Sevilla, 10 de enero 2008

BOJAnim. 7

Pagina nim. 169

3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 29 de noviembre de 2007,
que dispone la publicacion de la de 23 de noviem-
bre de 2007, por la que se aprueba la modificacion
num. 31 del Plan General de Ordenacion Urbanisti-
ca de Jerez de la Frontera (Cadiz), relativa al drea 7
ctra. del Calvario-Hijuela de Rompecerones.

Para general conocimiento y tras la inscripcion y
depdsito del Instrumento urbanistico de referencia en
el Registro Municipal del Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera y en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
Bienes y Espacios Catalogados, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
se acuerda la publicacion de la Resolucién y de la nor-
mativa urbanistica correspondiente al citado Instrumen-
to urbanistico segln los contenidos de los Anexos 1y 2,
respectivamente.

Sevilla, 29 de noviembre de 2007

CONCEPCION GUTIERREZ DEL CASTILLO
Consejera de Obras Publicas y Transportes

ANEXO 1

RESOLUCION

RESOLUCION DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2007, DE LA
CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES
POR LA QUE SE APRUEBA LA MODIFICACION NUM. 31
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE
JEREZ DE LA FRONTERA (CADIZ), RELATIVA AL AREA 7
CTRA. DEL CALVARIO-HIJUELA DE ROMPECERONES

El Ayuntamiento de Jerez de la Frontera ha formu-
lado la Modificacion ndm. 31 del Plan General de Or-
denacion Urbanistica de Jerez de la Frontera (C&diz),
relativa al Area 7 Ctra. del Calvario-Hijuela de Rompe-
cerones.

Este expediente se tramita como Modificacion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la
Frontera, conforme a lo dispuesto en los articulos 36 y
38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

La citada Modificacion fue aprobada inicialmente me-
diante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 26 de julio de
2006 y provisionalmente mediante acuerdo de Pleno de 27
de febrero de 2007.

El articulo 4.3.g del Decreto 220/2006, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Admi-
nistracion de la Comunidad Autdnoma de Andalucia en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en re-
lacién con el articulo 31y 36.2.¢c.2.2 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia, atribuye al titular de la Consejeria de Obras
Plblicas y Transportes la competencia para aprobar
las modificaciones de los instrumentos de planeamien-
to urbanistico que, siendo competencia de la Comu-

nidad Auténoma de Andalucia, tengan por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de parques,
jardines o espacios libres, dotaciones o equipamien-
tos, todo ello previo informe del titular de la Direccién
General de Urbanismo y dictamen favorable del Con-
sejo Consultivo de Andalucia.

La Ley 4/2005, de 8 de abril, del Consejo Consultivo
de Andalucia, determina en su articulo 17.10.e la consul-
ta preceptiva a este 6rgano en este tipo de modificacio-
nes del planeamiento urbanistico.

En desarrollo de los anteriores preceptos la Directo-
ra General de Urbanismo ha emitido informe favorable
sobre la presente Modificacion del Plan General de Or-
denacion Urbanistica de Jerez de la Frontera, con fecha
de 27 de septiembre de 2007. El Consejo Consultivo de
Andalucia emitié dictamen favorable el 14 de noviembre
de 2007.

Vistos los referidos informes, las disposiciones
legales de aplicacion y de acuerdo con las competen-
cias que tengo atribuidas por el art. 4.3.g del Decreto
220/2006,

RESUELVO

Primero. Aprobar definitivamente la Modificacion
nam. 31 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Jerez de la Frontera (Cadiz), relativa al area 7, Ctra. del
Calvario-Hijuela de Rompecerones.

Segundo. Este acuerdo se notificard al Ayuntamien-
to de Jerez de la Frontera y se publicara en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia, segun lo previsto en el
articulo 41.1 y 2 de la Ley 7/2002, previo depésito en
los registros administrativos de instrumentos de planea-
miento del citado Ayuntamiento y de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes, respectivamente.

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via
administrativa, cabe interponer recurso contencioso-
administrativo, ante la correspondiente Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia en el plazo de dos meses, con-
tados a partir del dia siguiente al de la notificacion o,
en su caso, publicacién de esta Resolucion, de con-
formidad con lo dispuesto en los articulos 10 y 46
de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa. La Conseje-
ra de Obras Publicas y Transportes. Fdo.: Concepcion
Gutiérrez del Castillo.

ANEXO 2

NORMATIVA URBANISTICA

Normas urbanisticas.

La presente Modificacién Puntual nim. 31, distin-
gue claramente dos zonas dentro de su delimitacion:
Una zona de Sistema General de Espacios Libres y
Equipamientos, ubicada en la denominada «Parcela de
aportacion» y una zona de Usos Terciarios, ubicada en
la denominada «Zona de actuacion». Asimismo el obje-
to de esta Modificacién Puntual nim. 31 es distinto en
ambas zonas.
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En la «Parcela de aportacion», zona de Sistema Ge-
neral de Espacios Libres y Equipamientos el objetivo de
la Modificacién Puntual nim. 31 es el cambio de cate-
goria de estos terrenos, de suelo no urbanizable a suelo
urbanizable sectorizado, proponiendo en esta zona por
tanto una ordenacion estructural.

En la «Zona de actuacion», zona de Usos Terciarios
el objetivo de la Modificacién Puntual ndm. 31 es el
cambio de categoria de suelo urbanizable sectorizado
a suelo urbanizable ordenado, proponiendo para ello
en esta zona una ordenacion estructural estableciendo
un modelo conceptual de ordenacién y posteriormente
una ordenacion pormenorizada que profundice en los
requerimientos de funcionalidad de cada zona.

Por todo lo anterior se desarrollan a continuacion las
siguientes Normas Urbanisticas:

- Normas Urbanisticas Generales. Ordenacién Es-
tructural.

- Normas Urbanisticas Particulares. Ordenacién Por-
menorizada.

NORMAS URBANISTICAS GENERALES. ORDENACION
ESTRUCTURAL

TITULO PRELIMINAR

AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DE LA MODIFICA-
CION PUNTUAL NUM. 31

Articulo 1. Objeto y contenido.

1. La presente Modificacion Puntual nim. 31 de la
Zona 1 del Area 7 «Sistema general de espacios libres
y equipamientos» del Plan General Municipal de Orde-
nacién vigente, tiene por objeto la clasificacion de los
terrenos de la «Zona de actuacion», como Suelo urba-
nizable ordenado, y establecera por tanto la ordenacion
con el grado de desarrollo y concrecién preciso a fin
de que no resulte necesario con posterioridad redactar
un Plan Parcial para su ordenacién pormenorizada; y
la clasificacion de los terrenos de la «Parcela de apor-
tacion» como Suelo urbanizable sectorizado y que se
destinara a la finalidad de habilitar las medidas com-
pensatorias precisas para mantener la proporcién y ca-
lidad de las dotaciones previstas a nivel ciudad.

2. Su ambito territorial es el delimitado en los Planos
Topograficos de Estado Actual, y Definicién Espacial de
las Zona de Actuacion y Parcela de Aportacion.

Articulo 2. Vigencia.

La Modificacion Puntual nim. 31, tendra vigencia in-
definida. La alteracién de su contenido podra llevarse a
efecto mediante su Revision o la Modificacion de alguno
o0 algunos de sus elementos en los términos y condicio-
nes fijadas por la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 3. Documentacién de la modificacion puntual
num. 31; contenido y valor relativo de sus elementos.

1. Los distintos documentos de la Modificacion
Puntual nim. 31, integran una unidad coherente cuyas
determinaciones deberan aplicarse partiendo del senti-
do de las palabras y de los grafismos en orden al me-
jor cumplimiento de los objetivos generales del propio
Plan, segln la realidad social del momento en que se
aplique.

2. En casos de discordancia o imprecision del con-
tenido de los diversos documentos que integran la Mo-

dificacion Puntual nim. 31, se tendran en cuenta los
siguientes criterios:

a) La Memoria sefiala los objetivos generales de
la ordenacidén y justifica los criterios que han condu-
cido a la adopcion de las diferentes determinaciones.
Es el instrumento béasico para la interpretacion de la
Modificacién Puntual nim. 31 en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros
documentos o entre distintas determinaciones si resul-
tasen insuficientes para ello las disposiciones de las
presentes Normas.

b) Planos de Estructura General Urbana y Deter-
minaciones Urbanisticas Estructurales, que expresan
los sistemas que conforman la estructura basica y los
usos globales del suelo y la edificacion permitidos en
cada zona. Son planos de ordenacion y sus determi-
naciones graficas en la materia de su contenido es-
pecifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes
planos.

c) Planos de Definicion de Sistemas Generales, que
expresan la delimitacion de las distintas zonas en fun-
cion de su vinculacién a alguno de los usos globales den-
tro de los Sistemas Generales. Son planos de ordenacion
cuyas determinaciones en la materia de su contenido
especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes
planos.

d) Esquemas de Infraestructuras en los que se
define el trazado de las redes basicas de servicios
de acometida a la zona, con los que se asegurara su
integracién en las redes generales de la ciudad. Son
planos de ordenacién cuyo contenido tiene caracter
directivo para el futuro Plan Especial en la zona de
Sistema General de Espacios Libres y Equipamientos
y los Proyectos de Urbanizacion, que deberan ajustar y
dimensionar las redes de servicios, segln sus respecti-
vas competencias.

e) Plan de Etapas. Fija el orden normal de desarrollo
de la Modificacion Puntual nim. 31, tanto en el tiempo
como en el espacio. Sus previsiones en lo relativo al de-
sarrollo vinculan a la Administracion y a los promotores
legitimados para su ejecucion.

f) Estudio Econdmico-Financiero, con el contenido
de evaluacion econémica que establece el art. 74.f. del
Reglamento de Planeamiento.

g) Las presentes Normas Urbanisticas constituyen
el cuerpo normativo especifico de la ordenacidn prevista,
prevaleciendo sobre todos los documentos de la Modi-
ficacion Puntual nim. 31 para todo lo que en ellas se
regula.

3. Si, no obstante la aplicacion de los criterios in-
terpretativos contenidos en el epigrafe anterior, sub-
sistiese imprecision en las determinaciones o contra-
diccion entre ellas, prevalecera la interpretacion mas
favorable a los mayores espacios libres, a la mejora del
paisaje y la imagen urbana y al interés méas general de
la colectividad.

TiTULO |

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 4. Régimen urbanistico de la propiedad.

1. Al tratarse uno de los &mbitos de la actuacion
de terrenos de propiedad de la Administracion Muni-
cipal, las facultades y derechos de la Administracion
en el Area se ejerceran dentro de los limites y con el
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cumplimiento de los deberes y obligaciones estableci-
dos en el ordenamiento urbanistico.

2. El ejercicio de los derechos atribuidos a los pro-
motores y al concesionario, en su caso, Se ajustara a
las Condiciones establecidas en el Pliego Regulador del
Concurso.

TiTULO I
CONSERVACION DE LA URBANIZACION DEL AREA

Articulo 6. La conservacion de la urbanizacién y de
las instalaciones.

Los promotores de la actuacion urbanistica estan
obligado a la conservacion de las obras de infraestructu-
ras propias de la actuacién, asi como al mantenimiento
de las zonas verdes y demas equipamientos e instalacio-
nes. El deber de conservacién integrara la obligacion de
mantener en perfecto estado de funcionamiento, seguri-
dad y entretenimiento todas las instalaciones ubicadas
sobre los terrenos, y de forma especial las zonas ajardi-
nadas.

Articulo 7. Facultades de los promotores de la actua-
cién urbanistica respecto de la conservacion.

Los promotores de la actuacién urbanistica podran
realizar las obras de mantenimiento y mejora técnica
gue en cada momento sean precisas 0 vengan impues-
tas por normas de caracter general, debiendo obtener
para ello las licencias administrativas y autorizaciones
precisas.

Articulo 8. Comienzo de la responsabilidad de la
Conservacion.

Los promotores de la actuacion urbanistica se ha-
ran responsables del mantenimiento y conservacion de
las obras de urbanizacion de las distintas fases total
o0 parcialmente, de manera simultdnea a la recepcion
provisional de las mismas por el Ayuntamiento, o en
su defecto, transcurrido el plazo de cuatro meses pro-
rrogables a seis a que hace referencia la LOUA 7/2002
(art. 153.5).

TITULO IIl
CLASES Y TIPOS DE USOS

Articulo 9. Uso global, compatible y pormenorizado.

1. Por su grado de determinacion en los distintos
instrumentos de planeamiento los usos pueden ser
globales, compatibles o0 complementarios y pormeno-
rizados.

2. Uso global es aquél que la Modificacion Puntual
nam. 31, asigna en su ordenacion estructural con carac-
ter dominante o0 mayoritario a una zona, y que es suscep-
tible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el
Plan Especial en la zona de Sistema General de Espacios
Libres y Equipamientos, y directamente en la zona de
Usos Terciarios mediante la ordenacion pormenorizada
que en esta zona plantea la misma Modificacion Pun-
tual nim. 31. La asignacién de usos globales admite la
implantacion de usos distintos del dominante, bien sea
como usos complementarios, bien sea como usos com-
patibles.

Son usos complementarios aquellos que, por exigen-
cia de la legislacion urbanistica o de la propia Modifica-

cién Puntual nim. 31, su implantacion es obligatoria en
cualquier caso como demanda del uso dominante y en
una proporcionada relacién con éste.

Uso compatible es aquel cuya implantacién puede
coexistir con el uso dominante, sin perder éste ninguna
de las caracteristicas que le son propias dentro del &m-
bito delimitado.

3. Uso pormenorizado es aquel que el Plan Espe-
cial en la zona de Sistema General de Espacios Libres y
Equipamientos, y la ordenacién pormenorizada que en la
zona de Usos Terciarios plantea la misma Modificacion
Puntual nim. 31, asigna a una Zona de Ordenanza. El
uso pormenorizado puede ser:

a) Por su produccion econdémica: Productivos y no
productivos o consuntivos.

b) Por su tolerancia o compatibilidad: Permitidos
(admisibles o limitados) y prohibidos (incompatibles o
ilegales).

Los usos admisibles son los que el Plan designe
como:

- Exclusivos, son los Unicos que pueden autorizarse
en un espacio, nivel de edificacion o zona precisa, debi-
damente sefialada o identificada.

- Excluyentes, aquellos que de existir ya o implantar-
se «ex novo» en una zona hacen incompatibles con ellos
a los demas que se localicen en su entorno.

- Alternativos, aquellos usos que pueden ser inter-
cambiables en una misma localizacion o edificio pero
con caracter excluyente y sin poder coexistir simulta-
neamente.

Los usos limitados son los que el Plan condiciona su
admisibilidad a cumplir determinados requisitos y desig-
ne como:

- Compatibles, aquellos que bajo determinadas con-
diciones pueden simultanearse y coexistir.

- Condicionales, aquellos que por sus caracteristicas
intrinsecas requieren regulaciones especificas del entor-
no, (peligrosas, aeropuertos, militares, etc).

- Condicionados, aquellos que precisan de ciertas li-
mitaciones para ser admitidos junto a determinados usos
compatibles o condicionantes y en determinadas situacio-
nes relativas de localizacién espacial, incluso temporal o
provisional. En esta tipologia se incluye el concepto de se-
cundario o auxiliar.

Son usos prohibidos aquellos cuya implantacion no
estid permitida expresamente por el planeamiento, po-
dréan ser:

- Incompatibles, aquellos que bajo determinadas
condiciones espaciales, técnicas o temporales no pue-
den autorizarse o que por sus caracteristicas intrinsecas
o relativas no pueden simultanearse o coexistir.

- llegales, aquellos que son inadmisibles bajo ningu-
na condicion, por ser contrarios a las leyes.

a) Por su grado de salubridad: Inocuos y perjudicia-
les o contaminantes (molestos, insalubres o peligrosos).

b) Por su temporalidad: Permanentes, temporales y
provisionales.

c) Por la naturaleza de su utilizacion: Publicos (gra-
tuitos o de pago, restringidos o ilimitados) y privados (in-
dividuales y colectivos).
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f) Por la utilidad del dominio o la posesion: Pablicos
y privados (individuales o0 mancomunados).

Articulo 10. Tipos de usos.

1. Los usos regulados en el presente Modificacion
Puntual ndm. 31 y en los instrumentos que lo desarro-
llen son los relacionados en los capitulos siguientes.

2. Cualquier otro uso pormenoarizado no incluido en
estas Normas se regulara analégicamente por las con-
diciones generales y particulares de aquel uso tipificado
con el que sea funcionalmente mas semejante.

TiTULO IV
NORMAS FINALES

Articulo 11. Vigencia.

La presente Modificacién Puntual ndm. 31 entrard
en vigor con la publicacion del acuerdo de su aprobacién
definitiva y de las presentes normas, teniendo vigencia
indefinida, sin perjuicio de su revision o modificacion.

Articulo 12. Efectos.

1. La presente Modificacién Puntual ndm. 31 es pu-
blica, ejecutiva y obligatoria.

2. Su aprobacion lleva implicita la declaracion de uti-
lidad publica y la necesidad de ocupacion a los fines de
expropiacion o imposicidn de servidumbres de los terre-
nos y edificios correspondientes, incluso los exteriores
a su ambito que previstos en el mismo sean necesarios
para la conexién y ampliacion a los sistemas generales
de infraestructuras.

Articulo 13. Régimen de fuera de ordenacion.

En el ambito de la presente Modificacion Puntual
nam. 31 se aplicara directamente el régimen de fuera de
ordenacion establecido en las Normas urbanisticas del
vigente Plan General.

Articulo. 14. Célculo del aprovechamiento medio.

Para el Céalculo del Aprovechamiento Medio del am-
bito de actuacion de la presente Modificacion Puntual
nam. 31 del Area 7 del PGMO se considera que el area
de reparto y equidistribucion es Unica y coincidente con
las parcelas de «Actuacion» + «Aportacion».

La superficie total es de 1.167.903 m?s, el Aprove-
chamiento Ponderado Total es de 324.026 uu.a, sien-
do el Aprovechamiento Medio del Area de Reparto de
0,227442 uu.a/m?s.

- Superficie «Zona de actuacién» (sin incluir SIPS de
la MP ndm. 13): 550.361 m? suelo

- Superficie de «Parcela de aportacion»: 617.542 m?
suelo.

Total rea de reparto &mbito de la mod. Puntual:
1.167.903 m? suelo

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA

DE REPARTO
Edificabilidad Coeficientes Aprovechamiento
de ponderacion objetivo
Terciario 15 324.026 uu.a.
216.017m?t

AM = Aprovechamiento objetivo = 324.026 uu.a. = 0,277442 uu.a/m?suelo
Sup. Area de reparto 1.167.903 m? suelo

NORMAS URBANISTICAS GENERALES. ORDENACION
~ ESTRUCTURAL
NORMAS URBANISTICAS ZONA SISTEMA GENERAL DE
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

TITULO V

DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DE LA MODIFI-
CACION PUNTUAL NUM. 31 EN LA ZONA DE SISTEMA
GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

Articulo 16. Desarrollo.

1. El desarrollo de la presente Modificacion Puntual
nim. 31, en la zona de Sistema General de Espacios
Libres y Equipamientos se realizar4d mediante la formu-
lacién de un Unico Plan Especial, cuyo ambito sera el
determinado en los Planos Topogréafico de Estado Actual,
y Definicién Espacial de la Parcela de Aportacion.

2. El Plan Especial desarrollara de forma integral el
ambito territorial correspondiente a la zona de Sistema
General de Espacios Libres y Equipamientos, sefialando
su ordenacion detallada. Debera atenerse a lo estable-
cido por la presente Madificacién Puntual nim. 31, de
modo que sea posible su ejecucion mediante los proyec-
tos de urbanizacion que procedan.

