetacion matorral




TITULO IX. - NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL

186

existente, asi como el mantenimiento de los rasgos morfo topogrdficos
caracteristicos del espacio a urbanizar.

Los Planes Parciales a desarrollar contendrdn los estudios paisaijisticos
de detalle que permitan evaluar las alternativas consideradas y la incidencia
paisajistica de las actividades urbanisticas a desarrollar.

Articulo 9.27. Normas de uso de los espacios libres y zonas verdes

La utilizacién de los espacios destinados a jardines, plazas publicas y
zonas verdes, estard sujeta a las prescripciones de las Ordenanzas
Municipales que regulen estos espacios conforme a su naturaleza y desfino.

Articulo 9.28. Avutorizacién para la tala de arboles

La tala de drboles quedard sometida al requisito de previa licencia
urbanistica, sin perjuicio de las autorizaciones administrativas que sea
necesario obtener de la autoridad competente en razén de la materia.

Articulo 9.29. Normas generales de proteccién de la vegetacién

1.

La redlizacidon de actividades agropecuarias o forestales deberd
someterse en todo caso a las Normas y Planes Sectoriales que la regulen, sin
perjuicio de la aplicacion de las presentes Normas.

Se considera masa arbérea sujeta a las determinaciones de la
presente Norma, todas las localizadas en el término municipal con
independencia del régimen de propiedad del suelo.

Cualquier actuacién en zonas de masas arboladas que implique la
eliminacién de parte de ellas, sdélo se autorizard cuando el proyecto
garantice:
3.1.El mantenimiento de una cobertura arbolada equivalente al ochenta por

ciento (80%) de la originaria.

3.2. El cumplimiento de la obligacién de reponer cinco (5) drboles por cada
uno de los eliminados en zonas de dominio publico, con las especies
adecuadas.

El arbolado existente en el espacio puUblico, aunque no haya sido
calificado dreas libres, deberd ser conservado. Cuando sea necesario
eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se
procurard que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias puUblicas,
serd preceptiva la plantacién de especies vegetales, preferentemente
arbdéreas con independencia del uso a que se destine la edificacion, a
menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de los
espacios para la circulacion rodada y acceso al edificio.

Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o
particulares, que se encuentren ajardinados, deberdn conservar y mantener
en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbdreo puUblico o
privado, se indicard en la solicitud de licencia correspondiente senalando su
situacion en los planos topogrdficos de estado actual que se aporten. En
estos casos, se exigird y garantizard que durante el transcurso de las obras, se
dotard a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento
ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida
su lesién o deterioro.

La necesaria sustitucidén del arbolado existente en las vias publicas,
cuando por deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes,
serd obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin perjuicio de las
sanciones a que pudiere dar su origen. La sustituciéon se hard por especies de
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie
dominante en la hilera o agrupacién del arbolado.
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Articulo 9.30. Medidas de proteccién del paisaje

1. Los proyectos de edificaciones e infraestructuras asi como la
ejecucion de las obras deberdn realizarse de manera que los materiales,
formas, colores y acabados en los mismos estén acordes con el paisaje del
entorno, respetando asimismo las alturas permitidas para las edificaciones

2, En la implantacion de usos y actividades que pueden generar un
impacto paisajistico negativo (graveras, vertederos, depdsito de vehiculos,
grandes industrias, etc... ) deberd justificarse en el proyecto la existencia de
localizaciones menos impactantes y prever el establecimiento de pantallas
vegetales que minimicen su incidencia visual.

3. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estd prohibido realizar
cualquier tipo de publicidad en cualquier lugar visible desde la calzada sin
que de esta prohibicién nazca derecho a indemnizacién alguna (art. 58 Ley
Andaluza de Carreteras). Aplicdndose el concepto tramos urbanos a todos
los suelos clasificados, en estas Normas, como urbanos y como urbanizables,
cuando ellos estén desarrollados.

SECCION 4°. PROTECCION DE LA FAUNA

Articulo 9.31. _Actividades cinegéticas y proteccién piscicola

1. Serd necesaria la obtencién de previa licencia urbanistica para el
levantamiento e instalacién de cercas, vallados y cerramientos con fines
cinegéticos, sin que en ningun caso puedan autorizarse aquellos
cerramientos exteriores del coto que favorezcan la circulacidon de las
especies cinegéticas en un solo sentido. Entre la documentacién necesaria
para la tramitacién de la licencia se incluird un informe del organismo
competente en el que se justifique la adecuacion del proyecto a la
ordenacioén cinegética.

2, En la solicitud de licencia para la realizacién de obras que puedan
afectar a la libre circulacién de especies piscicolas en cauces naturales
deberd incluirse, entre la documentacién a presentar, los estudios que
justifiquen la ausencia de impacto negativo sobre la fauna piscicola.

CAPITULO IV NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES DEMANIALES

Articulo 9.32. Disposicion general

1. Todos los terrenos colindantes con los bienes de dominio publico
estardn sujetos a las limitaciones de uso que establecen las correspondientes
legislaciones sectoriales, sin perjuicio de las normas establecidas por el
presente Plan.

2. La regulacién relativa a las servidumbres de proteccién a los bienes
demaniales y a los servicios pUblicos es una limitacién al uso de los predios
que prevalece, en los términos establecidos en cada regulacién sectorial,
sobre las condiciones establecidas en la normativa de la zona.

Articulo 9.33. Servidumbres de proteccién del abastecimiento de agua y saneamiento, en el
Suelo No Urbanizable
En las redes de abastecimiento de agua y las redes de
saneamiento que franscurran por el Suelo No Urbanizable, se establece una
zona exenta de edificaciones de 4,00 m de anchura fotal, situada
simétricamente a ambos lados del eje de la tuberia.

Articulo 9.34. Servidumbres de las vias de comunicacién

1. Se prohibe expresamente la incorporacion del sistema viario propio de
las urbanizaciones a las carreteras de cualquier tipo. En este sentido, todas las
parcelas con frente a carreteras tendrdn una via secundaria de acceso
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independiente de aquellas, no permitiéndose dar acceso a estas parcelas
directamente desde las carreteras, sino en los enlaces e intersecciones
concretamente previstos. Enfre dos enlaces e intersecciones de una misma
carretera o camino publico, la distancia no podrd ser menor de:

1. En carreteras provinciales: 300 m

2. En carreteras locales: 150 m

3. En caminos vecinales: 80 m

En cuanto a las zonas de dominio pUblico, de afeccion, servidumbres,
separacion de edificaciones e instalaciones y demds determinaciones
relativas a vias de comunicacién se estard a lo establecido en la Ley de
Carreteras (Ley 25/1998 de 29 de Julio) y sus Reglamentos, asi como a la Ley
de Carreteras de la Comunidad Autbnoma Andaluza.

Serd necesaria la previa licencia del érgano administrativo del que
dependa la carretera para cualquier actuacién en la zona de servidumbre y
afeccién. En aquellas carreteras que discurran por drea urbana, las
autorizaciones de usos y obras corresponde al Ayuntamiento, previo informe
del organismo ftitular de la via.

En ningun caso podrdn autorizarse edificaciones que invadan o
afecten de algun modo a las vias publicas o caminos existentes, a las nuevas
vias previstas en las Normas o las franjas de proteccidon establecidas en las
mismas.

Articulo 9.35. Servidumbres de la red de energia eléctrica

1.

Se recomienda no realizar ninguna construccion, ni siquiera de cardcter
provisional, dentro de los siguientes anchos de calle de reserva:

Linea de 380 Kv 30 m
Linea de 220 Kv 25 m
Linea de 138 Kv 20 m
Lineade 66 Kv 15m
Lineade 45Kv 15m

oMM~

La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al dueno del
predio sirviente cercarlo, plantar o edificar en él, dejondo a salvo dicha
servidumbre y respetando los anchos de reserva recogidos en el nUmero
anterior. En todo caso, se respetardn las distancias y demds determinaciones
establecidas en la legislacion de lineas alta tension.

CAPITULO V. CALIDAD DEL AIRE E IMPACTO SOBRE LA SALUD

Articulo 9.36. La calidad acustica

1.

En los procedimientos de Cadlificacién Ambiental para las actividades
compatibles con el uso caracteristico de cada zona, asi como en las
licencias de actividad a implantar, se cumplird con los Objetivos de Calidad
AcUstica y con las Normas de Prevencidén acuUstica contenidas en el
Reglamento de Protecciéon contra la Contaminacion Acustica en Andalucia,
Decreto 326/2003, de 25 de Noviembre, (Estudio Acustico, Normas de
Prevencion de Actividades especificas, etc.).

En aquellos casos en 1os que no sea posible evitar que dos usos con
niveles acusticos diferentes colinden entre si, serd necesario establecer una
zona infermedia de servidumbre acustica o de fransicion, de anchura
suficiente para que, por efecto de distancia, se consigan los niveles
establecidos para el uso acUsticamente mds restrictivo; en su defecto, se
adoptardn otras medidas correctoras como apantallamiento o aislamiento
de fachadas. La carga de la servidumbre corresponde al uso de nueva
implantaciéon siempre que el primero de los establecidos haya cumplido en
todo momento la ordenacién urbanistica vigente y no sobrepase los niveles
sonoros establecidos.

i
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Con cardcter general, las limitaciones de tipo acustico que deberdn
cumplir la ejecucion de proyectos de urbanizacién y construccidén son las
establecidas en la Ley 37/2003, de 17 de Noviembre del Ruido, y en cuanto a
las Normas de Calidad AcuUstica son las establecidas en el Decreto 326/2003,
de 25 de Noviembre, por el se aprueba el Reglamento de Proteccién contra
la Contaminacién Acustica en Andalucia.

Articulo 9.37. Control de impacto sobre la salud

1.