3. El Plan Especial se ajustara en su desarrollo a las
determinaciones contenidas en la memoria de ordena-
cién. La ordenacién establecida en los Planos de Estruc-
tura Urbana y Determinaciones Urbanisticas Estructura-
les tiene caracter vinculante, sin perjuicio del necesario
desarrollo pormenorizado de la Ordenacion propia del
Plan Especial.

4. El Plan Especial habré de contener, como minimo,
las determinaciones que se sefialan en la Ley 7/2002
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (art. 14), en los
articulos 76 y 77 del Reglamento de Planeamiento y en
estas Normas, en especial en los aspectos que se sefia-
lan para cada una de las zonas que contendran los do-
cumentos previstos en dichos articulos del Reglamento
de Planeamiento con las precisiones detalladas en estas
Normas.

5. En desarrollo del Plan Especial podran formularse
Estudios de Detalle con el contenido y condiciones que
se sefialan en la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (art. 15) y especificamente para:

a) Establecer en desarrollo de los objetivos definidos
por el Plan Especial, la ordenacion de los volimenes y el
trazado local del viario secundario.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier via-
rio, y reajustarlas, asi como las determinaciones de orde-
nacion referidas en la letra anterior, en caso de que es-
tén establecidas en dicho instrumento de planeamiento.

Articulo 17. Gestion.

1. La Modificacién Puntual nim. 31 se gestionara
mediante una Unica unidad de ejecucion que coincide
con la integridad de su &mbito.

2. La ejecucion se realizara por el Ayuntamiento de
Jerez o a través de una empresa concesionaria seleccio-
nada mediante concurso publico para la adjudicacion de
la utilizacion y explotacion de los terrenos

3. El Sistema de Actuacion seré el de Compensacion.

Articulo 18. Ejecucidn.
1. La ejecucion material de las determinaciones del
Plan Especial se efectuard mediante Proyectos de Ur-
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banizacién de los previstos en la Ley 7/2002 (art. 98
LOUA).

2. Los Proyectos de Urbanizacién tendran el conteni-
do y cumpliran las especificaciones que para los mismos
se establezcan en el Plan Especial.

TiTULO VI

NORMAS BASICAS DE USOS EN LA ZONA DE SISTEMA
GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

CAPITULO 1°
Sistema general de espacios libres

Articulo 19. Espacios libres-zonas verdes (E4.GX).

El uso espacios libres comprende los terrenos desti-
nados al esparcimiento, reposo, recreo, paseo y salubri-
dad de la poblacion; a proteger y acondicionar el sistema
viario; y en general a mejorar las condiciones paisajisti-
cas del area. En razon de su destino, se caracterizan por
su posicion, sus plantaciones de arbolado y jardineria, y
por su nula o escasa edificacion en todo caso vinculada
a la naturaleza del uso.

Se corresponde con el uso E4. Grupo X de las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General.

Los usos admisibles y pormenorizados de esta
zona son:

- Zonas verdes y jardines, y en general los espacios
libres no edificables tales como estanques, auditorium
al aire libre, templetes de mdsica, y exposiciones al aire
libre. Podran instalarse kioscos y aseos, siempre que
su edificabilidad no sea superior a lo establecido en el
articulo 229.6 las Normas Urbanisticas del Plan Gene-
ral. De igual forma podran instalarse en estos espacios
verbenas, exhibiciones o atracciones con caracter no
permanente.

CAPITULO 2°
Sistema general de equipamientos

Articulo 20. Equipamiento deportivo (E5. GXII).
En el uso de equipamiento deportivo se engloban los
siguientes usos pormenorizados:

a) Circuitos de competiciones motorizadas e instala-
ciones auxiliares: Torre de Control, boxes, talleres, salas
de invitados y prensa, tribunas y gradas, centro médico
de asistencia, centro de alto rendimiento etc.

b) Pistas deportivas y vestuarios.

c¢) Como uso complementario deben admitirse los de
oficinas de control y gestién, talleres de mantenimiento,
servicios para empleados y aparcamientos de los mis-
mos, podran instalarse también kioscos y aseos.

CAPITULO 3°

Uso de viario e infraestructuras urbanas béasicas

Articulo 21. Definicién y usos pormenorizados.

El Uso de Viario e Infraestructuras urbanas Basicas
comprende las infraestructuras destinadas a las redes
y edificaciones al servicio del movimiento de personas,
por si mismas o en medios de locomocion, al transporte
de mercancias y a la dotacién de servicios vinculados a

las infraestructuras urbanas bésicas, tales como sumi-
nistro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia,
residuos s6lidos urbanos, etc.

Este uso global comprende los siguientes usos por-
menorizados:

a) Viario: Es el que se destina a facilitar el movimien-
to de los peatones tanto de manera exclusiva (calles pea-
tonales) como en seccién compartida con la circulacion
rodada (con separacion por aceras o0 en calles comparti-
das), de vehiculos (privados, transporte colectivo, trans-
porte de mercancias, etc.), de bicicletas compartiendo la
calzada con los anteriores o en calzadas separadas, y de
transporte colectivo en plataformas reservadas. También
comprende el estacionamiento de vehiculos dentro de la
propia red.

b) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los
terrenos destinados y afectados a la provision de servicios
vinculados a dichas infraestructuras, tales como suminis-
tro de agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, resi-
duos soélidos urbanos, etc.

TITULO VI

CONDICIONES DE LOS SISTEMAS DE LA INFRAES-
TRUCTURA BASICA

CAPITULO 1°
Disposiciones preliminares

Articulo 22. Condiciones de los sistemas de la es-
tructura basica de la modificacion puntual nim. 31 en
la zona de sistema general de espacios libres y equi-
pamiento.

Las condiciones de los Sistemas de Estructura Basi-
ca de la Modificacion Puntual nim. 31 en la zona de Sis-
tema General de Espacios Libres y Equipamiento, junto
con las generales que se establecen en el Titulo Tercero,
regularan el desarrollo que de los mismos debera reali-
zar el planeamiento especial.

Articulo 23. Sistemas.

La presente Modificacién Puntual nim. 31 en la zona
de Sistema General de Espacios Libres y Equipamiento, en
funcion de los objetivos que persigue, y dado que desarrolla
un Area calificada como Sistema General, considera a todas
sus posibles subzonas como componentes basicos de la es-
tructura urbanistica.

CAPITULO 2°

Condiciones para el desarrollo del sistema de viales e
infraestructuras urbanas basicas

Articulo 24. Desarrollo del sistema de viales e infra-
estructuras basicas.

1. El Plan Especial que se formule en desarrollo de la
presente Modificacion Puntual nim. 31 en la Zona de Siste-
ma General de Espacios Libres y Equipamientos, completara
y pormenorizara el sistema viario con los elementos necesa-
rios para garantizar el acceso a las distintas zonas en condi-
ciones adecuadas, en coherencia con el Sistema de Viales.

3. El desarrollo del Sistema General Viario esta supe-
ditado a la ejecucion de la variante denominada Variante
Sur, por la cual tendra su principal acceso.
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Articulo 25. Condiciones de uso.
El uso global determinado seré el de Viario e Infraes-
tructuras Urbanas Basicas.

CAPITULO 3°

Condiciones para el desarrollo del sistema general de
espacios libres

Articulo 26. Definicion.

Se denomina Sistema General de Espacios Libres
Publicos al conjunto de espacios de dominio y uso publi-
co, basicamente libres de edificacién, que conforman la
estructura urbanistica basica disefiada por la Modifica-
cién Puntual nim. 31 en esta zona.

Articulo 27. Condiciones de uso.

1. El uso global seré el de Sistema General de Espa-
cios Libres.

2. Los usos pormenorizados seran los que aparecen
y se regulan en el art. 19 de las presentes Normas.

Articulo 28. Condiciones de edificabilidad.

A la Zona de Espacios Libres Publicos no se le
asigna edificabilidad, en consonancia con lo regulado
en el PGMO, en cualquier caso, las edificaciones com-
plementarias y auxiliares que se deban establecer en
dicha sub-zona cumplirdn lo marcado en el articulo
229.7 del PGMO.

Articulo 29. Condiciones de ordenacion.

1. El Plan Especial, de acuerdo con lo que se es-
tablece en el Plan General, regulara esta zona garanti-
zando la condicidn aislada de las edificaciones que se
hubieran de instalar en ella, no permitiendo en ningin
caso el adosamiento de las mismas a los linderos la-
terales.

2. El nlmero maximo de plantas en la zona no po-
dra superar el de B+1. El Plan Especial podra establecer
alturas méaximas mayores de hitos o elementos singula-
res cuando lo considere necesario para garantizar los ob-
jetivos de ordenacion propuestos.

CAPITULO 4°

Condiciones para el desarrollo del sistema general de
equipamientos

Articulo 30. Definicion.

Se denomina Sistema General de Equipamientos, a
las Dotaciones y Servicios Publicos del conjunto de es-
pacios destinados a proveer a los usuarios de los equi-
pamientos y servicios necesarios para la vida en comu-
nidad.

Articulo 31. Desarrollo del sistema general de equi-
pamientos.

1. El Plan Especial que se formule en desarrollo de la
presente Modificacion Puntual nim. 31 debera definir la
posicién y superficie de las zonas pertenecientes al Siste-
ma General de Equipamientos determinadas en ésta.

2. El Plan Especial completard y pormenorizara este
Sistema con las superficies y conexiones necesarias, en
coherencia con los espacios definidos.

Articulo 32. Condiciones de uso.
1. El uso global determinado seré el de Sistema Ge-
neral de Equipamientos.

2. Los usos pormenorizados seran los que aparecen
y se regulan en el art. 20 de las presentes Normas.

Articulo 33. Condiciones de edificabilidad.
A la zona de Equipamientos se le asigna una edifica-
bilidad de 0,15 m2/m? sobre su superficie neta.

Articulo 34. Condiciones de ordenacion.

1. El Plan Especial regulara esta zona garantizando
la condicion aislada de las edificaciones en las parcelas,
permitiendo excepcionalmente el adosamiento de las
mismas a los linderos laterales.

2. De forma general, el nlmero maximo de plantas
en la zona no podra superar el de B+3. El Plan Espe-
cial podra establecer alturas maximas menores cuando
lo considere necesario para garantizar los objetivos de
ordenacion propuestos, asimismo, se podran establecer
alturas mayores para hitos y elementos emblematicos
que asi lo requirieran.

3. El Plan Especial debera sefialar las zonas de mo-
vimiento de los futuros volimenes edificatorios, definien-
do con ello las &reas libres de edificacion.

NORMAS URBANISTICAS GENERALES. ORDENACION
~ ESTRUCTURAL
NORMAS URBANISTICAS ZONA DE USOS TERCIARIOS

TITULO VIII

DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DE LA MODIFI-
CACION NUM. 31 EN LA ZONA DE USOS TERCIARIOS

Articulo 35. Desarrollo.

1. El desarrollo de la ordenacién estructural de la
presente Modificacion Puntual nim. 31 en la zona de
Usos Terciarios se realiza mediante la ordenacién por-
menorizada que el mismo documento propone y cuyo
ambito sera el determinado en los Planos Topografico
de Estado Actual, y Definicién Espacial de la Zona de
Actuacion.

2. En esta Ordenacién Pormenorizada la presente
Modificacién Puntual ndm. 31 desarrollard de forma in-
tegral el ambito territorial correspondiente a la zona de
Usos terciarios, sefialando su ordenacion detallada. Esta
ordenacion obviamente se atiene a lo establecido por la
presente Modificacién Puntual nim. 31 en su Ordena-
cion Estructural, de modo que sea posible su ejecucion
mediante los proyectos de urbanizacion que proce-
dan.

3. La Modificacion Puntual nim. 31 en su Ordena-
cion Pormenorizada se ajustara en su desarrollo a las
determinaciones contenidas en la memoria de ordena-
cién referidas a la ordenacion estructural. La ordenacion
establecida en los Planos de Estructura Urbana y Deter-
minaciones Urbanisticas Estructurales tiene carécter vin-
culante, sin perjuicio del necesario desarrollo detallado
de la propia la Modificacién Puntual nim. 31 en su Orde-
nacién Pormenorizada.

Articulo 36. Gestion.

1. La Modificacién Puntual nim. 31 en la Zona de
Usos Terciarios se gestionard mediante una Unica uni-
dad de ejecucion que coincide con la integridad de su
ambito.

2. La ejecucion se realizara por los promotores y
el Ayuntamiento de Jerez, por si 0 a través de la em-
presa concesionaria seleccionada mediante concurso
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publico para la adjudicacién de la utilizacion y explo-
tacion de los terrenos, constituidos en Junta de Com-
pensacion.

3. El Sistema de Actuacion sera el de Compensacion.

Articulo 37. Ejecucion.

1. La ejecucion material de las determinaciones de
la Ordenacién Pormenorizada de la presente Modifica-
cién Puntual nim. 31 se efectuara mediante Proyectos
de Urbanizacion de los previstos en la Ley 7/2002 de
Andalucia (art. 98 LOUA).

2. Los Proyectos de Urbanizacion tendran el conteni-
do y cumplirén las especificaciones que para los mismos
se establezcan en la Ordenacion Pormenorizada de la
Modificacién Puntual nim. 31.

TITULO IX

NORMAS BASICAS DE USOS EN LA ZONA DE USOS
TERCIARIOS

CAPITULO 1°
Espacios libres publicos

Articulo 38. Espacios libres-zonas verdes (E4.GX).

Dando cumplimiento a los requerimientos exigidos
en la Modificacion Puntual nim. 31, y a lo dispuesto en
el art. 17 de la LOUA, y en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento, en esta zona se ha definido un minimo
del 10% de reserva para Espacios Libres.

El uso de espacios libres comprende los terrenos
destinados al esparcimiento, reposo, recreo, paseo y
salubridad de la poblacidn; a proteger y acondicionar el
sistema viario; y en general a mejorar las condiciones
paisajisticas del area. En razon de su destino, se carac-
terizan por su posicion, sus plantaciones de arbolado
y jardinerfa, y por su nula o escasa edificacion en todo
caso vinculada a la naturaleza del uso.

Los usos admisibles y pormenorizados de esta
zona son:

Uso global E (art. 227 del PGMO)

- Comprende los Sistemas Generales y Locales de
Equipamientos en general.

- Los usos a integrar en la Modificacién Puntual se-
rian (segun aparecen en el Plan General):

E2, Uso educativo y cultural:

- Grupo VI. Museos y Bibliotecas: Comprende ade-
maés los archivos, jardines botanicos y zooldgicos, salas
de exposiciones publicas, salas de congresos y exposi-
ciones, acuarios, monumentos nacionales y otros servi-
cios publicos culturales.

E4, Uso recreativo:

- Grupo X. Parques y Jardines Publicos: Compren-
de los espacios libres no edificables o zonas verdes de
cualquier nivel o sistema (general o local), incluso con
estanques, auditorium al aire libre, templetes de musica,
exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso
y dominio publico necesariamente; podran asentarse en

ellos bares, restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones
0 atracciones.

- Grupo Xl. Espectaculos: Comprende los espacios
abiertos o edificados para ocio y esparcimiento en gene-
ral tales como cines, en sala o al aire libre; auditériums,
salas de conciertos, toros, circos; salas de juego, casi-
nos, ferias comerciales y de mercado; parques de atrac-
ciones, verbenas fijas, etc.

ES. Uso deportivo:

- Grupo XII. Deportivo: Comprende las instalacio-
nes deportivas en espacio y suelo exclusivo en gene-
ral, como gimnasios, piscinas, estadios, hipica, polo,
atletismo, tenis, fatbol, autédromos, aerédromos, hi-
poédromaos, etc.

Otras Determinaciones: Cuando en un mismo es-
pacio o edificio se den o se pretendan realizar distintas
actividades de equipamiento publico, su grupo sera la
suma de los que lo contengan, sin que deba prevalecer
uno sobre el otro, aplicandose a cada uno los criterios
para su identificacion o clasificacion sin menoscabo del
conjunto.

CAPITULO 2°
Zona de usos terciarios

Articulo 39. Usos terciarios.
Los usos dominantes admisibles y pormenorizados
de esta zona son los siguientes:

Uso global D (art. 217 del PGMO)

D.1. Uso pormenorizado de hosteleria:

Grupo . Establecimientos sin espectaculos.
Grupo II. Establecimientos con espectaculos.
Grupo lll. Servicios de hospedaje.

D.2. Uso pormenorizado comercial:

Grupo V. Comercio diario, al por menor.
Grupo VI. Comercio ocasional, al por menor.

D.3. Uso pormenorizado de oficinas:

Grupo VII. Bancos y oficinas, agencias, otros.
Grupo VIII. Servicios privados profesionales.

Uso de hosteleria (pormenorizado D.1).

1. Comprende aquellas actividades exclusivas o
predominantes dedicadas a la prestacion de servicios
publicos virtuales o impropios del ramo de la hoste-
leria, como restaurantes, bares y comedores (55.3
CNAE) y al ramo de alojamiento temporal de las perso-
nas en hoteles, residencias, colegios mayores, hosta-
les, apartamentos y campamentos de caracter turisti-
co (51.1 CNAE).

2. Se subdivide este uso pormenorizado D.1, en los
siguientes grupos:

Grupo |. Establecimientos de hosteleria, sin espec-
taculos, comprende los establecimientos cuya activi-
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dad exclusiva o principal consiste en la venta de co-
midas y bebidas para consumir en el mismo, y que no
presentan espectéaculo y/o baile, reproducciones musi-
cales y/o video-musicales, tales como restaurantes y
cafeterfas, tabernas, bares, cafés, heladerias, colma-
dos, etc. (55.4 CNAE); no incluyéndose los restauran-
tes o cafés que funcionen conjunta y exclusivamente
para oficinas, hospedaje, comedores en centros de tra-
bajo, estudiantil, etc., que se consideraran uso anexo o
condicionado del respectivo establecimiento a cuyo fin
sirven (55.5 CNAE).

Grupo Il. Establecimientos de hosteleria, con espec-
taculos, comprende aquellos cuya actividad exclusiva o
principal consiste en la venta de comidas y/o bebidas
para consumir en el mismo y similares, y contemplen es-
pectaculos, baile y/o reproducciones o emisiones musi-
cales, no incluyéndose cuando funcionen conjuntamente
con hospedaje. En este grupo se incluyen las discotecas
y los llamados bares musicales.

Grupo lIl. Hospedaje, comprende aquellos estableci-
mientos hoteleros cuya actividad exclusiva o principal con-
siste en el alojamiento temporal o limitado de personas
(55), conjuntamente o no, con la explotacion de restau-
rante o cafeteria, en hoteles, moteles, residencias, inter-
nados, pensiones, hostales, hotel-residencia (55.12), o los
mismos con restaurante (55.11), apartamentos amuebla-
dos para turistas o en otros alojamientos (55.23), como
colegios mayores, residencias de estudiantes, militares y
trabajadores (55.234), junto con los servicios de comedor
respectivos y anexos (55.5), no incluyéndose los aloja-
mientos de asistencia social, de ancianos, ni conventos, ni
residencias con direccién médica.

Uso comercial (pormenorizado D.2).

1. Se comprenden en este uso pormenorizado
de servicios privados comerciales las actividades de
distribucién de bienes exclusiva o principalmente con-
sistentes en la reventa de mercancias al publico, a
pequefios usuarios y al por menor, incluyendo su al-
macenamiento y la propiedad o el derecho a disponer
de las mismas, de la agrupacion 52 de la CNAE; tales
como alimentacion, bebidas y tabaco (52.2); textiles,
confeccion y calzado (52.41, 52.42, 52.43); farmacias,
perfumeria y drogueria (52.3); equipamiento de hogar
(52.44); automdviles y accesorios (50.1); otros comer-
cios al por menor y en grandes almacenes (52.121);
exceptuando la venta de carburante en gasolineras
(50.5), los restaurantes y cafés, las reparaciones y
otros usos incorporados a otros grupos especificos
condicionantes.