La red de conduccién del saneamiento deberd estar siempre por
debajo de la de abastecimiento de agua (50 cm. de distancia entre
generatrices mds proximas, 7m. minimo, y siempre que no exista peligro de
contaminacién), y en zanjas diferentes, para evitar de este modo el peligro
de mezcla de las aguas de ambas redes debido a fugas y refrosifonajes.

Asimismo, para minimizar los efectos que la zona industrial puede
producir sobre la poblacién, debido a la proximidad de las dreas
residenciales y a la climatologia de la zona, las dreas libres o zonas verdes se
deberdn ubicar entre las parcelas de uso industrial y el drea residencial,
creando una franja amortiguadora para el ruido y para posibles emisiones a
la atmdsfera. Las industrias a implantar se clasificardn por sus efectos
ambientales de manera que las industrias potencialmente mds
contaminantes se sitien en las zonas mds alejadas de las dreas habitadas y
mdas ventiladas, teniendo siempre en cuenta el régimen de vientos
predominantes, y suponiendo que se permita esa localizacién por la
legislacion vigente, dada la proximidad al ndcleo de poblacion.

En relacién con la circulacidn de vehiculos, y en especial los
industriales, y dado el apreciable impacto que producen los gases de
escape y la emision de ruidos y vibraciones sobre la poblacion, deberd
evitarse en lo posible atravesar los nUcleos habitados del término municipal.
En el caso de existir una imposibilidad técnica para conseguirlo, se posibilitard
una circulacion fluida al atravesar el nucleo poblacional, limitando a su vez la
velocidad mdxima para minimizar en lo posible la emision de ruidos,
vibraciones y gases.

Se deberd evitar la instalacién de industrias en el suelo clasificado
para tal fin cuyos subproductos o residuos puedan, por reaccién entre ellos,
originar sinérgicamente productos aun mds daninos que los originales,
independientemente de cualquiera que sea el estado natural de los mismos
(sélido, liquido o gaseoso).

En relacién al abastecimiento de agua potable, se deberd controlar
periddicamente la calidad de la misma mediante los pertinentes andlisis
fisicoquimicos y bioldgicos. Asi, se podrd vigilar cualquier modificacién de sus
caracteristicas que pueda ser perjudicial para la salud de las personas y
actuar con las medidas necesarias para corregirla.

CAPITULO VI EL CONTROL Y SEGUIMIENTO

Articulo 9.38. Seguimiento y ejecucién de las medidas protectoras

1.

3.

Todas las medidas correctoras y protectoras que deban incorporarse
a los Proyectos de Urbanizacién deberdn hacerlo con el suficiente grado de
detalle que garantice su efectividad.

Cada vez que se finalice alguna de las obras de desarrollo del Plan
General se procederd a la restauracién ambiental y paisajistica de la zona
de actuacién. Se eliminard adecuadamente cualquier desecho de los
materiales utilizados en las obras, asi como deberd desmantelarse toda
instalacion utilizada para su ejecucion.

Deberd realizarse una vigilancia para el control y seguimiento de las
medidas correctoras y protectoras a adoptar, asi como de la restauracién
ambiental y paisajistica procedente, dedicando una atencidn especial a:
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- Emisidn de gases, polvo y ruidos.

- Gestidn de residuos.

- Infraestructura de abastecimiento y saneamiento de aguas, con
control estricto de los vertidos.

- Alineaciones, cerramientos y uso de espacios libres proyectados en las
parcelas.

- Uso debido de las parcelas, segun normativa a aplicar.

El Ayuntamiento, mediante un Plan de Vigilancia Ambiental, llevard a
cabo las actuaciones y todas aquellas labores de inspeccién y control que
aseguren el cumplimiento de las medidas correctoras y protectoras
recogidas en la Normativa Urbanistica.

Las actividades e instalaciones autorizables en las que se prevea un
dano no irreversible sobre las condiciones ambientales, deben incluir en el
proyecto las oportunas medidas de restauracién del medio afectado. Para la
concesion de la licencia podrdn exigirse garantias que permitan asegurar la
realizacion de las actuaciones correctoras necesarias.

El Ayuntamiento deberd desarrollar un Plan de limpieza y Adecuacion
para definir los puntos de vertido incontrolados y acometer su traslado y
fratamiento.
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TiTULO X.- PROTECC;I(')N DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, HISTORICO Y
CULTURAL DE INTERES MUNICIPAL

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.1. Contenido y Alcance

Las Normas contenidas en este Titulo tienen por finalidad disponer las
medidas necesarias para la adecuada proteccidén de los valores culturales
de interés municipal histérico, arquitectdnico, arqueoldgico y urbanistico asi
como del paisaje urbano del municipio de Gines.

Articulo 10.2. Instrumentos para la proteccién del Patrimonio Cultural
Para las finalidades de proteccion del Patrimonio Cultural del
municipio de Gines, previstas en este Plan General, se consideran los
siguientes instrumentos en aplicacion de la LOUA:

1. Las presentes Normas de Proteccion del Patrimonio.
2. Las Ordenanzas de Zona tendentes a la conservacidén de las cualidades
urbanas actuales, ordenanzas incluidas en el Casco Urbano.
3. La regulacién pormenocrizada de alturas de la edificacién en las parcelas
incluidas en el Casco Urbano.
4. El Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos que comprende los siguientes
Catdlogos especificos:
a.Catdlogo de Edificaciones.
b.Catdlogo Arqueoldgico.

Articulo 10.3. Sujetos Responsables de la Proteccion del Patrimonio
Son responsables de la proteccidén, conservaciéon y mejora del
Patrimonio Cultural del municipio de Gines los siguientes organismos vy
personas:

1. La Consejeria de Cultura y Patrimonio, en virtud de las competencias
exclusivas que sobre el Patrimonio Histérico de Andalucia tiene atribuidas.

2. ElExcmo. Ayuntamiento de Gines, en virtud de las competencias asignadas a
las Corporaciones Locales en la Legislacién de Patrimonio Histoérico.

3. Los propietarios, titulares de derechos o simples poseedores de los bienes
objeto de proteccién.

Articulo 10.4. Medios Econémicos para la Proteccién del Patrimonio
Para las finalidades de proteccidn, conservacion y mejora del
Patrimonio Cultural del municipio de Gines previstas en este Plan, se
consideran los siguientes medios econdmicos:

Las inversiones directas de las Administraciones Central y Auténoma.

La inversion directa Municipal.

La concertacion de actuaciones entre la Administracion Auténoma vy el

Excmo. Ayuntamiento de Gines.

4. Los recursos propios aplicados para la proteccién, conservacion y mejora de
los bienes protegidos por los propietarios, fitulares de derechos o poseedores
de los mismos.

5. Las subvenciones de las Administraciones Central y Autondmica a los

propietarios, titulares de derechos o poseedores de bienes protegidos.

KN =
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6. La subvencion con medios propios o concertados con otras Administraciones,
del Excmo. Ayuntamiento de Gines a los propietarios, titulares de derechos o
poseedores de bienes protegidos.

Articulo 10.5. Prevalencia de los Instrumentos de Aplicacién de la Legislacion del Patrimonio
Histérico
1. Los instrumentos de aplicacion de la Legislacién de Patrimonio Histérico vy las
resoluciones, érdenes o actos administrativos derivados de ella, prevalecerdn
sobre las determinaciones contenidas en el presente Plan en los contenidos
que se relacionan a continuacioén, y, en consecuencia:

1.1 Los efectos de las declaraciones o inscripciones en el Catdlogo General
del Patrimonio Histérico de Andalucia de Monumentos y delimitacion de
sus entfornos que en cada momento estuvieran vigentes por resolucion de
los Organos competentes, prevalecerdn sobre las determinaciones de
ordenacidén y proteccidn previstas para dichos inmuebles en el presente
Plan.

1.2 Los efectos de la declaracién o inscripcion en el Catdlogo General del
Patrimonio Histérico de Andalucia de Zona Arqueoldgica o Zona de
Servidumbre Arqueoldgica que en cada momento estuvieran vigentes por
resolucion de los Organos competentes, prevalecerdn sobre las
determinaciones de ordenacidn, excavacion y proteccion previstas para
dichas dreas en el presente Plan.

1.3 Las Resoluciones, Ordenes y Acuerdos de los Organos competentes de la
Administracién Auténoma sobre materias o inmuebles sobre las que siga
manteniendo las competencias para autorizacién de obras y actuaciones
una vez aprobado al Plan Especial y que por tanto no estén delegadas en
el Ayuntamiento de Gines, prevalecerdn sobre las determinaciones del
presente Plan.

Articulo 10.6. Aplicacién de las Normas de Proteccién del Patrimonio Cultural
Las Normas contenidas en el presente Titulo prevalecerdn sobre las
determinaciones de cualquier otro documento del presente Plan, asi como
sobre el contenido de cualquier otro Titulo de las presentes Normas.

Articulo 10.7. Aplicacion del Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos

1. El Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos que complementa al presente
Plan General supone la singularizacion sobre determinados bienes de una
normativa especifica, para cada uno de ellos, tendente a su conservacion,
proteccién y mejora.

2. El Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos, en cuanto documento
singularizado, prevalece en sus determinaciones especificas sobre el resto de
documentos que integran el presente Plan.

Articulo 10.8. El Catdlogo y las Declaraciones de Bienes de Interés Cultural

1. En la documentaciéon grdfica del presente Plan se recogen y singularizan los
Bienes de Interés Cultural declarados e incoados.

2. El Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos que complementa al presente
Plan incluye los Bienes de Interés Cultural declarados e incoados en el
Municipio de Gines en el Nivel de Proteccion Integral.