2. Se clasifican las actividades de este uso por-
menorizado comercial, segun dos grandes grupos, por
el caracter temporal de la frecuencia de su demanda
de consumo, y la dispersidn o concentracion espacial
de su implantacion, acercandose a los consumidores
(diario) o buscando la centralidad del mercado (oca-
sional):

Grupo V. Comercio diario. Comprende la venta al por
menor de aquellos establecimientos o secciones desti-
nadas a la alimentacion (fruteria, lecherias, carnicerias,
pescaderias, panaderias, confiterias, vinos, ultramarinos,
tabacaleras, frutos secos, etc. (52.2 CNAE), y libros, pa-
peleria y periddicos (52.47).

Grupo VI. Comercio ocasional. Comprende los de-
mas comercios de menor de esta agrupacién 52, clasifi-
candolos por actividades mas detalladas, dada su distin-
ta incidencia en la Ciudad y calidad ambiental, del modo
siguiente:

- VI-A. Textil, confeccion, calzado y cuero: (Grupo 52.41).

- VI-B. Farmacias, perfumeria y drogueria, higiene y
belleza: (Grupo 52.3).

- VI-C. Equipo del hogar, muebles, electrodomésti-
cos, ferreterias, maquinas de coser y oficina, venta de
automoviles, motos y bicicletas, carboneria, aparatos
médicos, Opticas, fotograficos, joyerias, relojerias, jugue-
terfa, deporte, floristeria, recuerdos turisticos, objetos
religiosos, de fumador o de militares, anticuarios, trape-
rias, objetos usados, etc.: (Grupos 52.44, 52.45, 52.46,
52.47, 52.48, 52.5).

- VI-D. Grandes almacenes, del comercio mixto en
grandes superficies, en supermercados, economatos,
cooperativas de consumo, grandes almacenes, por sec-
ciones, bazares, hipermercados y macromercados que
movilizan y concentraciones de personal y vehiculos, y
que requieren grandes superficies de almacenamiento,
camiones de transporte, aparcamientos extensos, con
notables molestias de aglomeracion y transporte. Com-
prende el Grupo 52.121, excepto las galerias de alimen-
tacion y mercados municipales por el fraccionamiento
de puntos de venta, ser Unica o principalmente de ali-
mentacion y servir el comercio diario de los barrios (ver
Grupo 5.11).

Uso de oficinas (pormenarizado D.3).

1. En este uso pormenorizado de oficinas se com-
prenden las actividades de prestacion de servicios pri-
vados de interés publico o personal, de caracter admi-
nistrativo o burocratico, tales como intermediarios del
comercio, bancos e instituciones financieras, agencias,
seguros, promotores, asesorias, consultores técnicos,
publicidad, prestacion de alquileres, asociaciones, y de-
mas servicios prestados a la colectividad en general por
empresas, establecimientos o personas privadas y, ex-
cepcionalmente, publicas.

2. Se dividen en dos grupos, por el caracter abierto,
masificado y publico o personal y restringido:

Grupo VII. Bancos y otros servicios: Como interme-
diarios del comercial en general; editoriales; agencias de
viajes; intermediarios del transporte; bancos oficiales,
comerciales, industriales, instituciones de crédito; segu-
ros; alquiler de méquinas, vehiculos, bienes, muebles;
servicios de limpieza; asociaciones culturales, profesio-
nales, econdmicas, sindicatos, partidos, clubs turisticos,
asociaciones religiosas o de consumidores; y agencias
de servicios domésticos.

Grupo VIII. Servicios privados profesionales: Como
consultores o auxiliares financieros, de seguros, inmobilia-
rios; despachos o bufetes juridicos, estudios técnicos de
consultoras, publicidad, etc; despachos para alquiler de vi-
viendas y locales; consultas privadas de médicos y odontd-
logos, practicantes, matronas, técnicos sanitarios, clinicas
veterinarias y estudios fotograficos sin laboratorio; exclu-
yéndose los despachos o estudios privados profesionales
no publicos anejos a vivienda, propios del Grupo B.V, o los
talleres domésticos del Grupo B. IV, cat. 42

Uso compatible B (art. 191 del PGMO)

B.2. Usos pormenorizados con referencia a la indus-
tria del automovil en la ciudad, como servicios:

Grupo VI. Talleres del automdvil (reparacién y man-
tenimiento).

Grupo VIII. Garaje-aparcamiento.

Grupo IX. Estaciones de servicios.
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Talleres del automavil (grupo B.2.VI).

1. Se entiende por talleres del automovil los loca-
les destinados a la conservacion y reparacion de auto-
moviles, motos, bicicletas, recauchutados, remolques,
carrocerias, chapisteria o similares, y talleres de lava-
do y engrase (Grupo 50); excluyéndose los locales de
venta y exposicion de vehiculos y venta de accesorios
(50.3).

Garaje aparcamiento (grupo B.2.VIII).

1. Es el uso que corresponde a los locales destina-
dos a la estancia de vehiculos automdviles de cualquier
clase. Se consideraran incluidos dentro de esta defini-
cion los lugares anexos de paso, espera o estancia de
vehiculos (Subgrupo 63.214 CNAE).

2. Se establecen las siguientes categorias segln
las formas de utilizacion y situacién de los garajes-
aparcamientos:

- Categoria 1.2 Garaje-aparcamiento, privado, anexo
e inseparable de otro uso basico o pormenorizado, como
uso secundario o auxiliar condicionado y compatible (si-
tuaciones 2.c y 4.c y con capacidad regulada en funcion
del otro uso dominante.

- Categoria 2.2 Garaje-aparcamiento publico, de
propiedad privada o publica (o en régimen de conce-
sion) en todas las posiciones posibles en un mismo
edificio (a, b, ¢, d 0 e) 0 en el subsuelo de un espacio
publico.

- Categoria 3.2 Aparcamiento en superficie, publico
0 privado.

Estaciones de servicio (grupo B.2.IX).

1. A los efectos de estas Normas y sin perjuicio de
lo establecido en el Reglamento para suministro y venta
de carburantes y combustibles liquidos y en la OM de
30 de septiembre (BOE 18 octubre), se entendera por
estacion de servicio toda instalaciéon construida al am-
paro de la oportuna concesion que contenga aparatos
para el suministro de carburantes, gasoil y lubricantes
al por menor (55.51 CNAE).

2. Se estara a lo dispuesto en el Real Decreto 4/88
de 21 de junio.

3. La existencia o instalacién de cualquier actividad
anexa, aungue ésta fuese de dominante o principal (ta-
lleres, garajes, estaciones autobuses, etc.), no alterar
las condiciones de situacion exigidas al mas molesto o
peligroso (condicionante) de los usos que realiza.

Uso E (art. 227 del PGMO)
E2, uso educativo y cultural:

Grupo V1. Museos y Bibliotecas: Comprende ademas
los archivos, jardines boténicos y zooldgicos, salas de ex-
posiciones publicas, salas de congresos y exposiciones,
acuarios, monumentos nacionales y otros servicios publi-
cos culturales.

E4, uso recreativo:

Grupo X. Parques y Jardines Publicos: Comprende
los espacios libres no edificables o zonas verdes de cual-
quier nivel o sistema (general o local), incluso con es-
tanques, auditorium al aire libre, templetes de musica,
exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso
y dominio puablico necesariamente; podran asentarse en

ellos bares, restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones
0 atracciones.

Grupo XI. Espectaculos: Comprende los espacios
abiertos o edificados para ocio y esparcimiento en gene-
ral tales como cines, en sala o al aire libre; auditériums,
salas de conciertos, toros, circos; salas de juego, casi-
nos, ferias comerciales y de mercado; parques de atrac-
ciones, verbenas fijas, etc.

E5. Uso deportivo:

Grupo XIl. Deportivo: Comprende las instalaciones
deportivas en espacio y suelo exclusivo en general,
como gimnasios, piscinas, estadios, hipica, polo, at-
letismo, tenis, fatbol, autédromos, aerédromos, hipo-
dromos, etc.

Articulo 40. Servicios de interés publico y social.

Responderén en su superficie y uso a lo exigido en
el art. 17 de la LOUA y el Reglamento de Planeamiento
respecto a los suelos de reserva para dotaciones, sus
respectivos usos estaran regulados por las correspon-
dientes Normas Urbanisticas del Plan General.

Usos admisibles y pormenorizados de esta zona:

Uso E (art. 227 del PGMO)
E2. Uso educativo y cultural:

Grupo V1. Museos y Bibliotecas: Comprende ademas
los archivos, jardines boténicos y zooldgicos, salas de ex-
posiciones publicas, salas de congresos y exposiciones,
acuarios, monumentos nacionales y otros servicios publi-
cos culturales.

E4, uso recreativo:

Grupo X. Parques y Jardines Publicos: Comprende
los espacios libres no edificables o zonas verdes de cual-
quier nivel o sistema (general o local), incluso con es-
tanques, auditorium al aire libre, templetes de mdsica,
exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso
y dominio publico necesariamente; podran asentarse en
ellos bares, restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones
0 atracciones.

Grupo XI. Espectaculos: Comprende los espacios
abiertos o edificados para ocio y esparcimiento en gene-
ral tales como cines, en sala o al aire libre; auditoriums,
salas de conciertos, toros, circos; salas de juego, casi-
nos, ferias comerciales y de mercado; parques de atrac-
ciones, verbenas fijas, etc.

E5. Uso deportivo:

Grupo XII. Deportivo: Comprende las instalaciones
deportivas en espacio y suelo exclusivo en general, como
gimnasios, piscinas, estadios, hipica, polo, atletismo, te-
nis, fatbol, autddromos, aerédromos, hipédromos, etc.

CAPITULO 3°
Uso de viario e infraestructuras urbanas basicas

Articulo 41. Definicion y Usos Pormenorizados.
El Uso de Viario e Infraestructuras urbanas Basicas
comprende las infraestructuras destinadas a las redes
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y edificaciones al servicio del movimiento de personas,
por si mismas o en medios de locomocion, al transporte
de mercancias y a la dotacién de servicios vinculados a
las infraestructuras urbanas basicas, tales como sumi-
nistro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia,
residuos solidos urbanos, etc.

Usos admisibles y usos pormenorizados:

a) Zona de Servicios: En la que los usos admisibles
y pormenorizados son los establecidos en el art. 212 del
PGMO (grupo B.2.1X).

b) Viario: (Grupo F1 del PGMO) es el que se des-
tina a facilitar el movimiento de los peatones tanto de
manera exclusiva (calles peatonales) como en seccion
compartida con la circulacién rodada (con separacion
por aceras o0 en calles compartidas), de vehiculos (pri-
vados, transporte colectivo, transporte de mercancias,
etc.), de bicicletas compartiendo la calzada con los
anteriores o en calzadas separadas, y de transporte
colectivo en plataformas reservadas. También com-
prende el estacionamiento de vehiculos dentro de la
propia red.

c) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por
los terrenos destinados y afectados a la provision de
servicios vinculados a dichas infraestructuras, tales
como suministro de agua, saneamiento, electricidad,
gas, telefonia, residuos solidos urbanos, etc.

TITULO X

CONDICIONES DE LOS SISTEMAS DE LA INFRAES-
TRUCTURA BASICA

CAPITULO 1°
Disposiciones preliminares

Articulo 42. Condiciones de los sistemas de la es-
tructura basica de la modificacién puntual nim. 31 en la
zona de usos terciarios.

Las condiciones de los Sistemas de Estructura Ba-
sica de la Modificacién Puntual nim. 31 en la zona de
Usos Terciarios, junto con las generales que se estable-
cen en el Titulo Tercero, regulan el desarrollo que de los
mismos se realizan en la ordenacién pormenorizada que
plantea esta misma Modificacion Puntual nim. 31 para
esta zona.

CAPITULO 2°

Condiciones para el desarrollo del sistema de viales de
conexion y zona de servicios

Articulo 43. Definicidn.

Se denomina Sistema de Viales de Conexion al con-
junto de tramos de la red viaria propuesta para el Area
Ordenada por la Modificacion Puntual ndm. 31, que ga-
rantizan las relaciones de aquella con los elementos que
conforman la estructura general de la ciudad de Jerez,
asi como la accesibilidad a las distintas zonas de orde-
nacion fijadas.

Articulo 44. Desarrollo del sistema de viales de conexion.
1. La Ordenacion Pormenorizada que desarrolla
la Ordenacion Estructural de la presente Modificacion

Puntual nim. 31 en la Zona de Usos Terciarios debera
respetar las caracteristicas y parametros basicos de tra-
zado y seccion de los Viales de Conexién determinados
en ésta.

2. La ordenacion pormenorizada que se plantea
desde esta misma Modificacién Puntual nim. 31 para
la zona de Usos Terciarios completa y detalla el siste-
ma viario con los elementos necesarios para garan-
tizar el acceso a las distintas zonas en condiciones
adecuadas, en coherencia con el Sistema de Viales,
pudiendo por ello reajustar la posicion de las rotondas
de enlace propuestas o afiadir alguna otra si fuera ne-
cesario.

3. La ejecucion del viario estructurante interior, se
realizard para el desarrollo urbanistico de la zona, ga-
rantizando los accesos y el funcionamiento légico de
ésta.

Articulo 45. Condiciones de uso.

El uso global determinado sera el de Viario e Infraes-
tructuras Urbanas Bésicas. Asi como el de Zona de Servi-
cios segun lo estipulado en el Grupo B.2.1X del PGMO en
la zona destinada a ello.

CAPITULO 3°

Condiciones para el desarrollo de la zona de espacios
libres publicos

Articulo 46. Definicion.

Se refiere este capitulo a la zona cuyo uso predomi-
nante es el definido en el art. 38 de las presentes orde-
nanzas.

Articulo 47. Desarrollo de la zona de espacios libres
publicos.

1. La Ordenacion Pormenorizada que se formula en
esta misma Modificacion Puntual nim. 31 en desarrollo
de la ordenacion estructural del mismo, deberd respetar
la posicion y superficie del conjunto de espacios determi-
nados en ésta.

2. La Ordenacion Pormenorizada que se formula
en esta misma Modificacién Puntual num. 31 en de-
sarrollo de la ordenacion estructural del mismo y dan-
do cumplimiento a los requerimientos exigidos en la
misma, a lo dispuesto en el art. 17 de la LOUA y del
Anexo del Reglamento de Planeamiento, mantendra en
el disefio de la zona, mas del 10% de reserva para Es-
pacios Libres de Uso y Dominio Publico.

Articulo 48. Superficies minimas.

Las superficies minimas que debera destinar la Or-
denacién Pormenorizada formulada en la Modificacién
Puntual nim. 31, en desarrollo de la ordenacién estruc-
tural del mismo, como Espacios Libres Publicos son
56.184 m?,

Articulo 49. Condiciones de uso.
Los usos pormenorizados seran los que aparecen y
se regulan en el articulo 38 de las presentes Normas.

Articulo 50. Condiciones de edificabilidad.

A la Zona de Espacios Libres Publicos no se le asig-
na edificabilidad, en consonancia con lo regulado en el
PGMO, en cualquier caso, las edificaciones complemen-
tarias y auxiliares que se deban establecer en dicha zona
cumpliran lo marcado en el articulo 229.7 del PGMO.
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CAPITULO 4°
Condiciones para el desarrollo la subzona de usos terciarios

Articulo 51. Definicion.

Se refiere este capitulo a la zona cuyo uso predo-
minante es el definido en el art. 39 de las presentes
ordenanzas.

Articulo 52. Desarrollo de la subzona de usos ter-
ciarios.

1. La Ordenacion Pormenorizada que se formula en
esta Modificacién Puntual nim. en desarrollo de la orde-
nacién estructural del mismo define la posicién y superfi-
cie de la zona de Usos Terciarios.

2. Esta Ordenacion Pormenorizada completa y de-
talla esta zona con las superficies y conexiones necesa-
rias, en coherencia con los espacios definidos.

Articulo 53. Superficies de la subzona de usos ter-
ciarios.

La superficie que se destina para el desarrollo de
usos terciarios es de 397.675,00 m?s.

Articulo 54. Condiciones de uso.

1. El uso global determinado sera el de Usos Terciarios.

2. Los usos pormenorizados seran los que apare-
cen y se regulan en el articulo 39 de las presentes
Normas.

3. La Ordenacion Pormenorizada de esta en esta
Madificacién Puntual nim. 31 podré establecer de for-
ma justificada las compatibilidades de uso distintos de
los dominantes en la zona calificada de Usos Terciarios,
preservando en todo caso la dominancia de los usos pro-
pios y caracteristicos de esta zona.

Articulo 55. Condiciones de edificabilidad.
A la zona de Usos Terciarios, se le asigna un coefi-
ciente de edificabilidad de 0,3925 m?t/m?s.

Articulo 56. Condiciones de ordenacion.

1. La Ordenacion Pormenorizada de esta Modifi-
cacion Puntual nim. 31 debera sefialar las zonas de
movimiento de los futuros volimenes edificatorios, de-
finiendo con ello las &reas libres de edificacion.

2. De forma general, el nimero méaximo de plantas
en la zona no podra superar el de B+5, B+9 y B+19,
definidos en la Ordenacion Pormenorizada de esta Mo-
dificacién Puntual nim. 31. Se podré establecer alturas
maximas menores cuando lo considere necesario para
garantizar los objetivos de ordenacién propuestos, asi
mismo, se podran establecer alturas mayores para hi-
tos y elementos emblematicos que asi lo requirieran.

CAPITULO 52

Condiciones para el desarrollo la zona de servicios de
interés publico y social

Articulo 57. Definicion.

Se refiere este capitulo a la zona cuyo uso predomi-
nante es el definido en el art. 47 de las presentes orde-
nanzas.

Articulo 58. Desarrollo de la zona de servicios de in-
terés publico y social.

1. La Ordenacion Pormenorizada que se formula en esta
Modificacién Puntual nim. 31 en desarrollo de la ordenacion

estructural de la misma arrastra la superficie de Servicios de
Interés Publico y Social de la Modificacion ndm. 13, suman-
dola a la dotacional de esta Modificacion nim. 31.

2. La Ordenacién Pormenorizada que se formula
en esta Modificacion Puntual nim. 31 en desarrollo
de la ordenacion estructural de la misma completa y
detalla esta zona con las superficies y conexiones ne-
cesarias, en coherencia con los espacios definidos, de-
biendo distinguir entre Parque Deportivo, Equipamiento
Comercial y Equipamiento Social tal y como contempla
el Reglamento de Planeamiento.

Articulo 59. Superficies minimas.

La superficie que se destina para el desarrollo de la
zona de Servicios de Interés Plblico y Social es de 11.484
m?s de la Modificacion nim. 13, mas 22.474 m?s de esta
Modificacion Puntual nim. 31, en aplicacion del art. 17 de
la LOUA, y a la exigencia minima del Reglamento de Pla-
neamiento, que estiman en el 4% de la superficie de toda
la zona de Usos Terciarios la que se debe destinar a SIPS.

Articulo 60. Condiciones de uso.
Los usos globales y pormenorizados vienen defini-
dos en el art. 40 de las presentes Normas.

Articulo 61. Condiciones de edificabilidad.

La maxima edificabilidad que se marca para esta
zona sera la establecida en las ordenanzas del PGMO
para suelos de equipamiento publico.

Articulo 62. Condiciones de ordenacion.

1. La Ordenacion Pormenorizada que se formula en
esta Modificacion Puntual nim. 31 en desarrollo de la
ordenacién estructural del mismo regulara esta zona ga-
rantizando la condicién aislada de las edificaciones en las
parcelas, permitiendo excepcionalmente el adosamiento
de las mismas a los linderos laterales.