3. La declaracién de nuevos Bienes de Interés Cultural o su
desclasificacion no supone modificacion del presente Plan o del Catdlogo
de Elementos Protegidos complementario al mismo.
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Articulo 10.9. Proteccién de Edificaciones y Arqueolégico
1. La proteccidon de edificaciones y arqueoldgico de Gines se realiza mediante
la ordenacién pormenorizada, con finalidades de proteccidn, conservaciéon y
mejora del mismo.
2. Para esta drea, el Plan General establece las siguientes
determinaciones de ordenacién urbana pormenorizada correspondiente a
edificaciones y arqueoldgica.

CAPITULO IIl. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO
SECCION 1°. DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo 10.10.  Proteccidn del Patrimonio Arquitecténico
La proteccion del Patrimonio Arquitecténico del municipio de Gines se realiza
mediante la inclusién de las edificaciones pertenecientes al mismo en el
Catdlogo de Edificaciones Protegidas que complementa este Plan General,
asi como su clasificacién en tres grados de proteccién diferenciados
atendiendo a sus valores histéricos, artisticos, espaciales, tipoldgicos,
ambientales, etc.

Articulo 10.11. Prevalencia de los instrumentos de aplicacién de la legislacion de Patrimonio
Histérico

1. En los bienes integrantes del Patrimonio Arquitectdnico incluidos en el
Catdlogo de Edificaciones Protegidas que complementa este Plan General
que se encuentren ademds protegidos por alguno de los instrumentos de
aplicacion de la legislacion de Patrimonio Histérico, el nivel de intervencion
posible sobre los mismos serd el mds limitativo de ambos regimenes.

2. En el supuesto de edificios o estructuras incluidos en la categoria de
Monumentos segun la legislacién de Patrimonio Histérico, el nivel mdximo de
intervencidn previsto en este Plan General podrd ser superado cuando medie
resoluciéon en tal sentido de los Organos competentes de la Administracién
Auténoma.

SECCION 2°. AMBITO DE APLICACION Y NIVELES DE PROTECCION

Articulo 10.12.  Aplicacién de las Normas de Proteccion

1. Se aplicard a los edificios construcciones y elementos urbanos que por su
interés arquitecténico, histérico o cultural se justifique su proteccidn en
aplicacion de las Leyes del Patrimonio Histérico Espanol y de Andalucia.

2. En la documentacion grdfica se identifican los elementos objeto de estas
normas de proteccidn, en el grado definido en el siguiente articulo y que a su
vez se incluirdn en un documento catdlogo complementario de este Plan
General.

a. En el caso concreto de la Hacienda del Santo Angel, al encontrarse
en tramitacién la rehabilitacién y adaptacién de la hacienda a sede
del ayuntamiento, a través del Programa de Rehabilitacion del
Patrimonio de Interés Arquitecténico de la Secretaria General de la
Vivienda, Suelo, Arquitectura e Instituto de Cartografia de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, lo que supondrd un mayor
conocimiento histérico artistico del inmueble, los elementos del mismo
sujetos a las presentes normas de proteccion estardn supeditados a la
ficha resultante de dicho procedimiento, previa aprobacién por el
Ayuntamiento.

3. Este documento catdlogo podrd ampliar o reducir los elementos
catalogados.

i
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Articulo 10.13. Grados de proteccion del patrimonio.
Para los elementos objeto de proteccidn se establecen los siguientes grados
gue vienen recogidos en el Catdlogo de bienes y espacios protegidos de
este PGOU:

GRADO | (o conservacioén de edificios)
GRADO Il (o proteccion ambiental)
GRADO Il (o proteccidén parcial de conjunto)
SECCION 3°. CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS NIVELES DE PROTECCION

Articulo 10.14. Condiciones de parcelacion de los edificios protegidos
1. Las parcelas con algunos de los niveles de proteccion definidos en el articulo
anterior no podrdn ser objeto de segregacion.
2. Los requisitos que regulan las condiciones de agregacién de las parcelas
con edificaciones protegidas son los siguientes:

2.1. Las parcelas con Grado | a Il nunca podrdn agregarse, excepto con
aquéllas parcelas que fuesen resultado de segregaciones anteriores y
que constituyan con la parcela catalogada un conjunto edificatorio de
cardcter unitario. Excepcionalmente se podrd admitir la agregacién de
una parcela no catalogada a una catalogada del Grado Il cuando la
solucion arquitecténica resultante de dicha agregacion suponga una
mejora y asi lo informen los servicios técnicos municipales.

2.2. Las parcelas con Grado lll. podrdn agregarse bajo las siguientes

condiciones:
¢ Que la agregacion no perjudique a ninguno de los valores que
justifican la proteccion.
e Que se produzca por una sola vez con una parcela no
catalogada.

Articulo 10.15. Condiciones de Uso

1.  En las edificaciones protegidas se autorizardn los usos permitidos en la zona
gue se encuentran ubicados

2. En el caso de gue las condiciones particulares de la ficha del edificio en el
Catdlogo de Edificios Protegidos prohibiese o autorizase algunos usos
especificamente, esta determinacion serd prevalente sobre la de zona.

3. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos protegidos, quedardn
eximidos del cumplimiento de los pardmetros dimensionales expresados en
las Normas Generales de Uso. No obstante deberdn reunir caracteristicas
espaciales y dimensionales suficientes para desarrollar adecuadamente el
uso para el que se rehabilita.

Articulo 10.16. Condiciones de edificacién

1. Las determinaciones de las fichas individualizadas del Catdlogo prevalecerdn
sobre las correspondientes a la Zona de Ordenanza donde se hallase
enclavada la edificacién y sobre la fijacion de alturas establecida en los
planos correspondientes.

2. Para aquellas partes de las edificaciones catalogadas que fuesen objeto de
demolicion y nueva edificacion, se aplicardn las determinaciones
correspondientes de la Zona de Ordenanzas donde se hallen ubicadas y la
fijacién de las alturas de los planos correspondientes, en aquellas cuestiones
gue no se opongan a lo previsto en las fichas especificas de catalogacion.




TITULO IX. - NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL

195

Articulo 10.17. Normas Supletorias
Supletoriamente para lo no regulado por estas Normas de Proteccion
se aplicardn las Condiciones Particulares de la Zona en que se ubique la
parcela o edificio protegido.

SECCION 4° GRADO PRIMERO: CONSERVACION DE EDIFICIOS:

Articulo 10.18. Ambito de Aplicacién

Serdin vigentes estos articulos para aquellos elementos catalogados
como Grado Primero en el “Catalogo de Bienes Protegidos de Gines”. Son
aquellas edificaciones y elementos por cuyas caracteristicas histéricos-artisticas
se consideran que deben mantener su estado original y, en consecuencia la
puesta en prdctica de las medidas para prolongar su vida sin alterar sus
caracteristicas principales.

Articulo 10.19 Demoliciones
Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicién total o
parcial bajo ningun concepto en estas edificaciones. Sin perjuicio de lo que

resulte de los expedientes administrativos de ruina tramitados al efecto.

Articulo 10.20. Obras de Reforma para la Reutilizacién

Se define asi a las actuaciones que conllevan a una nueva utilizaciéon
del edificio, permitiendo adaptarlo adecuadamente a nuevos programas de
necesidades sin alterar los valores histéricos y arquitectdnicos de edificio.

La reutilizacién permitird obras que puedan suponer una alteracion en
las estructuras organizativas del edificio aunque no deberdn afectar o
modificar su tipologia arquitectdnica. Tales obras son: reformas de distribucion,
reparacion de la estructura resistente de la construccion, tipos constructivos,
instalaciones, carpinterias, etc. siempre que no modifiquen los alzados,
morfologia de plantas, cubiertas del edificio.

Se podrdn realizar reformas de distribucién, estructura, tipos
constructivos, etc, siempre que no modifiquen la estructura y organizacion
fundamental del edificio, ni los alzados, plantas o cubiertas, cuya finalidad
sea la reutilizaciéon del edificio.

Articulo 10.21. Obras de Restauracién y Conservacion

Son aquellas actuaciones constructivas tendentes a recuperar las
caracteristicas arquitectdnicas del elemento.

Podrdn y deberdn redlizarse, cuando sean necesarias, obras de:
restauracién, adecentamiento, consolidacion y mejora de instalaciones, no
pudiendo éstas modificar o alterar en absoluto la estructura de alzados,
secciones o plantas de la edificacidén. Estas obras tienen por finalidad
recuperar las caracteristicas arquitectéonicas del bien protegido.

Articulo 10.22. Usos distintos a los actuales

Se autorizan usos diferentes a los actuales, siempre que estos no
supongan alguna de las modificaciones prohibidas en los articulos anteriores,
asi como el abandono total o parcial de ésta.

Articulo 10.23. Control Municipal
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El Ayuntamiento de Gines velard especialmente por el cumplimiento de los
articulos anteriores, haciéndolos asi cumplir a los propietarios de las distintas
edificaciones catalogadas.

SECCION 5° GRADO SEGUNDO: PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 10.24 Ambito de aplicacién

Son aquellas edificaciones de cardcter residencial y valor tipoldgico-
ambiental que han contribuido a determinar la morfologia urbana vy
paisajistica de Gines.

Serdin vigentes estos articulos para aquellos elementos catalogados
como de GRADO SEGUNDO en el “Catalogo de Bienes Protegidos de Gines”.

Aparte de las obras y actuaciones permitidas para las edificaciones y
elementos del grado de catalogacion |, se permitirdn las siguientes obras:

Articulo 10.25 Demoliciones parciales

Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicién total.

Se permite la demolicién parcial, siempre que no afecte a los
voliUmenes ni a las fachadas ni altere la fisonomia de las cubiertas.

Todo ello sin perjuicio de lo que resulte de los expedientes
administrativos de ruina framitados al efecto.