2. De forma general, el nimero méximo de plantas
en la zona no podré superar el de B+3 y 27 m de altura.
Dicha Ordenacién Pormenorizada podra establecer al-
turas maximas menores cuando lo considere necesario
para garantizar los objetivos de ordenacion propuestos,
asimismo, se podran establecer alturas mayores para hi-
tos y elementos emblematicos que asi lo requirieran.

3. La Ordenacidn Pormenorizada que se formula en
esta Modificacion Puntual nim. 31 en desarrollo de la
ordenacion estructural del mismo especificara las con-
diciones de ocupacion y demas determinaciones urba-
nisticas de la zona distinguiendo entre Parque Deporti-
vo, Equipamiento Comercial y Equipamiento Social tal y
como contempla el Reglamento de Planeamiento.

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES
ORDENACION PORMENORIZADA DE LA «ZONA DE AC-
TUACION» CLASIFICADA COMO SUELO URBANIZABLE

ORDENADO
TITULO |

AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DE LA
MODIFICACION PUNTUAL
CAPITULO PRIMERO
Generalidades
Articulo 1. Objeto y &mbito de aplicacion.

3. La presente Modificacion Puntual num. 31 de
la Zona 1 del Area 7 «Carretera del Calvario-Hijuela
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de Rompecerones», ha de desarrollar en su Ordena-
cion Pormenorizada, los terrenos denominado como
«Zona de actuaciony, clasificados como Suelo Urba-
nizable Ordenado y calificado de usos terciarios en el
actual Documento.

4. Su &mbito territorial es el definido como «Zona
de actuacién», que se configura con la unién de la
actual destinada a Sistemas Generales de Espacios
Libres y Equipamientos, con la actual destinada a
Servicios de Interés Puablico y Social, que suman un
total de 561.845 m? suelo bruto, y que esta limitada
por los acerados de los viales principales perimetra-
les, cuyo recorrido se resume en los cuatro puntos
cardinales: Por el Norte el vial discurre paralelo a la
carretera del Calvario; por el Este el vial discurre por
las traseras del Centro Comercial anejo denominado
«Area Sur»; por el Sur el vial discurre por la denomina-
da Hijuela Rompecerones, y por el Oeste, el vial que
discurre casi en paralelo a la nueva variante Oeste de
la CN-IV.

Articulo 2. Vigencia.

La presente Modificaciéon Puntual en su desarrollo
Pormenorizado de la Zona de Usos Terciarios tendra
vigencia indefinida. La alteracion de su contenido po-
drd llevarse a efecto mediante su Revision o la Modi-
ficacioén de alguno o algunos de sus elementos en los
términos y condiciones fijadas por la legislacién urba-
nistica vigente.

Articulo 3. Efectos.
La Modificacién Puntual es publica, ejecutiva y
obligatoria.

Articulo 4. Documentacién de la modificacion pun-
tual; contenido y valor relativo de sus elementos.

1. Los distintos documentos de la Modificacion inte-
gran una unidad coherente cuyas determinaciones debe-
ran aplicarse partiendo del sentido de las palabras y de
los grafismos en orden al mejor cumplimiento de los ob-
jetivos generales del propio Plan, segun la realidad social
del momento en que se aplique.

2. En casos de discordancia o imprecision del con-
tenido de los diversos documentos que integran la Or-
denacién de la Modificacién en la «Zona de actuacion»
de Usos Terciarios, se tendrdn en cuenta los siguientes
criterios:

a) La Memoria describe el estado actual de los te-
rrenos, explica la ordenacion propuesta, establece la
zonificacion o distribucién de usos pormenorizados en
el ambito y justifica la adecuacion de estos extremos a
las determinaciones contenidas en el Plan General, la or-
denacién estructural de la Modificacién en la zona que
se desarrolla y las disposiciones legales vigentes que le
sean de aplicacion. En el caso de que existiese contra-
diccion entre su contenido y los planos de Ordenacion
y/o Ordenanzas, prevaleceran las determinaciones con-
tenidas en estos Ultimos documentos.

b) Los Planos de Informacién y la Memoria Informa-
tiva recogen la situacion factica del territorio, tanto en
sus aspectos morfologicos como de las infraestructuras
y edificaciones que sobre él se asientan. Su valor no es
normativo.

c) Los Planos de Estructura urbana y determi-
naciones urbanisticas pormenorizadas contienen vy
expresan gréaficamente las determinaciones de la Or-
denacidn que se establecen y, en los casos de con-

tradiccion, sus determinaciones prevaleceran sobre
los documentos restantes, junto con las Ordenanzas.
Si existiesen contradicciones entre planos de distinta
escala, se seguira lo que indique el de mayor escala.
Si fuesen contradictorios entre mediciones sobre pla-
nos y la realidad, prevaleceran estas Ultimas. Si se
diesen entre superficies fijas y porcentajes, prevale-
cerdn estos Ultimos, siempre que no se superen las
condiciones establecidas en el planeamiento de rango
superior.

d) Las Normas Urbanisticas fijan las condiciones a
que han de ajustarse todas y cada una de las actuacio-
nes de orden urbanistico y/o edificatorio que hayan de
realizarse en el ambito de la presente Ordenacion Por-
menorizada de la Modificacion en la «Zona de actuacion»
de Usos Terciarios. Junto con los Planos de Ordenacion,
que las complementan, prevalecen sobre el resto de los
documentos.

e) En cualquier caso de contradiccién o imprecision
de las determinaciones entre si, prevalecera la que re-
sulte més favorable a la menor edificabilidad, a los ma-
yores espacios publicos, al menor impacto ambiental y
paisajistico, a la menor transformacion de los usos y al
mayor beneficio social.

f) Las determinaciones de la Modificacion Puntual en
su desarrollo Pormenorizado de la «Zona de actuacion»
de Usos Terciarios se interpretaran dentro de un contex-
to que considera fundamental el espiritu y finalidad del
PGMO y de la Ordenacién Estructural de la Modificacion
que desarrolla.

Articulo 5. Modificacion.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el art. 38 de la
LOUA, se entenderd como modificacion la alteracion de
las determinaciones contenidas en el presente Documen-
to, que no supongan revision.

2. La modificacion seguira idéntico tramite que el
de la formulacion del Plan y siempre con las limitaciones
gue se contienen en el art. 38 de la LOUA.

Articulo 6. Revision.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 36 de la
LOUA, se entendera por revision la introduccion de alte-
raciones sustanciales en la Ordenacion Estructural.

TiITULO Il
NORMAS DE EDIFICACION
CAPITULO PRIMERO
Condiciones técnicas

Articulo 7. Obras de edificacion.

Las obras de edificacién sélo podran realizarse en
aquellas parcelas propuestas por la Ordenacion Por-
menorizada de la Modificacion Puntual ndm. 31 don-
de existan las condiciones objetivas necesarias para
ser consideradas como solar, a menos que se asegure
la ejecucion simultanea de la urbanizacion y la edifi-
cacion.

Articulo 8. Condiciones técnicas de las obras en re-
lacion con las vias publicas.

La ejecucion de las obras se realizara de tal mane-
ra que no puedan impedir en ningn momento el libre
trénsito de personas y vehiculos por las vias y espacios
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publicos, salvo la autorizacion expresa temporal de la
Gerencia Municipal de Urbanismo.

Asimismo no pueden suponer ningln peligro 0 mé-
vil que genere cualquier tipo de servidumbre para la via
publica.

Todas las obras se atendréan a lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Planeamiento basico muni-
cipal.

Articulo 9. Acometidas a las diferentes redes.

Para acometer a las diferentes redes de infraestruc-
tura, es necesario el permiso municipal correspondiente
y cumplir en todo la Normativa dispuesta por los Servi-
cios Municipales.

Los diferentes pavimentos, jardineria 0 demas elemen-
tos urbanos de los espacios publicos que deban ser
afectados en las obras de acometida a las distintas
redes o de los accesos de vehiculos al interior de las
manzanas, deberan ser reparados y quedar en su si-
tuacién primitiva, debidamente ejecutados, con cargo
a los propietarios que solicitaron la correspondiente
licencia de obras.

Articulo 10. Aspectos no considerados por estas Or-
denanzas.

Todos los aspectos de las condiciones técnicas que
deberan cumplir las edificaciones con respecto a las vias
publicas no consideradas en estas Ordenanzas, se re-
gularén por lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del
PGMO.

CAPITULO SEGUNDO
Condiciones comunes de todas las zonas

Articulo 11. Alcance y contenido de este capitulo.

Se contienen en este capitulo las normas y condi-
ciones comunes para todas las edificaciones de la Orde-
nacién Pormenorizada de la «Zona de actuacion» de la
modificacion puntual, referentes a:

- Seccidn 1. Condiciones de uso.

- Seccion 2. Condiciones de edificacion y volumen.

- Seccion 3. Condiciones de la red viaria y apar-
camiento.

- Seccion 4. Condiciones estéticas y de composicion.

Seccién 1. Condiciones generales de uso

Articulo 12. Regulacion de usos.

Para la regulacion de usos y condiciones generales
de los mismos, se estard a lo indicado en las normas
urbanisticas generales de la ordenacion estructural.

Articulo 13. Tipos de zonas.

En la zona de Usos Terciarios, objeto de la Ordena-
cién Pormenorizada que plantea la modificacion puntual,
se distinguen en base al articulo anterior las siguientes
zonas:

1. Espacios Libres Publicos.
2. Usos Terciarios.
2.1. Parcelas netas de usos terciarios.
2.2. Aparcamientos privados.
2.3. Viario Privado-Muelles de carga y descarga.
2.4. Zona libre privada.

3. Dotacional-Equipamiento Deportivo.
4. Aparcamientos Publicos.
5. Viario Publico.

Articulo 13.1. Espacios libres.

1. Comprende los terrenos de superficie menor a
40.000 m? destinados a plantaciones de arbolado y jar-
dineria con objeto de garantizar la salubridad, reposo y
esparcimiento de la poblacidn, aislar las vias de circula-
cion rapida del entorno local habitado y, en general, a
mejorar el paisaje urbano y las condiciones estéticas de
la ciudad.

2. En los espacios libres no se permitiran méas cons-
trucciones o instalaciones permanentes y cubiertas que
las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

c) Las destinadas a kioscos con uso de bar o ca-
feteria, con una superficie cubierta y cerrada inferior a
los quince (15) metros cuadrados y una altura de una
(1) planta, o a la venta de prensa, chucherias, refrescos,
helados o similares con una superficie cubierta y cerrada
inferior a los cinco (5) metros cuadrados y una altura de
una (1) planta.

Articulo 13.2. Uso terciario.

1. Se considera uso terciario aquel que tiene por fina-
lidad la prestacion de servicios al publico y a las empre-
sas u organismos, tales como los servicios de alojamiento
temporal, comercio al por menor, informacion, administra-
cién, gestion, actividades de intermediacion financiera u
otros. De este modo, se distingue entre:

a) Hospedaje: Alojamiento de personas.

b) Comercio: Suministro de mercancias al publico
mediante ventas al por menor, venta de comidas y be-
bidas para el consumo en el local, o prestacion de servi-
cios a particulares.

c) Oficinas: Actividades terciarias, con funcién princi-
pal la prestacién de servicios administrativos, técnicos, fi-
nancieros, de informacion u otros, realizados basicamente
mediante la manipulacion y transmision de informacion,
bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de
carécter publico o privado.

d) Salas de Reunién: Servicio destinado a actividades
de ocio y reunién, acompafiadas a veces de espectaculos,
tales como cafés-concierto, bingos, clubs nocturnos, dis-
cotecas, casinos, salas de juego, etc.

e) Estaciones de Servicio para suministro y venta
de carburantes y combustibles liquidos. Se entendera
por estacion de servicio toda instalacion construida al
amparo de la oportuna concesion gque contenga apa-
ratos para el suministro de carburantes, gasoil y lubri-
cantes al por menor.

2. Las condiciones que se sefialan son de aplicacion
en nueva edificacion y en reestructuraciones.

3. El uso de hospedaje se regulara por las condicio-
nes establecidas en su normativa especifica.

4. Las condiciones del uso comercial vienen estable-
cidas en funcion de su superficie util (de la que se exclu-
yen expresamente las superficies de servicio, es decir,
aquellas no accesibles al publico) y de las caracteristicas
de la mercancia con la que trafican. Se distingue entre:

a) Local Comercial: De superficie inferior a 750 m?
en comercio alimentario y 2.500 m? en el resto.



Pagina nim. 182

BOJA nim. 7

Sevilla, 10 de enero 2008

b) Agrupacién Comercial: Agrupacion de locales co-
merciales en un espacio con servicios comunes.

c) Gran Superficie Comercial: Con superficies supe-
riores a los 750 m? en alimentacién y 2.500 m? para el
resto, operando bajo una sola firma comercial. Asimismo
puede distinguirse, segln el caracter de los bienes con
que trafican:

d) Comercio Alimentario (cuando éste ocupa al me-
nos un 35% de la superficie Gtil).
e) Comercio No Alimentario.

5. Los locales comerciales tendran recorridos ac-
cesibles al publico con un ancho minimo de 1 m; si
la superficie de venta se halla fraccionada en distin-
tos niveles, se deberd dotar al menos de una esca-
lera para cada 500 m? en el piso superior. La altura
libre de piso minima sera de 3,5 m. Se deberan incluir
ademds aseos en una proporcién de un retrete y un
lavabo hasta 100 m? y después uno por cada 200 m?
o fraccion.

6. Para las Grandes Superficies Comerciales se
exigira la calificacion especifica para dicho uso y la
aprobacion por parte de los organismos competentes
de la Comunidad Auténoma, teniendo especial impor-
tancia el estudio de su impacto ambiental, valor ecol6-
gico de los terrenos en los que se localice, justificacion
funcional y problemaética que en cuanto a accesibilidad
pueda generar su implantacion, considerando la proxi-
midad del municipio al casco urbano de Jerez y a su
aeropuerto. Se dispondran dotaciones adecuadas de
aparcamientos, aseos y espacio de carga y descarga
conforme a la normativa supramunicipal que le sea de
aplicacion.

7. El uso de oficina exigird el cumplimiento de las
siguientes dotaciones:

a) Una dimension minima en planta de 1,30 m en los
espacios de circulacion interior accesibles al pablico y al-
tura libre de piso de 3 m. Dicha altura podra ser menor si
no se trata de uso exclusivo, regulandose entonces con-
forme la norma zonal que sea de aplicacién. También se
habilitard una escalera, en el caso de locales en diferentes
niveles, cada 500 m? o fraccién. En planta superior, la do-
tacion de escaleras vendra complementada con ascensor
cuando en el local se han de salvar mas de 8 m.

b) Los locales dispondran de un retrete y un lava-
bo en una superficie de hasta 100 m?, aumentandose
sucesivamente un retrete y un lavabo por cada 200 m?
o fraccién, separandose entonces para cada uno de
los sexos.

c) La dotacion de aparcamiento seré de 1 plaza por
cada 100 m2,

8. Las salas de reunidn deberdn acogerse a la
normativa aplicable de la Comunidad Auténoma en
materia de Espectédculos Publicos y Actividades Re-
creativas.

9. El uso de Estaciones de Servicio para suministro
y venta de carburantes y combustibles liquidos, se re-
gulara por las condiciones establecidas en su normativa
especifica.

Articulo 13.3. Uso dotacional.

1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los
ciudadanos del equipamiento que haga posible su edu-
cacion, su enriquecimiento cultural, su salud, y en fin,
su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la

vida urbana, tanto de caracter administrativo como de
abastecimiento o infraestructuras.

2. Las presentes Normas también son de aplica-
cion en locales y lugares que aunque no tengan la cali-
ficacion expresa de dotacion, se destinen a tal fin.

3. Por su uso se distingue entre:

a) Deportivo.

b) Dotacional General, que incluye cualquiera de los
anteriores y ademas cualquier otro servicio publico o
instalacién necesaria, directa o indirectamente, para la
prestacion de dichos servicios.

4. Las dotaciones, ademas, podran ser publicas o
privadas.

5. Las dotaciones deportivas vendran reguladas
por un indice maximo de edificabilidad de 0,5 m?t/
m2s y una ocupacién maxima del 60%. De ser facti-
ble, deberd ademas ajardinarse un 5% al menos de la
superficie de la parcela. La altura maxima admisible
dependera de las necesidades de las propias instala-
ciones y de la normativa zonal del ambito en el que
esté enclavada la dotacion.

El equipamiento deportivo privado que se desarrolle
en parcelas con uso cualificado distinto del dotacional,
se regiran por las condiciones que establezca la Norma
Zonal que corresponda.

Seccion 2. Condiciones de edificacion y volumen

Articulo 14. Superficie y limites.
La superficie y forma de cada zona y subzona figura
en el cuadro de la ordenacién pormenorizada.

Articulo 15. Superficie de techo edificable de una
zona o0 subzona.

La superficie de techo edificable para cada Zona y
Subzona es la definida en el cuadro de la ordenacion
pormenorizada.

Articulo 16. Tipologia edificatoria.

La tipologia edificatoria es la correspondiente a la de
edificacion abierta.

Articulo 17. Criterios generales para los espacios libres.

El tratamiento, en cuanto a su disefio y ejecucion
de toda superficie de suelo no ocupada por una edifi-
cacion, tiene que estar definido bien en el Proyecto de
Urbanizacion, en caso de Viarios y Espacios Libres de
dominio y uso publico, o bien en los Proyectos unitarios
de cada uno de los proyectos individuales de edificacién
y urbanizacion.

Articulo 18. Tratamiento de los espacios libres inte-
riores de las parcelas.

Todos los Espacios Libres en el interior de las par-
celas deberan estar urbanizados y tratados en su totali-
dad, predominando fundamentalmente la jardineria, con
arbolado, vegetacion tapizante y plantas de floracion or-
namental. Se podran dejar sin vegetacion las superficies
estrictamente necesarias para maniobra, circulacion y
aparcamiento de vehiculos.

Articulo 19. Fachadas a las avenidas perimetrales de
la «Zona de actuacion».

Las fachadas a las Avenidas perimetrales de la
«Zona de actuacién», han de tratarse como fachadas
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principales, con disefio urbano con la categoria arquitec-
tonica de la implantacion comercial que encierra, y no
como fachadas traseras o secundarias. En el caso de
cerramientos de parcelas las vallas o cercas tendran una
altura maxima de la zona opaca de 0,50 m. Los fren-
tes de las parcelas contaran con cercas diafanas o po-
dran carecer de cerramiento cuando la funcionalidad de
la implantacion asi lo exigiera. La altura de las cercas
diafanas sera de 3 m., siendo opacos los primeros 0,50
m., disponiéndose en disefio y acabados como «falsa fa-
chada» en relacion y correspondencia con las fachadas
principales de los edificios.

Como borde de la actuacion, se dispondran pan-
tallas vegetales, utilizando especies autoctonas, que
oculten, al menos parcialmente, las actuaciones pre-
vistas.

El disefio de las zonas verdes y las especies que
los forman ha de favorecer el ahorro del agua, esta-
bleciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de
riego, que se realizara preferentemente con agua no
potable. Los proyectos de ejecucion de zonas verdes
deberan recoger medidas de proteccion y potenciacion
de la vegetacion y fauna autoctonas, mediante la utili-
zacion de especies tipicas de la zona, adaptadas a las
condiciones climaticas de sequia estacional, sin que
se produzca en ningdn caso la introduccién de espe-
cies aldctonas.

Articulo 20. Fachadas.

Todos los cerramientos exteriores de las edificacio-
nes, incluso la cubierta, tendran la misma consideracién
de fachada es decir, deberan responder a los mismos
criterios de calidad en sus acabados sin que tengan di-
ferencias en detrimento de la calidad de alguna de ellas,
gue se considere menos importante.

Articulo 21. Elementos mecanicos e instalaciones.

Para todos los usos y en aquellos casos en que sea
necesario colocar elementos mecénicos o instalaciones
en contacto con el exterior, bien en las fachadas y/o
cubiertas de los edificios y/o en los espacios exteriores
privados o publicos, por necesidad de funciones que
se desarrollen en las edificaciones, todos ellos deberan
estar cuidadosamente integrados en el disefio y ornamen-
tacion del edificio y/o espacios exteriores, debiendo contar
con el Proyecto con el que se solicite licencia detallada-
mente esta solucidn.

Articulo 22. Escaleras.

No se define ninguna dimension minima ni condi-
cion para la iluminacién y ventilaciéon de las escaleras,
dejandolo a criterio y responsabilidad del autor del Pro-
yecto, quien estd obligado a cumplir en todo caso con el
Cadigo Técnico de la Edificacion.

Seccion 3. Condiciones de circulacion y aparcamiento

Articulo 23. Nimero de plazas de aparcamiento.

El nimero de plazas de aparcamientos exigidos para
la Ordenacion Pormenorizada de la Modificacion cumple
con la proporcion minima de la LOUA y del Reglamento
de Planeamiento y lo especificado en el Plan General.
Las plazas tendran una superficie rectangular minima de
2,20 x 4,50.

Seccidén 4. Condiciones estéticas y de composicion
Articulo 24. Urbanizacion.

‘Toda la superficie del suelo no ocupado por la edifi-
cacion, tanto en dominio publico como privado, debera

ser urbanizada y ejecutada conforme a lo dispuesto en la
presente modificacion puntual.

Los Proyectos de Urbanizacion y de Ejecucién con-
tendran todos los elementos necesarios para tal fin y
definirdn exhaustivamente tanto las diferentes redes de
infraestructuras, como la ejecucion y terminacién de la
superficie de suelo visible, con todos sus elementos y
todo lo que constituye el mobiliario urbano necesario.

Articulo 25. Jardineria.

Las superficies arboladas y ajardinadas definidas en
los Proyectos de Urbanizacion y Ejecucion, deberan eje-
cutarse y conservarse segun las especificaciones defini-
das en los proyectos.

Se debera procurar que la mayor parte de las su-
perficies libres de los espacios publicos y privados no
ocupados por la edificacion, sean areas ajardinadas.

Articulo 26. Composicién.

La composicion general de las edificaciones y dise-
fio de los espacios libres se deja libre, al criterio de los
autores de los proyectos unitarios que posteriormente se
realicen durante el desarrollo del Plan.

Se confia en la capacidad creativa de los arquitectos
y profesionales que actlen posteriormente en el desarro-
llo del planeamiento y que sus aportaciones sirvan para
obtener un mayor enriquecimiento en las propuestas,
que den como resultado una zona de gran calidad arqui-
tectdnica y urbanistica.

CAPITULO TERCERO

Ordenanzas de la edificacion. Definiciones
de caracter general

Seccién 1. Condiciones generales de edificacion

Articulo 27. Definicién.

La capacidad de edificar en un terreno esta condi-
cionada por la clasificacion del area en que se encuen-
tre, segun su clasificacion y su calificacion urbanistica,
debiendo respetar en cualquier caso el régimen del suelo
en el que se localice y las especificaciones determinadas
por la Norma Zonal, cuando se trate de suelo con orde-
nacion pormenorizada.

Las condiciones generales de la edificacion y de
sus relaciones con el entorno deberan cumplirse tan-
to en obras de nueva edificacion como en obras de
reestructuracion total, salvo indicacién particular en
contra. Deberan igualmente respetarse las condicio-
nes particulares segun el uso al que se destine la edi-
ficacion ademas de la normativa zonal para suelo con
ordenacién pormenorizada.

Seccidn 2. Condiciones de la parcela edificable

Articulo 28. Condiciones de la parcela.

1. Son las condiciones que debe cumplir una parce-
la para poder ser edificable. Se entiende por «parcela» la
superficie de terreno deslindada como unidad predial y
registrada. Las condiciones de la parcela son de aplica-
cion para obras de nueva edificacion y vienen sefialadas
en las condiciones particulares de los usos y en la nor-
mativa zonal.

2. Toda edificacion debera encontrarse indisolublemen-
te vinculada a una parcela, circunstancia que debera ser
debidamente registrada junto con la superficie edificable
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u otras condiciones urbanisticas bajo las que hubiera sido
construida. Esta determinacion deberd ser considerada en
las parcelaciones y en las segregaciones y agregaciones de
parcelas.

3. Las parcelas seran delimitadas e identificadas
mediante sus linderos y su cddigo censal. Los solares,
ademas, mediante el nombre de la calle o calles a
donde den frente y su nimero del gobierno dentro de
ellas. Estos datos deberan ser reflejados por el parce-
lario municipal y/o por los proyectos que afecten a la
parcelacion.

Articulo 29. Linderos.

Son las lineas perimetrales de una parcela. Se con-
sidera «lindero frontal» el que limita con via o espacio
libre y «frente de parcela» aquel, en caso de darse varios
linderos frontales, por el que se produce el acceso; son
«linderos laterales» los restantes, llamandose «testero»
al opuesto al frontal.

Articulo 30. Superficie de parcela.
Es la dimension de la proyeccion horizontal del area
comprendida entre los linderos de la misma.

Articulo 31. Parcela edificable.

Se considera parcela edificable la que ademas de
las condiciones establecidas en los articulos anteriores
de la presente Seccion, tenga la condicion de solar.

Seccion 3. Condiciones de posicién del edificio
en la parcela

Articulo 32. Definicion.

Las condiciones de posicion del edificio en la par-
cela son las que determinan el emplazamiento de las
construcciones dentro de la parcela y vienen determi-
nadas en la normativa zonal o en el instrumento de
planeamiento que regule el desarrollo del area; son
de aplicacion tanto en obras de nueva planta como en
aquellas que impliqguen modificacion de los parame-
tros de posicion.

Articulo 33. Elementos de referencia.
Los parametros de referencia respecto a los que se
fijan estas condiciones de posicion serén los que siguen:

a) Linderos.

b) Alineacidn exterior: Es la linea sefialada por el pla-
neamiento, que establece los limites entre suelos des-
tinados a viales o espacios libres de usos publico y las
parcelas edificables.

c) Alineacion interior: Es la linea que sefiala el pla-
neamiento, al interior de la cual puede localizarse la edi-
ficacion en la parcela; la alineacion interior puede tener
un carécter fijo o flexible mediante el establecimiento de un
area de movimiento o un retranqueo minimo.

d) Rasante: Es el perfil o seccién longitudinal de la
calle, normalmente referido al eje de la via.

e) Cota de nivelacion: Es la altitud o cota de referen-
cia para la ejecucién de la urbanizacion y medicién de
alturas.

f) Cerramiento de parcela: Es la cerca situada sobre
los linderos que delimita una parcela.

g) Plano de fachada: Es el plano o planos vertica-
les que separan el espacio edificado del espacio libre de
parcela, conteniendo todos los elementos constructivos
del alzado a excepcidn de los salientes y vuelos de corni-
sa admitidos en la normativa zonal.

h) Linea de edificacion: Interseccion del plano de fa-
chada con el terreno.

i) Medianeria o fachada medianera: Lienzo de edifi-
cacion comun con una edificacion colindante y, por tan-
to, en el lindero lateral o en el testero.

Articulo 34. Situaciones posibles.

Conforme a los anteriores pardmetros y respecto a
la alineacion, la edificacién podra estar en alguna de las
situaciones que siguen:

a) Alineada: Cuando la linea de edificacion coincida
con la alineacion.

b) Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o el
cerramiento sobresalgan respecto a la alineacion.

c) Retranqueada: Cuando la linea de edificacion o el
cerramiento sean interiores a la alineacion.

Articulo 35. Separacion a linderos.

Es la distancia entre cada punto del plano de facha-
day el lindero mas préximo medida sobre una recta per-
pendicular a éste. En los casos en que, por irregularidad
de la parcela sea compleja esta interpretacion, se adop-
tara la solucién que implique una mayor separacién de
la edificacion colindante y/0 un mayor o maés racional
espacio libre de parcela.

Articulo 36. Retranqueo.

Retranqueo es la distancia entre la linea de edifica-
cion y la alineacion exterior; puede establecerse como
valor fijo o como valor minimo y se medira del mismo
modo que la separacidn a linderos.

Articulo 37. Separacion entre edificios.
Es la distancia entre sus respectivos planos de fachada.

Articulo 38. Fondo edificable.

Es la distancia entre la fachada interior de un edifi-
cio, esto es, de su linea de edificacion interior y la alinea-
cién exterior.

Articulo 39. Area de movimiento.

Es la superficie al interior de la cual puede localizarse
la edificacion como resultado de la aplicacion de la sepa-
racion a linderos y retranqueos establecidos en la norma
zonal o de uso.

Seccidn 4. Condiciones de ocupacién de la parcela
por la edificacion

Articulo 40. Definicién.

Las condiciones de ocupacion son las que estable-
cen la superficie de parcela que puede ser ocupada por
la edificacion y la que debe permanecer libre de cons-
trucciones; vienen determinadas para cada parcela en la
normativa zonal o en las condiciones de los usos y son
de aplicacion tanto en obras de nueva planta como en
aquellas que supongan nuevas ocupaciones del suelo.
Su aplicacidn viene regulada por los parametros que se
especifican a continuacion.

Articulo 41. Ocupacion o superficie ocupada.

Es el area, medida en proyeccion horizontal, com-
prendida dentro del perimetro de las lineas de edifica-
cién. En las zonas en las que sean admitidos patios de
parcela, éstos deberan ser descontados de la superficie
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ocupada, aunque estén cubiertos, si esta cubierta es del
tipo montera acristalada o transparente.

Articulo 42. Ocupacion méaxima admisible.

Es la superficie de parcela edificable susceptible
de ser ocupada por la edificacion. Puede ser fijada de
forma indirecta mediante el establecimiento de condi-
ciones de posicion del edificio en la parcela, siendo en-
tonces coincidente con el area de movimiento, o bien
directamente mediante la asignacion de un coeficiente
de ocupacion (porcentaje respecto a la superficie de
parcela edificable).

Seccién 5. Condiciones de edificabilidad

Articulo 43. Definicion y aplicacion.

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
son aquellas que acotan la dimension de las edificacio-
nes que pueden levantarse en una parcela y concretan el
contenido del derecho de propiedad. Son de aplicacion
para las obras de nueva planta y para todas las que su-
pongan modificacion de la superficie edificada; vienen
determinadas para cada parcela en la normativa zonal y
en las condiciones particulares de los usos. Para su apli-
cacion se utilizardn los pardmetros que a continuacién
describen.

Articulo 44. Superficie edificada total.

Es la suma de las superficies edificadas para cada
planta comprendidas entre los limites exteriores del edi-
ficio. No seran incluidos soportales, pasajes de acceso
a espacios libres publicos, patios interiores de parcela
descubiertos o cubiertos, construcciones auxiliares des-
montables o el espacio bajo cubierta (siempre que éste
carezca de posibilidades de uso o esté destinado a ins-
talaciones del edificio o a trastero, salvo lo sefialado en
la Norma Particular correspondiente). Tampoco seran
computables las superficies bajo rasante correspondien-
tes a sotanos o0 a plazas de aparcamiento obligatorio, ni
la parte que les corresponda de accesos y area de ma-
niobra, con un margen del 10% de exceso de superficie
obligatoria.

No computara la superficie de patios cubiertos por
elementos de montera acristalada o transparente, ni las
pérgolas, ni marquesinas si su cubricién es de elemen-
tos acristalados o transparentes.

En el computo de la superficie edificada se incluyen
al 100% los cuerpos volados cerrados por uno o0 mas la-
dos, salvo las terrazas, que se incluyen al 100% solo en
el caso de estar cerradas por méas de un lado. Las terra-
zas cerradas solo por un lado no se incluyen.

Articulo 45. Superficie Gtil.

Es el sumatorio de las superficies (de los locales que
lo integran) comprendidas en el interior de los parame-
tros verticales y que son de directa utilizacion para el
uso al que se destine. (La medicién de esta superficie se
haré siempre a cara interior de paramentos terminados).

Articulo 46. Superficie Edificable. Indice de edifi-
cabilidad.

La superficie edificable es el valor que sefiala el
planeamiento para cada parcela o grupo de parcelas
con el fin de limitar la superficie maxima que puede
construirse en dicho ambito. Puede ser determinada
de forma indirecta mediante condiciones de posicién,
forma y volumen de la edificacion sobre la parcela o
bien de forma directa mediante un indice de edifica-
bilidad.

Se denomina indice de edificabilidad al cociente en-
tre la superficie edificable y la superficie de la parcela.

El Indice de edificabilidad puede ser expresado como
edificabilidad bruta, si se relaciona con la superficie to-
tal bruta de un Sector o Unidad de Ejecucidn (incluidos,
ademas de las parcelas edificables, los suelos de cesion
obligatoria, los espacios libres, el viario, etc.) o como edi-
ficabilidad neta, si se relaciona con la superficie neta edi-
ficable, esto es, las superficies de parcela edificable (no
incluyendo las superficies de cesion obligatoria, espacios
libres, viario, etc.).

En los casos en los que se establezcan simultanea-
mente un indice de edificabilidad y condiciones de posi-
cién, forma y volumen de la edificacion la superficie edi-
ficable mé&xima aplicable sera la menor resultante entre
ambos parametros.

Seccion 6. Condiciones de volumen y forma
de los edificios

Articulo 47. Definicion y aplicacion.

Las condiciones de volumen y forma son las que
definen la organizacion de los volimenes y la forma de
las construcciones, siendo aplicables a las obras de nue-
va edificacion y a las que impliquen modificacién de las
caracteristicas que en este articulo se sefialan. Estas
condiciones son establecidas para cada parcela segun
la normativa propia del uso o de la zona en que se lo-
calice.

Articulo 48. Altura del edificio.

Es la dimension vertical de la parte del edificio que
sobresale del terreno, medida en unidades métricas o
en numero de plantas. La cota de origen es la cota de
nivelacion de planta baja, midiéndose la altura hasta la
cara inferior del ultimo forjado (altura de cornisa). En
caso de escalonamiento de la planta baja, la medicion
de alturas se realizard de forma independiente para
cada plataforma.

Articulo 49. Altura maxima.

Es el limite que establece el planeamiento o la nor-
mativa zonal sobre la altura de la edificacién. Cuando se
fije en nimero de plantas y en unidades métricas simul-
taneamente ambas habran de respetarse como maxi-
mos admisibles. También podran establecerse limitacio-
nes en relacion al ancho de calle (en caso de cubiertas
inclinadas se admitira un angulo de hasta 30°).

Articulo 50. Construcciones por encima de la altura
maxima.

Las Unicas construcciones por encima de la altura
maxima de cornisa que se pondran admitir son aque-
llas destinadas a servicios del edificio o acceso a la
azotea en su caso, tales como cuarto de maquinaria
de ascensores, cuartos del servicio de telecomunica-
ciones, cuartos o armarios destinados a contadores de
gas, tendederos no cubiertos, etc., con un limite de 3
metros sobre la altura de cornisa y una distancia mi-
nima al plano de fachada de 4 metros, ocupando un
méaximo del 20% de la superficie de la Gltima planta.
También se podran admitir elementos decorativos que
no sobrepasen en ningun caso los 1,5 metros sobre la
altura de cornisa, a excepcion de elementos puntuales
de cerrajeria 0 que sean imprescindibles para el correc-
to funcionamiento del edificio, tales como chimeneas
de ventilacion, evacuacion de humos, calefaccién, pa-
neles de energia solar, etc.
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Articulo 51. Altura de piso.
Es la distancia vertical entre la cara superior de los
forjados de plantas consecutivas.

Articulo 52. Altura libre de piso.

Es la distancia vertical entre la cara superior del pa-
vimento acabado de una planta y la cara inferior del
forjado del techo de la misma o del falso techo, si lo
hubiera.

Articulo 53. Planta.

Es toda la superficie horizontal practicable y cu-
bierta, acondicionada para desarrollar en ella una ac-
tividad. Se distingue entre planta sdtano o semisotano,
baja, entreplanta, piso, atico y bajo cubierta. La planta
baja es la de acceso, no pudiendo superar su cara Su-
perior de forjado en ningun punto una altura respecto
a la rasante de la calle de 1,30 metros. Su altura li-
bre de piso vendra determinada segun el uso al que se
destine, conforme a las condiciones de estas Normas
y su cota de nivelacion, como referencia para medir la
altura total del edificio, sera la que corresponda al 75%
de su superficie.

La planta s6tano o semisétano es una planta cuyo
plano de suelo se sitlla como minimo a 1,30 metros de la
cota de planta baja y como maximo a 3 metros de pro-
fundidad respecto a la rasante y cuyo techo no supera
en ningun punto 1 metro sobre la rasante de calle. Los
accesos rodados a planta sétano deberén disponer de
una superficie horizontal previa a la rampa de al me-
nos 3 metros. La rampa debera ademas ajustarse a
las disposiciones que establezca la normativa corres-
pondiente.

La planta de piso es aquella que se localiza por en-
cima de la planta baja, con altura libres de piso determi-
nadas segln las condiciones particulares que por su uso
le sean de aplicacion. Entreplanta es aquella cuya cota
superior de forjado se sitda entre las cotas de dos plan-
tas sucesivas, siendo la de cota inferior la planta baja o
de acceso.

La planta atico es la ultima planta de un edificio cuya
fachada en esta cota produce un retranqueo respecto al
plano de fachada del edificio de 4 metros como minimo
y en al menos un 50% del perimetro. El cerramiento ver-
tical en el plano de fachada del edificio en esta planta no
podra superar, ademas, 1,50 metro de altura sobre la
cota superior del forjado.

Articulo 54. Fondo méaximo edificable.
Es la dimensiéon maxima de edificacion medida per-
pendicularmente desde el lindero frontal.

Seccién 7. Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 55. Definicion.

Las condiciones de calidad e higiene son las que se
establecen para garantizar el buen hacer constructivo y
la salubridad en la utilizacién de los locales por las per-
sonas, siendo aplicables a obras de nueva edificacion y
a aquellos locales resultantes de obras de reestructura-
cion total.

Articulo 56. Condiciones de Calidad.

Los proyectos habran de buscar en sus soluciones
constructivas la mejor estabilidad, durabilidad, resisten-
cia, seguridad y economia de mantenimiento de los ma-
teriales empleados y de su colocacién en obra. Seran
considerados especialmente los estudios que sobre ar-

quitectura bioclimatica en Andalucia y para esta zona en
particular hayan sido efectuados.

Las nuevas construcciones habran de cumplir el
Cadigo Técnico de la Edificacion vigente en lo que res-
pecta a aislamiento acustico, térmico y barreras antihu-
medad, etc.

Articulo 57. Local exterior.
Se considera que una pieza o local es exterior cuan-
do disponga de al menos un hueco en una fachada a:

6. Via publica, calle o plaza o espacio libre publico.
7. Un espacio libre privado o patio que cumpla con las
condiciones que establezca la norma zonal en cada caso.

Articulo 58. Piezas habitables.

Son piezas habitables aquellas en las que se desarro-
llen actividades de estancia, reposo o trabajo que requie-
ran la permanencia prolongada de personas; deberan ser
exteriores no pudiendo instalarse piezas habitables con
uso residencial en sétanos 0 semisdtanos en ningln caso.

Articulo 59. Condiciones de iluminacién y ventilacion
en locales de uso no residenciales.