Articulo 10.26. Renovacidn por reformas

Son operaciones de renovacién por las que se podrdn realizar
reformas parciales de distribucién, estructura, ftipos constructivos... etc.,
siempre que no modifiquen en absoluto los alzados.

Articulo 10.27. Renovacién por ampliaciones

Son operaciones de renovacidén por las que se podria realizar
ampliaciones horizontales de edificacion en las parcelas correspondientes a
las edificaciones catalogadas siempre que no alteren la estructura
fundamental de las existentes. Queda expresamente prohibida la ampliacién
en altura de los edificios catalogados. Asimismo quedan prohibidas las
ampliaciones por delante de las construcciones catalogadas que supongan
modificacion de las alineaciones existentes.

Las actuaciones definidas en los articulos anteriores respetardn las
caracteristicas predominantes siguientes: alineaciones, tipologia
existente, tratamiento de cubiertas, nUmero de plantas y alturas de cornisas,
materiales y cromatismo, vuelos y detalles de fachadas, relacidon huecos-
macizos y ritmos de huecos, tratamiento de planta baja.

Articulo 10.28. Control Municipal

El Ayuntamiento de Gines velard especificamente por cumplimiento
de los articulos anteriores, haciéndose cumplir a los propietarios de las
distintas edificaciones catalogadas.

Articulo 10.29. Usos distintos a los actuales

Se autorizardn usos diferentes a los actuales, siempre que estos no
supongan alguna de las modificaciones prohibidas en los articulos anteriores,
asi como el abandono total o parcial de esta.
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SECCION 6° GRADO TERCERO: PROTECCION PARCIAL DE CONJUNTO

Arficulo 10.30. Ambito de aplicacién
Son aquellas edificaciones de cardcter residencial cuyo valor
arquitecténico monumental o artistico no alcanza el cardcter singular que
contienen los cdlificados anteriormente en los niveles de conservacion de
edificios y proteccidon ambiental, pero que por su valor tipoldgico-ambiental
deben ser objeto de proteccion, y debidamente incluidas en el plano de
Protecciones.

Serdn vigentes estos articulos para aquellos elementos catalogados
como de GRADO TERCERO en la planimetria adjunta de este documento.

Articulo 10.31. Condiciones particulares de edificacién

1. Aparte de las obras y actuaciones permitidas para las edificaciones y
elementos del grado de catalogaciéon | Y II, se permiten cualquier tipo de
obra de edificacién tendente a la buena conservacion del patrimonio
edificado y, ademds, de las obras de reforma menor y parcial asi como las
obras de ampliacién siempre que, en este Ultimo caso, no afecten a los
valores, espacios o elementos catalogados. Se debe en cualquier caso
justificar la solucién propuesta con respecto a los elementos significativos del
propio edificio, como en su relacién con los colindantes. En todo caso,
deberdn mantenerse los elementos arquitecténicos que configuren el
cardcter singular del edificio.

2, Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicidon total, sin
perjuicio de lo indicado en los articulos de estas normas.

Articulo 10.32. Control Municipal
El Ayuntamiento de Gines velard especificamente por cumplimiento
de los articulos anteriores, haciéndose cumplir a los propietarios de las
distintas edificaciones catalogadas.

Podrdn exceptuarse de esta proteccidn, las edificaciones incluidas en
las dreas cuando las caracteristicas tipoldgicas de las mismas no respondan a
la justificaciobn de esta ordenanza de proteccién, previa solicitud
debidamente motivada, recayendo la potestad de dicha excepcion la
comision de patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 10.33. Relacidn de edificios, elementos y espacios urbanos
Los edificios y elementos espacios sobre los que se aplica los distintos grados
definidos son:

GRADO I.

l. Hacienda del Santo Angel en su totalidad (con la salvedad indicada en el
articulo 10.12.a.)

Il. Hacienda de la Concepcién
a. Portdn de entrada

b. Torre
c. Caserio
. Hacienda de Torregines
a. Torre de Torregines
b. Senorio, excepto fachada a calle Ntra. Sra. del Rocio y construcciones
auxiliares, independientes de la vivienda
V. Hacienda del Marqués de Torrenueva
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a. Senorio

V. Parroquia de Nuestra Sefora de Belén

VI. Ermita de Santa Rosalia

VII. Hacienda de Santa Rosalia: naves y fachada a la C/ Conde de Ofalia
GRADO Il

VIII. Chalet n° 38, Avenida de Europa

IX. Chalet n° 43, Avenida de Europa

X. Chalet n° 55, Avenida de Europa

XI. Chalet n°® 63, Avenida de Europa

XIl. Circulo Recreativo Cultural en Plaza de Espaia

Xl Casa calle Juan de Dios Soto, n° 3

CAPITULO 1Il. NORMAS DE PROTECCION DEL ESPACIO URBANO
SECCION 1°. PROTECCION DEL PAISAJE URBANO

Articulo 10.34. Instrumentos para proteger el paisaje urbano
La conservacion de la imagen de la ciudad tradicional en su centro
histérico, asi como la calidad del medio ambiente urbano en la ciudad en
general, se readliza mediante una serie de medidas que, sumadas a las
restantes normas de proteccién contenidas en este Titulo, se concretan en:

1. El establecimiento de Condiciones de Estética y armonizacién de las nuevas
edificaciones en las distintas zonas, que quedan recogidas en estas Normas
Urbanisticas.