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso no
residencial deber tener una proporcién de huecos abier-
tos al exterior en las piezas de al menos 1/10 respecto
a la planta local, no superando tampoco 1/6 debido a
las caracteristicas climaticas particulares del municipio.
La proporcién de huecos practicables serd de al menos
1/12 respecto a la superficie Util del local para facilitar
la ventilacidon natural, aunque para usos en los que se
generen gases (como cocinas o determinados usos in-
dustriales) serd necesario ademas la observacién de la
legislacion competente al respecto.

Los puestos de trabajo estable no se localizaran,
salvo imposibilidad técnica especifica que impida el de-
sarrollo de la actividad, a méas de 10 mts de los huecos
de ventilacion e iluminacion.

Articulo 60. Patios.

Se considera patio toda aquella superficie libre de
edificacion limitada por fachadas interiores de edificios,
0 bien, si se localiza en la alineacion exterior, rodeado
por edificacion en al menos 2/3 de su perimetro.

1. Las dimensiones minimas de los patios vendran re-
guladas en cada normativa zonal, segun la tipologia edifica-
toria de que se trate. La altura de los patios tomara como
referencia de origen la cota inferior de las piezas que den
a €l, no pudiendo situarse el pavimento del patio a mayor
altura de 1 m por encima de la misma y como altura de
coronacion la cota media de las piezas a las que sirva. Los
patios deberan en cualquier caso mantener uniformes sus
dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

2. Debera facilitarse el acceso al patio con el fin de
posibilitar la obligada limpieza y policia del mismo.

3. Los patios podran estar cubiertos por elementos
trasltcidos, siempre que éstos se localicen por encima
de la cota de coronacion de los paramentos de fachada
que delimitan el patio y que permitan una ventilacion
de superficie mayor al 20% de la superficie del patio
cubierto entre el elemento de cubricién y los muros pe-
rimetrales.

Seccion 8. Condiciones de las dotaciones y servicios
de los edificios

Articulo 61. Definicion.
Las condiciones de las dotaciones y servicios de los
edificios son aquellas que regulan el conjunto de insta-
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laciones y maquinas asi como los espacios donde se lo-
calizan para el buen funcionamiento de los edificios y
de los locales conforme al destino que tienen previsto.
Seran de aplicacién en obras de nueva edificacion o en
reestructuraciones de edificios existentes. En todo caso
seran de obligado cumplimiento la normativa vigente su-
perior a la municipal, exigiéndose ademas por parte del
Ayuntamiento la observacion del Cédigo Técnico de la
Edificacion.

Articulo 62. Dotacion de servicio de abastecimiento
y distribucion interior de agua potable.

Toda edificacion deberd disponer en su interior de
servicio de agua corriente potable con la dotacion sufi-
ciente para las necesidades propias del uso. No podran,
por tanto, otorgarse licencias hasta tanto no quede ga-
rantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo
de la actividad, bien a través del suministro municipal,
bien mediante otro distinto siempre que acredite la ga-
rantia sanitaria de las aguas destinadas a consumo hu-
mano de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto
928/79. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el
suministro municipal debera justificarse su procedencia,
la forma de captacion, emplazamiento, aforos, analisis y
garantia de su suministro.

Articulo 63. Dotacidn de servicio de energia eléctrica
y otro tipo de energias.

1. Todo edificio contar4 con instalacion interior
de energia eléctrica conectada al sistema de abaste-
cimiento general o a sistema adecuado de generacién
propia. Las instalaciones de baja tension en el edificio
cubriran la potencia eléctrica necesaria para los usos
previstos y para los servicios de alumbrado, ascenso-
res, calefaccion, etc., de acuerdo con la normativa es-
pecifica vigente.

2. Las instalaciones técnicas necesarias tales
como centros de transformacién, locales para conta-
dores, etc., respetaran la normativa sectorial que los
regule y las especificaciones que la compafiia suminis-
tradora requiera.

3. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las
instalaciones y la estructura, conforme a lo especificado
en el Reglamento.

4. Las edificaciones cumplirdn lo establecido en
la Ordenanza Municipal sobre instalacién de Energia
Solar.

5. Otro tipo de fuentes de energia como gas o com-
bustibles liquidos deberan respetar las medidas de se-
guridad exigibles para su almacenamiento, conduccion y
emision de gases y humos segin la normativa especifica
que en cada caso sea de aplicacion.

Articulo 64. Dotacion de Servicios de Telecomunica-
ciones.

Las edificaciones deberén cumplir con lo previsto en
el Real Decreto 401/2003, de 4 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los
servicios de telecomunicacién en el interior de los edi-
ficios y de la actividad de instalacion de equipos y siste-
mas de telecomunicacion.

Articulo 65. Dotacion de Servicio de Saneamiento.

La evacuacion de aguas residuales para cada edi-
ficio debera acometer forzosamente a la red general
de alcantarillado y por intermedio de arqueta 0 pozo
de registro, cumpliendo, en su caso, la normativa re-

lativa a vertidos industriales y estando dimensionada
con los criterios indicados en Codigo Técnico de la Edi-
ficacion.

La evacuacién de aguas se ejecutara con sistema
separativo de aguas residuales y aguas pluviales.

Articulo 66. Dotacién de Servicio de Evacuacion de
Humos.

No se permitira en ningln edificio la salida libre de
humos en fachada o en patios comunes, siendo obli-
gatorio el aislamiento de las preceptivas chimeneas o
conductos de forma que no causen molestias a terce-
ros. En ningn caso se admitira la disposicion de estos
conductos en fachada, elevandose ademas un minimo
de 1 m sobre la cubierta y separandose un minimo de
10 metros de cualquier hueco situado a la misma altura
de la salida de humos. En usos industriales o instalacio-
nes colectivas deberan disponerse filtros depuradores en
las salidas de humos, siendo de obligado cumplimiento
la normativa que sobre contaminacion atmosférica esté
vigente.

Articulo 67. Dotacion de Servicio de Evacuacion de
Residuos Sdélidos Urbanos.

Los edificios deberan contar con un local para cubos
de basura y cumplir las condiciones establecidas por las
Ordenanzas Municipales sobre residuos sdlidos urbanos.
Complementariamente debera ser observada las dispo-
siciones de la ley 42/75 sobre Desechos y Residuos S6-
lidos Urbanos y el Decreto 283/1995 de 21 de noviem-
bre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos
de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Se prohiben
expresamente la trituracion de residuos y los vertidos a
la red de alcantarillado. Se cumpliran las disposiciones
del Cédigo Tecnico de la Edificacién.

Articulo 68. Dotacion de Servicio de Calefaccion y
Climatizacion.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a
la permanencia sedentaria de personas debera disponer
de una instalacion de calor o acondicionamiento de aire.
En el disefio debera disponer de una instalacion de calor o
acondicionamiento de aire. En el disefio de dicha instala-
cién se buscara el mayor ahorro energético, intentandose
primar desde las instituciones autondmicas o municipales
proyectos de arquitectura bioclimatica que incluyan solu-
ciones de energia pasiva.

2. Los proyectos de edificacién deberan prever la lo-
calizacion de la maquinaria, tanto interna como externa,
y las preinstalaciones fijas necesarias para que pueda
realizarse la puesta en marcha de los sistemas de acon-
dicionamiento sin alteraciones del aspecto exterior del
edificio.

3. Las instalaciones deberan cumplir la normativa
de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion, no
pudiendo en ningln caso localizarse la salida de aire ca-
liente hacia espacio publico alguno a menos de 3 metros
sobre la rasante del terreno, siendo, siempre que sea po-
sible, preferible su localizacién en cubierta y en patios
interiores.

Articulo 69. Dotacién de servicio de aparatos elevadores.

La instalacion de ascensores sera obligatoria en edi-
ficios de mas de tres plantas (8 metros) y en dotaciones
o edificios publicos, no pudiendo localizarse el acceso
al mismo en una cota superior a 1,5 m sobre el nivel
de acceso en planta baja. En edificios dotacionales y en
general en todo edificio de uso publico, incluidos cen-
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tros comerciales y de servicios debera prestarle especial
atencion a la accesibilidad de discapacitados, conforme
a la legislacion vigente al respecto.

Articulo 70. Dotacion de servicio de aparcamiento.
1. La dotacion de aparcamiento en el interior de las
parcelas sera como minimo la siguiente:

a) Uso terciario en edificio exclusivo: 1 plaza/50 m?
construidos o fraccion.

b) Usos dotacionales: 1 plaza/100 m? construidos o
fraccion, siempre que sea racionalmente posible.

Seccion 9. Condiciones de seguridad en los edificios

Articulo 71. Definicion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen
con el propdsito de obtener mejor proteccién de las per-
sonas mediante requisitos de caracteristicas de los edifi-
cios, siendo de aplicacién a las obras de nueva planta y
a los edificios en los que se acometan obras de acondi-
cionamiento y reestructuracion.

Articulo 72. Accesos exteriores.

1. Los accesos exteriores de todas las edificaciones
deberan encontrarse sefializados para su correcta iden-
tificacion y deberan contemplar una iluminacion correcta
asi como indicacion del namero de calle en cada acceso
a parcela o edificio. Los edificios en esquina deberan asi-
mismo indicar adecuadamente los nombres de las calles
que confluyen.

2. A las edificaciones deberd accederse desde via
publica o a través de un espacio libre privado, no supe-
rando una distancia de 50 m desde el acceso exterior
hasta el portal. Cuando se trate de usos diferentes en
una misma edificacion podran exigirse accesos inde-
pendientes.

3. El acceso principal a cualquier edificio, debera
tener como dimensiones minimas 130 cm de ancho y
211 cm de alto, con un distribuidor en planta baja no
menor de 2 m de ancho hasta el arranque de escalera 'y
ascensor. Las escaleras deberan ser dimensionadas en
funcién de su uso, con un acho minimo de 1 m y una
pendiente de acuerdo con el Cédigo Técnico de la Edi-
ficacién, y la normativa que le sea de aplicacion, no pu-
diendo adoptarse soluciones que ofrezcan peligro a los
usuarios por su dimensién o forma.

Articulo 73. Prevencién y extincion de incendios.

En los edificios de uso publico debera existir una
sefializacion interior racional que permita la correcta
orientacion del puablico en general, tanto en circuns-
tancias normales como en posibles emergencias. De-
bera asi mismo realizarse el disefio preceptivo de las
instalaciones de prevencion y extincion de incendios y
alumbrado de emergencia, conforme a las medidas es-
tablecidas por el Cadigo Técnico de la Edificacion, la
NBE-CPI-96 y por el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensidn, siendo objeto de inspeccidn por los servicios
técnicos municipales antes de la autorizacion de pues-
ta en uso y de revision periddica.

Articulo 74. Otras condiciones de seguridad.

1. El disefio de la edificacion deberd en todos los
casos respetar lo estipulado por el Codigo Técnico de la
Edificacion, la NBE-CPI-96 y por el Reglamento Electro-
técnico de Baja Tension, ademas del resto de Normativa
que le sea de aplicacion especifica.

2. Los elementos de proteccion contra las caidas se
disefiaran de forma que no sean escalables y con la al-
tura necesaria.

3. Todo elemento saliente de la edificacién, fijo o
retractil, que se localice sobre espacio publico debera
estar situado a una altura minima de 2 metros desde la
rasante de la calle. Cuando los elementos salientes sean
rejas, miradores o similares, podran situarse a menor al-
tura, siempre que su inicio desde el suelo con la méxima
dimension saliente se sitle a menos de 50 centimetros
desde la rasante de la calle.

CAPITULO CUARTO
Ordenanzas particulares de los usos

Seccion 1. Normas particulares para las zonas de
Espacios libres pablicos

Articulo 75. Area que comprende.

Comprende esta zona la indicada en el Plano de Es-
tructura Urbana y Determinaciones Urbanisticas Porme-
norizadas.

Articulo 76. Condiciones de edificabilidad.

A la Zona de Espacios Libres Publicos no se le asig-
na edificabilidad, en consonancia con lo regulado en el
PGMO, en cualquier caso, las edificaciones complemen-
tarias y auxiliares que se deban establecer en dicha Zona
cumpliran con lo marcado en el articulo 229.7 de la Nor-
mativa urbanistica del PGMO.

Articulo 77. Condiciones particulares de la ordenacion.

El conjunto de las Zonas destinadas a Espacios Li-
bres Puablicos de la Ordenacién Pormenorizada que plan-
tea la Modificacion Puntual nim. 31 tiene una superficie
total de 56.184 m2. Toda la superficie se ordenara me-
diante los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen la
Ordenacion Pormenorizada que plantea la Modificacion
Puntual, debiendo estudiarse en dichos Proyectos los
distintos aspectos:

- Senderos y areas de estancia.

- Alumbrado publico y dotacién de agua para riego
de las areas a ajardinar.

- Dotacién de agua potable para fuentes y bebederos.

- Diferenciacion de las areas a tratar.

- Estudio pormenorizado y diversificacion de espe-
cies arbdreas y arbustivas, asi como del tratamiento de
pradera si lo hubiere.

- Estudio y solucién pormenorizada de las zonas de con-
tactos tanto con la colindancia como con el resto de areas
de la presente Ordenacion Pormenorizada.

- Estudio de soluciones de integracion paisajistica en
el entorno.

Seccién 2. Normas particulares para las zonas
de usos terciarios

Articulo 78. Area que comprende.

Comprende esta zona la indicada en el Plano de Es-
tructura Urbana y Determinaciones urbanisticas porme-
norizadas correspondiente.

Articulo 79. Condiciones particulares de ordenacion.
El conjunto de las zonas destinadas a usos Tercia-
rios de la Ordenacion Pormenorizada que plantea la Mo-
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dificacion tiene una superficie total de 397.675 m?. Las
condiciones de ordenacién de las distintas Sub—zonas
son las siguientes:

Terciario:

- Superficie de la sub-zona: 390.504 m?s.

- Tipologia: Edificaciones aisladas y adosadas.

- Ocupacion maxima: No se fija.

- Vuelos: No se fija limitacién de vuelos sobre espa-
cios privados.

- Edificabilidad: Se establece una edificabilidad total
para esta sub-zona neta de 215.233 m? techo.

- Edificabilidad bajo rasante: Se permite la edifica-
cién de plantas bajo rasante en toda la superficie de
todas las zonas de usos terciarios, y en toda su super-
ficie, no computando como edificabilidad si se destina
la edificabilidad a plazas de aparcamiento, almacenes,
instalaciones o trasteros.

- Altura méxima de las edificaciones:

Parcela nim. Altura

T1 B+4 (15 m)
T1-A B+4 (15 m)
T1-B B+4 (15 m)
T1-C B+9 (38 m)
T1-D B+9 (38 m)
T1-E B+4 (15 m)
T1-F B+4 (15 m)
T2-A B+4 (15 m)
T2-B B+4 (15 m)
T2-C B+4 (15 m)
T2-D B+4 (15 m)
T2-E B+4 (15 m)
T2-F B+4 (15 m)
T2-G B+4 (15 m)
T2-H B+4 (15 m)
T2-1 B+4 (15 m)
T2-J B+4 (15 m)
T3-A B+4 (15 m)
T3-B B+4 (15 m)
T3-C B+4 (15 m)
T3-D B+4 (15 m)

T4 B+19 (76 m)

Espacio Libre Privado:
- Superficie de la sub-zona: 4.171m?.

A la Zona de Espacio Libre Privado no se le asig-
na edificabilidad, en consonancia con lo regulado en el
PGMO, en cualquier caso, las edificaciones complemen-
tarias y auxiliares que se deban establecer en dicha Zona
cumpliran con lo marcado en el art. 229.6 de la Normati-
va urbanistica del PGMO, asi como con las consideracio-
nes establecidas en el art. 210 del PGMO.

Seccion 3. Normas particulares para la zona
dotacional-equipamiento deportivo

Articulo 80. Area que comprende.

Comprende esta zona la indicada en el Plano de Es-
tructura Urbana y determinaciones urbanisticas porme-
norizadas correspondiente.

Articulo 81. Condiciones particulares de ordenacion.

El conjunto de la Zona destinada a Servicios de
Interés Publico y Social de la Ordenacién Pormeno-
rizada que plantea la modificacién puntual, y tiene
una superficie total de 33.958 m2. Las condiciones
de ordenacion de las distintas Sub-zonas son las si-
guientes:

Equipamiento Deportivo:

- Superficie de la sub-zona: 33.958 m2.

- Tipologia: Edificaciones aisladas.

- Altura maxima de las edificaciones: Cuatro plan-
tas (baja mas tres) y 27 metros, no se fija altura maxi-
ma para elementos auxiliares ligados a la actividad o
hitos singulares.

- Ocupacion maxima: No se fija.

- Retranqueos minimos: 5 metros a todos los lin-
deros en edificaciones, libre en elementos auxiliares
e hitos.

- Vuelos: No se fija limitacion de vuelos sobre espa-
cios privados.

- Aparcamientos: Se estara a lo establecido en el
articulo 210 de la Normativa urbanistica del Plan Ge-
neral.

- Edificabilidad: Segin Ordenanzas del PGMO.

CAPITULO QUINTO
Normativa general de urbanizacion
Seccidn 1. La urbanizacion de los espacios viarios

Articulo 82. Disposiciones generales.

1. Los viarios interurbanos que discurran por el tér-
mino municipal se disefiaran con arreglo a su normativa
especifica de aplicacién que dimanaren de los organis-
mos competentes de la Administracion del Estado y de
la Junta de Andalucia.

2. El resto del viario municipal se disefiara de
acuerdo con las condiciones que se establecieren
por los organismos competentes de la Administracion
Autonémica o del Estado, por los criterios de disefio
que pudiera establecer el Ayuntamiento y por cuantas
condiciones de aplicacion estén contenidas en estas
Normas.

3. El disefio de las vias representado en la docu-
mentacién grafica del Plan es vinculante en lo referido
a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se es-
pecifiquen, y orientativo en lo referente a distribucion de
la seccién de la calle entre aceras y calzadas; no obs-
tante, la variacion de esta distribucion, que no represen-
tara modificacion del Plan General, habra de atenerse
al resto de criterios enunciados en este articulo y sus
anexos correspondientes, debiendo en todo caso estar
adecuadamente justificada.

4. Las secciones tipo a establecer en el viario ur-
bano se ajustaran a la importancia del transito roda-
do, ciclista y peatonal que haya de soportar y a la do-
tacion de aparcamientos laterales a justificar en cada
caso.

Articulo 83. Dimensiones Minimas de los Viarios
Publicos.

1. El viario urbano local en areas urbanas tendra
una dimensidn transversal minima de doce (12) metros
entre alineaciones.



Pagina nim. 190

BOJA nim. 7

Sevilla, 10 de enero 2008

2. Excepcionalmente, y previa justificacién motivada
de la conveniencia urbanistica o imposibilidad fisica de
materializar las dimensiones minimas, podran adoptarse
dimensiones inferiores a las indicadas en los apartados
anteriores.

Articulo 84. El espacio Reservado a la Circulacién de
Vehiculos. La Calzada.

1. El dimensionado del nimero y dimensiones de
los carriles de circulacion de vehiculos se realizara te-
niendo en cuenta el rango jerarquico del viario afec-
tado, de la velocidad de proyecto, del tipo de trafico
dominante y su intensidad y de la situacion del carril
en la calzada.

2. En general el viario principal tendrd un minimo
de cuatro (4) carriles de circulacion y el secundario un
minimo de dos (2).

3. La segregacion entre las bandas destinadas a la
circulacién de vehiculos y al transito peatonal o ciclista
sera obligada en el viario principal, y secundario. El tra-
tamiento compartido o de coexistencia de traficos sera
preferido en los viarios de &mbito local.

4. En general, las bandas de circulacién seran de
trescientos cincuenta (350) centimetros de ancho en el
viario urbano. Este valor podra disminuirse 0 aumentarse
dependiendo del nimero de carriles, de la jerarquia y de
la funcionalidad del viario, hasta trescientos (300) cen-
timetros como minimo o cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros como méximo.

Articulo 85. Espacio reservado a la circulacion pea-
tonal. Los acerados.

1. La red de itinerarios peatonales debera tener las
caracteristicas suficientes, tanto longitudinal como trans-
versalmente, para garantizar las comunicaciones no mo-
torizadas dentro de cada sector de planeamiento y entre
sectores adyacentes.

2. En cualquier caso se respetara la normativa vi-
gente sobre accesibilidad y supresion de barreras arqui-
tectonicas.

3. Las dimensiones de los acerados expresadas en
los siguientes apartados se entenderén referidas a una
sola margen del viario de las dos que en general lo com-
ponen.

4. Los acerados estaran compuestos al menos por
dos bandas funcionales:

a) Banda de circulacion peatonal. Destinada al tran-
sito libre de obstaculos, de peatones y personas de mo-
vilidad reducida. La anchura minima de esta banda sera
de trescientos (180) centimetros.

b) Banda de servidumbre. Es la zona del acerado
en la que se instalaran todos los elementos del viario
publico fijos 0 maéviles que sobresalgan de la rasante
proyectada (arbolado y jardineria, sefializacion, mobilia-
rio urbano, contenedores, kioscos, marquesinas, alum-
brado u otras instalaciones, etc.). Las dimensiones de la
banda de servicios sera la suficiente para acoger todos
los elementos del viario que se instalen sobre rasante.
En caso de existencia de arbolado la dimensién minima
de esta banda sera de ciento veinte (120) centimetros.
La banda de servidumbre se situara en la zona del ace-
rado mas proxima a la calzada, aunque para acerados
mayores de setecientos (700) centimetros podran dis-
ponerse varias bandas de servidumbre.

5. La pendiente transversal de los acerados se esta-
blecera entre el 1,50 y el 2,00 %.

La pendiente longitudinal de los acerados se adapta-
ra a la de la calzada.

Articulo 86. El espacio reservado al estacionamiento
de vehiculos.

1. Anexo a todos los viarios urbanos, salvo en los
de cardcter exclusivamente peatonal, sera preceptivo
reservar unos espacios destinados al estacionamiento
de vehiculos formando espacios formalmente diferen-
ciados.

2. Los estacionamientos deberan disponerse de tal
forma que dejen libre las zonas proximas a las intersec-
ciones viarias y que no interfieran en los recorridos pea-
tonales o ciclistas.

3. El dimensionado de los estacionamientos se reali-
zard teniendo en cuenta la dotacion de plazas estableci-
da por el planeamiento, el tipo de via en que se localice,
las caracteristicas del vehiculo y la maniobra de acceso
a la plaza.

4. En relacion al carril de circulacion de las zonas
de aparcamiento, las bandas de aparcamiento pueden
clasificarse en tres tipos:

a) En linea. Para el viario principal la dimension
minima serd de doscientos (200) centimetros, para el
secundario y el local de ciento ochenta (180) centime-
tros y para el industrial de doscientos veinte (220) cen-
timetros.

b) Oblicuos. Para el viario principal e industrial la di-
mensién minima serd de cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros, y para el secundario y el local de cuatro-
cientos veinticinco (425) centimetros.

c) En bateria. Para el viario principal, secundario y
local la dimension minima ser& de cuatrocientos veinti-
cinco (425) centimetros y para el viario industrial de cua-
trocientos setenta y cinco (475) centimetros.

5. La pendiente longitudinal y transversal de las
bandas de aparcamiento se adaptara a la de la calzada
contigua.

6. En las bandas destinadas al estacionamiento
0 en espacios libres publicos se reservaran plazas de
aparcamiento para vehiculos que transporten personas
con movilidad reducida. El nGmero y caracteristicas
geométricas de las plazas se adaptara a los minimos
exigidos por la normativa autonémica vigente en ma-
teria de accesibilidad y supresion de barreras arqui-
tecténicas, con un minimo del 2% de todas las plazas
disponibles.

Articulo 87. Espacio Reservado a la Circulacion de
Bicicletas.

1. Los proyectos de urbanizacion deberén incluir la
definicion de espacios reservados para la circulacién
de bicicletas en el viario urbano y en los espacios li-
bres de acuerdo con las determinaciones establecidas
en el planeamiento.

2. Las zonas para la circulacién de bicicletas, po-
dran crearse, bien delimitando un espacio especifico en
la calzada, bien yuxtaponiéndolas al espacio de circula-
cién peatonal o bien creando una pista independiente
del trafico rodado y peatonal.

3. Las dimensiones de las zonas reservadas para
la circulacion de bicicletas estaran comprendidas entre
ciento cuarenta (140) y doscientos (200) centimetros
para vias unidireccionales y entre doscientos veinticinco
(225) y doscientos setenta y cinco (275) centimetros,
para vias ciclistas bidireccionales.
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4. El disefio de las vias para bicicletas en cualquie-
ra de sus clases atenderd preferentemente a la segu-
ridad de ciclistas, peatones y vehiculos, a criterios co-
muinmente aceptados por los proyectistas y, en su caso
a las disposiciones municipales.

5. En los espacios destinados a la circulacion de
bicicletas se instalara la sefializacion horizontal, verti-
cal o luminosa precisa para regular circulacion entre
los propios ciclistas y en las interacciones con el resto
de los traficos. Esta sefializacién garantizara las condi-
ciones de seguridad e informacién de los usuarios del
viario publico.

6. En los proyectos de urbanizacion se reservaran
espacios aptos para la instalacion de dispositivos segu-
ros y accesibles para el estacionamiento y amarre de
bicicletas.

Articulo 88. El espacio compartido. Viarios de co-
existencia.

1. En los viarios en los que exista una gran limita-
cién del espacio disponible, en los que las intensidades
de tréfico no sean muy elevadas y en los que no exista
un claro predominio de un tipo de tréfico sobre los de-
mas se favorecera la implantacion de espacios de uso
compartido y flexible del viario.

2. En los viarios de coexistencia de traficos se evi-
tara la impresién de separacion entre calzada y acera;
por consiguiente, no existiran diferencias fisicas notables
entre los distintos elementos de la seccién transversal de
la calle empleandose una tipologia de pavimentos resis-
tente y homogénea.

3. Las entradas y salidas de las calles comparti-
das deberan reconocerse como tales por su propia or-
denacion y, en la medida en que sean utilizables por
vehiculos, se trataran de forma anéloga a los accesos
de garajes y aparcamientos. Los accesos a estas ca-
lles se indicaran preferentemente mediante sefializa-
cion horizontal.

4. Las bandas destinadas a la circulacion de ve-
hiculos dentro de los viarios compartidos se dimen-
sionaran estrictamente. Se dispondran ordenaciones
y dispositivos especificos en las distintas partes de la
zona de coexistencia destinadas a la circulacién vehi-
cular, de modo que los vehiculos circulen a la veloci-
dad de los peatones.

Articulo 89. La pavimentacion de los viarios publicos.

1. La pavimentacion del viario publico se realizara
teniendo en cuenta el clima, el trafico, la explanada y la
disponibilidad de materiales locales, asi como los facto-
res que se deriven de los condicionantes de ordenacién
urbana.

2. Las caracteristicas superficiales de los pavimen-
tos de los viarios urbanos deberan ofrecer resistencia,
comodidad y seguridad a los usuarios, ademas de ajus-
tarse a la normativa técnica especifica de cada mate-
rial y de accesibilidad y supresion de barreras arquitec-
tonicas.

3. Las calzadas del viario principal y secundario se
proyectardn con pavimentos continuos flexibles, mixtos
o rigidos.

4. En las calzadas del viario de tipo local con baja
intensidad circulatoria, y en los viarios de circulacion
compartida se favoreceran soluciones de pavimentacion
basadas en pavimentos homogéneos de adoquines de
hormigdn prefabricado o de piedras naturales.

5. Las bandas formalizadas destinadas al estacio-
namiento de vehiculos se pavimentardn diferenciadamente
de los carriles de circulaciéon, con pavimentos conti-

nuos rigidos de hormigén o pavimentos de adoquines
de hormigdn prefabricado o de piedras naturales. Ex-
cepcionalmente podrd admitirse la prolongacion de la
pavimentacion de la calzada a una banda de estacio-
namiento por motivos justificados de caracter funcio-
nal, urbanistico o topograéfico.

6. En las bandas de circulacién peatonal de los ace-
rados se empleardn pavimentos de elementos modula-
res normalizados de hormigén prefabricado, de terrazo,
de aglomerados de cemento o de piedras naturales. Las
caracteristicas de estos pavimentos serdn acordes con
su funcién, movimiento exclusivo de personas y excep-
cionalmente de vehiculos, por lo que deberan ser resis-
tentes al paso ocasional tanto de vehiculos ligeros como
de obra y de mantenimiento.

7. Los acerados de nueva ejecucion, salvo que la edi-
ficacién adyacente se encuentre consolidada, se confina-
ran interiormente mediante piezas prefabricadas.

8. El pavimento de las sendas de circulacién de los
peatones y las plazas facilitara la comoda circulacion de
personas y vehiculos de mano, se distinguiran las porcio-
nes de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atrave-
sadas por vehiculos a motor de forma que el acerado no
deformaré su perfil longitudinal sino que tendrén acceso
por achaflanado del bordillo.

9. Para el proyecto de los espacios reservados a
la circulacion de bicicletas se emplearan pavimentos
continuos de mezclas asfalticas, pavimentos continuos
rigidos de hormigon o pavimentos de adoquines prefa-
bricados de hormigén que garantizaran la regularidad
superficial, la resistencia al deslizamiento y el drenaje.
Estas bandas de circulacion ciclista no quedaran confi-
nadas con elementos que supongan un resalto con las
bandas de funcionales adyacentes. En general, la co-
loracion y textura proyectada para los pavimentos de
las bandas para la circulacién de bicicletas seran uni-
formes para todo el municipio. La coloracién emplea-
da para estas zonas se distinguird claramente de las
demas bandas del viario publico.

10. La separacion entre las areas dominadas por
el peatdn y los vehiculos se manifestara de forma que
queden claramente definidos sus perimetros, estable-
ciendo esta separacion normalmente mediante resalte
o bordillo. A tales efectos, se diversificaran los mate-
riales de pavimentacion de acuerdo con su diferente
funcién y categoria, circulacion de personas o vehicu-
los, lugares de estancia de personas, estacionamiento
de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones,
vados de vehiculos, etc.

11. Las tapas de arquetas y registros de infraestruc-
turas se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La
disposicion de imbornales sera tal que las rejillas sean
transversales al sentido de la marcha rodada.

Seccién 2. El trazado del viario

Articulo 90. El trazado en planta.

1. El trazado del viario urbano responderd a criterios
de continuidad de la circulacién, a través de una suce-
sién de alineaciones rectas y circulares de radio constan-
te enlazadas entre si en los puntos de igual tangencia.

2. En general, salvo en las conexiones con las ca-
rreteras interurbanas, para los acuerdos en planta del
viario urbano no se emplearan clotoides de transicion.
Para radios menores de ciento cincuenta (150) metros
se podran emplear transiciones con curvas circulares de
tres centros con relacion entre radio maximo y radio mi-
nimo de dos a tres.
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3. Siempre que sea posible se mantendra la ali-
neacion recta o del mismo radio de curvatura en cada
tramo de viario comprendido entre dos intersecciones
sucesivas.

4. Se aprovecharan las intersecciones para los cam-
bios de curvatura. Las alteraciones de direccién del eje
central se realizaran en el cruce de la forma mas sime-
trica posible para resolver los pasos de peatones y ci-
clistas.

5. Los acuerdos entre las alineaciones de bordillos
que confinan los acerados se realizardn con curvas
circulares directas o transiciones con curvas circula-
res de tres centros. En cualquier caso, para cada tipo-
logia de viario, se garantizaran las condiciones de giro
de los vehiculos de servicio publico (bomberos, baldeo,
recogida de basura, etc.).

Articulo 91. El trazado en alzado.

a) En los cambios de rasante del viario se introduci-
ran acuerdos parabolicos de transicion cuyo parametro
estara condicionado por exigencias de la velocidad de
proyecto de la via, visibilidad, confort y estética.

b) En general para el disefio en alzado del viario ur-
bano se recomienda:

a) Evitar crestas y valles demasiado cortos.

b) No incluir pequefios cambios de pendiente que
varien una rasante continua.

c) No disefiar curvas horizontales tras cambios de
rasante.

3. Las pendientes longitudinales del viario urbano
estaran comprendidas entre el 0,50 y el 6,00 %. En tra-
mos de longitud reducida del viario secundario y local
podran admitirse pendientes de hasta el 10 %. Excepcio-
nalmente y previa justificacion motivada de la imposibili-
dad de cumplimiento de estos valores, podran adoptarse
pendientes longitudinales inferiores o superiores a los
limites expresados con anterioridad.

4. La pendiente transversal de la calzada se esta-
blecera entre el 1,50 y el 2,50%. Salvo en las conexio-
nes con las carreteras interurbanas, no se emplearan
peraltes que superen los valores anteriormente indi-
cados.

Articulo 92. Las intersecciones giratorias.

1. Se considera especialmente apropiado el empleo
de soluciones tipo giratorio para las intersecciones de
los viarios en los que se presenten las siguientes circuns-
tancias:

a) Que el trafico de los distintos ramales afluentes
sea similar.

b) Que existan cuatro 0 méas ramales de acceso.

c) Que la zona de interseccion posea una topografia
sensiblemente horizontal.

d) Que las intensidades de giros a la izquierda sean
del orden de 1/3 del volumen total.

e) Que las longitudes de trenzado sean apropiadas.

2. La isleta central serd preferiblemente de geo-
metria circular, aunque en determinados casos podra
adaptarse a la especial configuracion de los ramales
de acceso.

3. El trazado de los ramales de entrada a la glorie-
ta facilitard la reduccién gradual de la velocidad, pero

sin introducir modificaciones bruscas. El disefio de las
salidas de la glorieta permitird el despeje rapido de la
misma, para ello los radios de las curvas de salida seran
aproximadamente el doble de las de entrada.

4. La calzada anular tendr4 un ancho minimo de
ocho (7) metros.

5. La calzada anular se dispondra con la pendiente
transversal hacia el exterior con objeto de facilitar la per-
cepcion de la interseccion, el drenaje y el empalme de
las calzadas.

Seccidn 3. La urbanizacion de los espacios libres

Articulo 93. Condiciones generales.

a) Toda actuacion que incluya o afecte a zonas ver-
des y espacios libres no pavimentados de caracter pu-
blico debera contar con proyecto especifico redactado y
firmado por técnico competente. Cuando las obras de
jardineria formen parte de obras de urbanizacion gene-
ral, el proyecto de jardineria podra integrarse en el global
como separata del mismo.

b) Los proyectos de ejecucién de las zonas verdes y
espacios libres preveran la ejecucion de todas las obras
de acondicionamiento necesarias para su uso publico y
al menos las siguientes:

i. Jardineria y arbolado.

ii. Riego.

iii. Drenaje.

iv. Pavimentacion.

v. Alumbrado publico.

vi. Mobiliario urbano.

vii. Cuando en el interior de las zonas verdes y es-
pacios libres se localicen edificaciones deberan preverse
ademas las redes de: Abastecimiento de agua, sanea-
miento, energia eléctrica y comunicaciones.

c) Junto con el proyecto se presentara documento
publico que comprometa al promotor o entidad promo-
tora al mantenimiento de las zonas verdes hasta que no
pasen a la tutela del Ayuntamiento.

Articulo 94. Criterios de urbanizacion.

1. El disefio de los espacios libres atendera al distin-
to caracter de los mismos de acuerdo con su posicion en
la ciudad y su destino dotacional.

2. Plaza urbana o jardin. Son espacios de dimen-
sion reducida, localizados en el interior de la trama
urbana, significando lugares de la organizacion urba-
na. En general estaran proximos al viario y forman un
continuo con la red de calles de la ciudad. Su disefio
fortalecera el paisaje urbano con la incorporacion de
al menos:

g) Conservacion y proteccion de los recursos natura-
les, culturales o topogréficos asociados al lugar.

h) Arbolado y jardineria con especies adaptadas al
lugar que refuercen la conservacién y acondicionamiento
del espacio.

i) Pavimentacion mediante el empleo de acabados y
texturas naturales. Podran utilizarse pavimentos terrizos
0 granulares con o sin estabilizaciones, acondicionando-
los de tal forma que las escorrentias naturales no los da-
fien. En los parques habra al menos un itinerario peato-
nal con tratamiento similar al de una calle peatonal que
permita el recorrido del mismo y sus distintas partes.
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__]) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y juego de
nifios.
k) Se incorporardan elementos de actividad como
area deportiva, quiosco, explanada para representacio-
nes, etc.

Articulo 95. Condiciones de proteccion del arbolado
y jardines.

1. En cualquier trabajo publico o privado en el que
las operaciones y pasos de vehiculos y maquinas se
realicen en zonas proximas a algun arbol o plantacién
existente previamente al comienzo de los trabajos, de-
beran protegerse éstos. Los arboles se protegeran a lo
largo del tronco y en una altura no inferior a 3 m. desde
el suelo, con tablones ligados con alambres o cualquier
otra proteccion eficaz que se retirara una vez terminada
la obra.

2. Cuando se abran hoyos o zanjas proximas a plan-
taciones de arbolado, bien sean calles, plazas, paseos o
cualquier otro tipo, la excavacion no debera aproximarse
al pie del mismo mas de una distancia igual a cinco ve-
ces el diametro del arbol a la altura normal (1,20 me-
tros) y, en cualquier caso, esta distancia serd siempre
superior a 0,50 metros. En caso de que, por otras ocu-
paciones del subsuelo, no fuera posible el cumplimiento
de este articulo, se requerira la visita de inspeccion de
los correspondientes servicios municipales antes de co-
menzar las excavaciones.

3. En aquellos casos que por la excavacion resulten
alcanzadas raices de grueso superior a 5 centimetros,
éstas deberan cortarse con hacha, dejando cortes lim-
pios y lisos que se pintaran, a continuacién, con cual-
quier cicatrizante de los existentes en el mercado.

4. Deberd procurarse que la época de apertura de
zanjas y hoyos préximos al arbolado sea la de repo-
so vegetal (diciembre, enero, febrero) y los arboles, en
todo caso se protegeran tal como se ha indicado en el
apartado 1.

5. Cuando en una excavacion de cualquier tipo re-
sulten afectadas raices de arbolado, el retapado debe-
ra hacerse en un plazo no superior a tres dias desde la
apertura, procediéndose a continuacion a su riego.

6. Sera motivo de sancion el depositar cualquier tipo
de materiales de obra en los alcorques del arbolado, el
vertido de &cidos, jabones o cualquier otro tipo de liqui-
dos nocivos para el arbol, en el alcorque o cercanias de
éste y la utilizacion del arbolado para clavar carteles, su-
jetar cables, etc., o cualquier fin que no sea especifico
del arbolado.

7. Cuando por dafios ocasionados a un arbol o por
necesidades de unas obras, paso de vehiculos, badenes
particulares, etc., resultase éste muerto o fuese nece-
sario suprimirlo, el Ayuntamiento, a efectos de indem-
nizacion, y sin perjuicio de la sancion que corresponda,
valorard el arbol siniestrado en todo.

Articulo 96. Sistema de riego.

Todo proyecto y obra de ajardinamiento contemplara
los sistemas de captacién de aguas en el supuesto de
no poder utilizar otro tipo de caudal y red de riego por
goteo.

Articulo 97. Condiciones del suelo y las tierras.

1. Suelos. Cuando se realicen movimientos de tie-
rra que supriman las capas de suelo fértil, o en aquellos
casos en que el suelo no presente caracteristicas favora-
bles a la vida vegetal, se proyectara y presupuestara la
aportacion de tierras vegetales en espesor no inferior a
25 centimetros.