2. El establecimiento de normas que regulan las instalaciones exteriores a los
edificios, igualmente comprendidas como parte de las ordenanzas de
edificacién y uso.

3. Las normas para la conservacion de elementos visibles de impacto visual en
el medio urbano.

4. Las limitaciones a la publicidad exterior en el medio urbano en general,
recogidas como parte de las ordenanzas de edificacion y uso.

Articulo 10.35. Conservacién de elementos visibles
1. El Ayuntamiento podrd ordenar por motivos de interés turistico o estético la
ejecucion de obras de conservacion y reforma aunque no estuvieran
previamente incluidas en el Plan en los siguientes casos:

1.1 Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de
conservacién como por haberse transformado el uso de un predio
colindante a espacio libre, o por quedar la edificacién por encima de la
altura mdxima y resultasen medianeras al descubierto. Estas fachadas
visibles desde la via publica deberdn tratarse como tales, pudiendo
exigirse la apertura de huecos asi como su composicidn y acabado
como fachada.

1.2 Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por
ser visibles desde la via publica, se exigiese su adecentamiento, ornato e
higiene.

2. Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados se
conservardn igualmente en las debidas condiciones de ornato y seguridad.
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CAPITULO IV PROTECCION DE LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

Articulo 10.36. Patrimonio Arqueoldgico

De conformidad con el articulo 40 de la Ley 13/1.985 de 25 de junio
del Patrimonio Histérico Espanol, forman parte del Patrimonio Histérico Espanol
los bienes inmuebles de cardcter histérico, susceptible de ser estudiados con
metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y por tanto se
encuentren en la superficie o en el subsuelo.

Serd necesaria la previa autorizacién de la Consejeria de Cultura para
la realizacion de todo tipo de excavaciones y prospecciones arqueoldgicas y
de cualquier actuacién de finalidad arqueoldgica.

Arficulo 10.37. Yacimientos Catalogados

Son los Yacimientos Arqueoldgicos existentes inscritos en el Catalogo Provincial
de Yacimientos Arqueoldgicos:

1. “Gines" (“Hacienda del Santo Angel”) (referencia 728 del Catalogo
Provincial).

A los efectos de las normas de proteccion que se establecen, se sefala
gue dicho yacimiento se encuentra ubicado en suelo urbano.

Articulo 10.38. Hallazgos casuales de restos Arqueoldgicos

La aparicién de hallazgos casuales en cualquier punto del término
municipal de Gines deberd ser notificada inmediatamente al Ayuntamiento,
quien dard traslado a la Consejeria de Cultura en el plazo de cinco dias, o
directamente a la Consejeria de Cultura.

El Alcalde o la Consejeria de Cultura podrd ordenar la interrupcion
inmediata de los trabajos por plazo maximo de un mes.

Dicha paralizacién no comportard derecho a indemnizacion ninguna.
En caso de que resulte necesario, la Consejeria de Cultura podrd disponer
que la suspensién de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a un mes,
guedando en tal caso obligada a resarcir el dano efectivo que se causare
con tal paralizacion.

La Consejeria de Cultura podrd ordenar la excavacién de urgencia
de los restos aparecidos durante el plazo de suspensidon de las obras.

Los hallazgos arqueoldgicos deberdn ser, en todo caso, objeto de
depdsito en el Museo o Institucidn que se determine.

Artficulo 10.39. Proteccidn del Yacimiento Catalogado en Suelo Urbano

Cualguier Licencia de realizacién de obras que afecte a la Hacienda
del Santo Angel, drea en que se establece el dmbito cautelar y que conlleve
la ejecucidn de movimientos de tierras, serd comunicada por el
Ayuntamiento a la Delegacién Provincial de la Consejeria de Cultura con un
plazo minimo de 15 dias de antelacion al inicio de los trabajos.

La Consejeria de Cultura, con conocimiento del Ayuntamiento, podrd
disponer en el anterior plazo, la realizacion de las protecciones arqueoldgicas
previas que se consideren necesarias.




TITULO IX. - NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL 200

El control de las obras se hard por parte de Arquedlogo autorizado,
que actuard siguiendo las directrices del Ayuntamiento y de la Consejeria de
Cultura.

Articulo 10.40. Proteccidén del Patrimonio Arqueoldgico de posible aparicién en Suelo
Urbanizable

Se regird el procedimiento conforme al articulo 10.37 que regula la
aparicién de Yacimientos Arqueoldgicos en hallazgos casuales.

El Arquitecto Municipal

Gines , noviembre de 2.010