2. Las tierras fértiles no deberan tener materiales
pétreos de dimensiones superiores a los 3 centimetros,
y su composicion deberd ser arena-arcillosa, con abun-
dante permeabilidad.

3. En todo caso, debera preverse un abonado de
fondo anterior a la instalacién del jardin y, si los analisis
lo aconsejaran, se realizaran las enmiendas que resulten
pertinentes.

4. Las siembras de praderas se mantillardn con
compuestos naturales adecuados, siendo mas aconseja-
bles los «compos» de basuras urbanas.

Articulo 98. Plantacion y siembra.
1. La eleccion de especies se justificara de una de
las dos formas siguientes:

a) Por la experiencia que supone la presencia de la
especie en la zona, con desarrollo normal.

b) Demostrando la coincidencia del hébitat de la
especie con las condiciones del medio en el terreno
municipal.

2. Para establecer el tamafio de las plantas a utilizar
se incluirdn en los anejos croquis de dimensiones en los
que se fijaran, para los arboles, didmetro o circunferen-
cia natural, altura, copa y dimensiones y preparacion del
cepellén. Para arbustos, altura, ramificacion y caracteris-
ticas del cepellén o maceta.

3. lgualmente, se fijaran las dimensiones de los ho-
yos para cada tipo de planta.

4. Se prevé la retirada de la capa superior de suelo
fértil, su conservacién en montones de altura menor a 2
metros y su reutilizacion posterior en las actuaciones de
regeneracion, revegetacion o ajardinamiento de los espa-
cios verdes previstos en la actuacion.

5. Plano de plantacién. Todo proyecto debera llevar
un plano de plantacion en el que figuren Gnicamente las
lineas y las especies a plantar, representadas en una cla-
ve que podréa detallarse al margen del mismo plano.

6. En las praderas se detallara la semilla o semillas
a utilizar, época y forma de siembra, mancillado y prime-
ros cuidados.

7. Las especies a implantar en las areas arboladas
y espacios libres seran autéctonas potenciales del sec-
tor jerezano, es decir, pertenecientes a la serie de ve-
getacion Smilaco mauritanicae-Querceto rotundifoliae
sigmetum, serie termomediterranea bético-algarviense
seco-subhimedo baséfila de la encina (Quercus rotun-
difolia). Entre otras especies se encuentran las encinas,
acebuches, algarrobos, retamas y lentiscos.

8. El disefio de las zonas verdes y las especies que
los forman ha de favorecer el ahorro del agua, esta-
bleciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de
riego, que se realizara preferentemente con agua no
potable. Los proyectos de ejecucion de zonas verdes
deberan recoger medidas de proteccion y potenciacion
de la vegetacion y fauna autoctonas, mediante la utili-
zacion de especies tipicas de la zona, adaptadas a las
condiciones climéticas de sequia estacional, sin que se
produzca en ningln caso la introduccién de especies
aloctonas.

Articulo 99. Conservacion de las superficies ajar-
dinadas.

1. En el capitulo de conservacion se detallaran los
cuidados culturales anuales o periddicos, incluyendo pre-
supuestos de los mismos, asi como entidad o entidades
que vengan obligados a realizarlos.
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2. Se especificara también el equipo de maquinas y
herramientas precisas para la conservacion, detallando,
por separado el presupuesto de adquisicién y duracion
del equipo.

Seccion 4. Equipamiento y mobiliario urbano

Articulo 100. Condiciones generales.

Todos los equipamientos, tales como papeleras,
bancos, juegos infantiles, etc., deberan ir sujetos a los
cimientos por medio de esparragos atornillados con
tuercas visibles de forma que puedan desmontarse sin
romper la obra ni el elemento que se desee mover. En
ningun caso quedaran encarcelados en alguna de sus
partes.

Articulo 101. Condiciones de los juegos y zonas in-
fantiles.

Los elementos de juego en las Zonas Infantiles
cumpliran las disposiciones establecidas en el Decreto
127/2001 y ademas las siguientes:

a) En los juegos no deberan utilizarse materiales
como chapa, tubos u otros elementos que al desgastar-
se 0 partirse puedan suponer peligro para los nifios.

b) Los juegos seran preferentemente de maderas
duras y en sus movimientos no deberén suponer peligro
para sus visitantes, construyéndose vallas que protejan
las zonas de trayectoria de los mismos y colocandose
carteles indicadores del peligro.

c) En el disefio de las zonas infantiles debera ten-
derse a los terrenos de aventuras en los que los nifios
tengan la ocasion de desarrollar su iniciativa y poner en
juego su imaginacion, procurando huir de elementos ais-
lados con una finalidad Gnica y determinada.

d) Las &reas de juego de nifios contaran con pavimen-
tos blandos que amortiglien y reduzcan los posibles dafios
producidos por las caidas.

Articulo 102. Papeleras y bancos.

1. Las papeleras seran del tipo municipal, y en el de-
fecto de su falta de definicion deberan ser aceptadas, en
cada caso, por los Servicios Técnico Municipales.

2. Los bancos que incluyan elementos de madera,
éstos no podrén tener ninguin hueco inferior a los 6 cen-
timetros.

Seccion 5. Las infraestructuras y servicios urbanos basicos

Articulo 103. El dimensionado y la conexién de las
redes.

1. Los proyectos de urbanizacion resolveran com-
pletamente las dotaciones de infraestructuras necesa-
rias para implantar los usos previstos por el planeamien-
to. Para el calculo de las demandas de cada uno de los
servicios urbanos basicos en cada sector se considera-
ran las dotaciones establecidas en la normativa especi-
fica correspondiente a cada infraestructura.

2. Los proyectos de urbanizacién en ejecucién del
planeamiento de desarrollo garantizaran la ejecucion
completa de las instalaciones y servicios urbanos y su
conexidén con las redes principales aptas para la alimen-
tacion. Estas conexiones, si fuera necesario, deberan
extenderse fuera de la delimitacion de los sectores.

Articulo 104. Red de abastecimiento de agua potable.
1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garan-
tizara el consumo interno de agua potable de acuerdo

con las instrucciones que a este fin establezca el Ayun-
tamiento. Los proyectos de urbanizacion justificaran ade-
cuadamente los consumos a abastecer y las condiciones
de dimensionado y ejecucion de las redes.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona
0 areas servida se dispondran redes y elementos ac-
cesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran
fuera de los limites del sector, nicleo o area a servir,
siendo propio del Proyecto y de la correspondiente ur-
banizacion los costos adicionales que en instalaciones,
servidumbres y elementos accesorios ellos suponga.
Asimismo se garantizara su conservacién caso de que
el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos
a la red municipal.

3. En general, los viarios urbanos poseeran una red
de abastecimiento bajo cada uno de los dos acerados
con objeto de servir a la fachada cercana sin que las
acometidas queden bajo la influencia del trafico rodado.
En los viarios de tipo local, peatonal o de uso comparti-
do podra autorizarse previo informe de la compafiia su-
ministradora la instalacion de una sola canalizacién que
sirva a ambas fachadas.

4. Los didmetros nominales, materiales, calidades,
y piezas especiales a utilizar seran los que establezca la
normativa municipal especifica, y en su defecto las de
la compafiia suministradora. En general se empleara la
fundicion ddctil que podra sustituirse por otro material
con la aprobacion del Ayuntamiento y previa justificacion
de su idoneidad.

5. Las condiciones de ejecucion y recepcién de las
redes seran las dispuestas por la normativa especifica
municipal, y en su defecto las de la compafiia suminis-
tradora.

Articulo 105. Red de saneamiento.

1. En las areas de suelo urbanizables ordenado,
el sistema de saneamiento sera de tipo separativo,
transportandose las aguas residuales y pluviales por
separado.

2. Las redes de saneamiento discurrirdn por viarios
de titularidad publica legalmente utilizables, o privadas.
Justificadamente, por razones urbanisticas o estrictamen-
te constructivas, podra admitirse la instalacién de redes
por zonas verdes publicas.

3. En general, el trazado en planta de las redes de
saneamiento se ajustara al eje de la calzada. En el viario
principal y en los viarios con segregacién de calzadas
podran disponerse varios colectores que sirvan a cada
una de las margenes del viario.

4. En lo referente a las condiciones particulares so-
bre las redes de saneamiento, depuracion y vertido se
estaran a lo dispuesto a la normativa especifica munici-
pal, y en su defecto a las normas y recomendaciones de
la compafia suministradora.

5. Los Proyectos de Urbanizacion justificaran los co-
eficientes de escorrentia utilizados en funcién de las con-
diciones particulares de pluviometria de la zona geografica
del municipio.

6. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas.

Articulo 106. Alumbrado publico.

1. Para el proyecto y ejecucion de las instalaciones
de alumbrado publico en los viarios y espacios libres pu-
blicos se estara a la normativa especifica de los servicios
municipales competentes.

2. Los niveles de iluminancia media en servicio y
los coeficientes de uniformidad medios se fijaran justifi-
cadamente en los proyectos de urbanizacién para cada
via. En los proyectos de urbanizacion se estudiara es-
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pecialmente la coordinacion entre el alumbrado publico
y las plantaciones propuestas.

3. Se reforzara el alumbrado en las intersecciones
de los viarios de tal forma que el nivel de iluminacién
serd al menos un 50% superior al del vial incidente de
mayor nivel, y su uniformidad media sera superior a
0,55.

4. En el disefio de los viales se procurara la equi-
distancia entre los puntos de luz con caracter general,
y la altura de las luminarias no superard la de la edi-
ficacion en viales con anchura igual o inferior a doce
(12) metros.

5. Los centros de mando y proteccion se instalaran
en lugares de uso publico accesibles no sujetos a servi-
dumbres. El régimen de funcionamiento de la instalacién
sera un encendido y reduccion de potencia nocturna me-
diante equipo estabilizador-reductor. La alimentacion de
los puntos de luz se realizard en baja tension mediante
conducciones subterraneas.

6. Los baculos o sustentaciones seran preferen-
temente de material aislante debidamente acreditado
mediante ensayos u homologacion, pudiendo excepcio-
nalmente instalarse de acero o fundicién con autoriza-
cion previa del Ayuntamiento.

7. Las instalaciones de alumbrado incluirdn equi-
pos para la reduccion del consumo energético me-
diante sistemas de reduccion y estabilizacion del flujo
luminoso.

8. Se empleardn luminarias de reducida emisién
hacia el hemisferio superior, preferiblemente dotadas
de vidrio plano. Las luminarias seran de tipo cerrado y
construidas preferentemente con materiales aislantes
fundicién de aluminio.

9. Con caracter preferente se emplearan ldmparas de
vapor de sodio de alta presion por su mejor rendimiento
y durabilidad. Las potencias de las l[Amparas se ajustaran
para reducir la contribucién al resplandor del cielo, dismi-
nuir las molestias en las viviendas y fomentar el ahorro
energetico.

Articulo 107. Las infraestructuras para el suministro
de energia eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacién resolveran comple-
tamente las dotaciones de infraestructuras de energia
eléctrica necesarias para los usos a implantar. Para el
célculo de la demanda de energia de cada sector se con-
siderardn las dotaciones establecidas en la normativa
electrotécnica vigente.

2. En las obras de urbanizacion del suelo urbaniza-
ble las redes eléctricas de media y baja tension se eje-
cutaran mediante canalizaciones subterraneas normali-
zadas.

3. En las obras de reurbanizacién del viario o de los
espacios libres, salvo que se justificara cabalmente su
improcedencia, todas las redes eléctricas se ejecutaran
mediante canalizaciones subterraneas normalizadas.
Cuando las redes existentes en el &mbito a reurbanizar
sean ya subterraneas se renovaran los conductores, sal-
vo cuando se justifique su improcedencia técnica o re-
ciente mejora.

4. Los proyectos de urbanizacion preveran la modi-
ficacion a subterrdnea de todas las instalaciones eléctri-
cas aéreas existentes dentro del ambito a urbanizar en
alta, en media y en baja tension. Excepcional y justifica-
damente podré autorizarse por el Ayuntamiento la com-
patibilidad de ciertos tramos o instalaciones aéreas en
alta tensidn con la actuacién urbanizadora.

5. Los centros y subestaciones transformadoras
se emplazaran en los espacios previstos expresamente

por el planeamiento de desarrollo. Sélo en casos es-
trictamente necesarios y justificados se preveran cen-
tros de transformacion en espacios publicos; en estos
casos, las instalaciones se emplazaran en lugares no
perjudiciales con la utilizacidn publica de los espacios y
en edificaciones homologadas debidamente protegidas
y aisladas.

Articulo 108. Las redes de telecomunicaciones.

1. Los proyectos de urbanizacion resolveran comple-
tamente las dotaciones de infraestructuras de telecomu-
nicaciones necesarias para los usos a implantar acorde
con la normativa sobre infraestructura comin de tele-
comunicaciones. Para el célculo de las necesidades se
consideraran las dotaciones establecidas en la normati-
va especifica vigente.

2. Las infraestructuras de redes publicas de co-
municaciones electronicas que se disefien en los ins-
trumentos de planificacion urbanistica, deberan ga-
rantizar la no discriminacion entre los operadores y el
mantenimiento de condiciones de competencia efecti-
va en el sector para lo cual, en su disefo, tendran que
preverse las necesidades de los diferentes operadores
que puedan estar interesados en establecer sus redes
y ofrecer sus servicios en el ambito territorial de que
se trate.

3. El Ayuntamiento de manera justificada por razo-
nes de cumplimiento de los objetivos urbanisticos o de
proteccion del medio ambiente, y dando audiencia a los
interesados, podra establecer, de acuerdo con la legis-
lacién estatal, la obligacion de compartir emplazamien-
tos por parte de diferentes operadores, de acuerdo con
los Planes de Implantacion propuestos. La obligacién de
compartir puede desestimarse si se justifica la imposi-
bilidad técnica, o si las condiciones no son razonables,
o0 bien si el Ayuntamiento considera que el impacto am-
biental, visual o0 sobre los limites de exposicion del uso
compartido, pueda ser superior al de las instalaciones
por separado.

4. En las obras de urbanizacion del suelo urbaniza-
ble las redes de telecomunicaciones se ejecutaran me-
diante canalizaciones subterrdneas normalizadas.

5. En las obras de reurbanizacion del viario o de los
espacios libres, salvo que se justificara cabalmente su
improcedencia, todas las redes de telecomunicaciones
se ejecutardn mediante canalizaciones subterraneas nor-
malizadas. Los proyectos de urbanizacion preveran la
modificacion a subterrdnea de todas las instalaciones de
telecomunicaciones aéreas existentes dentro del &mbito
a urbanizar. Excepcional y justificadamente podra auto-
rizarse por el Ayuntamiento la compatibilidad de ciertos
tramos o instalaciones aéreas con la actuacion urbani-
zadora.

6. Los elementos y equipos de telecomunicacién
auxiliares a las redes subterraneas se instalaran de for-
ma que su implantacion produzca el minimo impacto so-
bre el medio ambiente desde el punto de vista espacial y
visual y sobre la salubridad publica, y de manera que el
desarrollo de las redes de telecomunicacion se produzca
de forma ordenada.

7. En los proyectos de edificacion correspondientes a
obras de nueva edificacion o de rehabilitacion integral de
edificios, sera preceptiva la prevision de las instalaciones y
arquetas de registro correspondientes para la Infraestruc-
tura Comun de Telecomunicaciones (JCT), cuyo disefio se
ajustara a la normativa especifica de aplicacion.

Articulo 109. Red de riego.
1. Los proyectos de urbanizacién deberan asegurar
la dotacién de los caudales necesarios y preveran las re-
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des necesarias para garantizar el crecimiento y desarro-
llo de las alineaciones principales del arbolado del viario
urbano y de los espacios libres.

2. Los diametros nominales, materiales, instalaciones
mecanicas, calidades, y piezas especiales a utilizar seran
los que establezca la normativa municipal especifica, y
en su defecto las de la compafiia suministradora. En ge-
neral, se estableceran sectores de riego programable por
goteo, y el material empleado para las canalizaciones sera
el polietileno, que podra sustituirse por otro material con
la aprobacion del Ayuntamiento y previa justificacion de su
idoneidad.

3. Las condiciones de ejecucion y recepcion de las
redes seran las dispuestas por la normativa especifica
municipal, y en su defecto las de la compafiia suminis-
tradora.

4. Se proyectaran instalaciones para pozos artesia-
nos y equipos de bombeo y filtrado con capacidad sufi-
ciente para alimentar el conjunto ajardinado. El proyecto,
ejecucién y legalizacion de estas instalaciones se adapta-
ra a la normativa hidrolégica vigente.

Articulo 110. Coordinacién de los servicios urbanos
bésicos.

1. Los proyectos de urbanizacion estableceran el
orden de disposicion de los servicios y sus elementos
de registro en el espacio publico. Las dimensiones de
los acerados seran las suficientes para alojar todos los
servicios urbanos previstos, con las condiciones de se-
paracion e instalacion establecidas en sus normativas
técnicas especificas.

2. En general, los servicios urbanos se distribuiran
de forma que las redes que mas acometidas requieran
queden mas proximas a las bandas de edificacion, que-
dando las redes de transporte y el alumbrado publico en
la zona mas exterior del acerado.

3. Se recomienda la inclusién en los proyectos de
urbanizacion de un plano conjunto de servicios urbanos
a implantar, con la definicion en planta de los trazados
y ubicacion de arquetas y elementos singulares de cada
infraestructura.

4. En los proyectos de urbanizacion del suelo urba-
nizable no se construiran elementos que puedan dete-
riorarse durante la fase posterior de edificacién. Es re-
comendable, siempre que sea posible, reservar libre de

servicios el l]lf[i_m_o metro del acerado hasta la construc-
cion de los edificios.

Seccion 6. Medidas de proteccion y calidad ambiental

Articulo 111. Proteccion y conservacion del patrimo-
nio cultural.

Para la realizacion de cualquier movimiento de tierras,
se ha de prever un seguimiento arqueoldgico de las obras,
ante la posibilidad de aparicién de algiin yacimiento, en
las localizaciones denominadas como Cerro del Asno A, y
Cerro del Asno B.

Articulo 112. Proteccion y calidad ambiental.

1. Todas las actuaciones a realizar deberan contar
con estudio geotécnico ante la prevision de riesgos de
deslizamientos y desprendimientos del terreno, debiendo
asegurarse el cumplimiento de las medidas de protec-
cién establecidas en los mismos.

2. La asignacion de usos generales y pormenori-
zados debe tener en cuenta el principio de prevencion
de los efectos de la contaminacion acustica. Por ello,
el documento de aprobacién provisional incorpora un
estudio predictivo de ruido, realizado por Empresa
Colaboradora de la Consejeria de Medio Ambiente, en
el que se analiza la incidencia sonora de los nuevos
desarrollos propuestos, en especial vias de transpor-
te, sobre la zonas objeto de la Modificacién Puntual.
Dicho estudio establece las medidas necesarias para
asegurar que se respetan los objetivos de calidad
acustica establecidos en el Reglamento de Protec-
cion contra la contaminacion acustica en Andalucia,
las cuales se incorporan como determinaciones vin-
culantes a los distintos sectores contemplados en el
Planeamiento.

3. Se exigird a los contratistas que el origen del ma-
terial de préstamo para rellenos sea de explotaciones de-
bidamente autorizadas por el Organismo competente. Los
materiales de relleno a utilizar en las obras que se ejecu-
ten como consecuencia del desarrollo del planeamiento u
otras obras de mejora de infraestructuras internas, debe-
ran proceder de explotaciones legalizadas.

7. Los escombros y restos de obras que se generen
durante la fase de construccion deberéan ser gestionados
de acuerdo al Plan de Gestion y Aprovechamiento de es-
combros de la provincia de Cadiz.




