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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 22 de junio de 2009, de la De-
legacion Provincial de Sevilla, por la que se dispone la
publicacion de la Resolucion de la Seccion de Urbanis-
mo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo de 12 de marzo de 2009, por la que se
aprueba definitivamente el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Lora de Estepa (Sevilla).

Expte. SE-291/04.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, esta Delegacion Provincial hace publica la Reso-
lucion de la Seccién de Urbanismo de la Comision Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha
12 de marzo de 2009, por la que se aprueba definitivamente
el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Lora de Estepa
(Sevilla).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 30 de marzo
de 2009, y con el numero de registro 3454, se ha procedido a
la inscripcién y depdsito del instrumento de planeamiento de
referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio, asi como en el correspondiente Registro Municipal del
Ayuntamiento de Lora de Estepa (Sevilla).

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- La Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla de fecha 12 de marzo de 2009, por la que se aprueba
definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Lora de Estepa (Sevilla) (Anexo ).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
Planeamiento (Anexo Il).

ANEXO |

«Visto el proyecto de Plan General de Ordenacion Urba-
nistica del municipio de Lora de Estepa (Sevilla), asi como el
expediente instruido por el Ayuntamiento de esa localidad.

Vista la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia y demas legislacion urbanistica aplicable.

HECHOS

Primero. El municipio de Lora de Estepa cuenta en la
actualidad con un Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano
aprobado definitivamente el 22 de julio de 1977, documento
que ha sido objeto de tres modificaciones posteriores. El Plan
General de Ordenacion Urbanistica, sustituye al Proyecto de
Delimitacion del Suelo Urbano y tiene por objeto dotar al mu-
nicipio del instrumento urbanistico adecuado que defina de
forma acorde con las necesidades actuales la ordenacion ur-
banistica del municipio.

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacién
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia.

Tercero. En el expediente constan los siguientes informes
sectoriales:

a) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Am-
biente ha emitido la preceptiva Declaracién de Impacto Am-
biental en la que se concluye que no hay inconveniente desde
el punto de vista medioambiental a la aprobacion del Plan Ge-
neral, pero condicionando el desarrollo del suelo ocupado por
la olivarera San Joseé, que se califica con uso residencial Z0-1
a que, tal como se establece en el art. 3.5 del Real Decreto
9/2005, por el que se establece la relacion de actividades po-
tencialmente contaminantes del suelo, los propietarios presen-
ten un Informe de Situacién, cuando se solicite la autorizacion
que suponga el cambio del uso del suelo.

Si del analisis del Informe de Situacién se dedujera la ne-
cesidad de llevar a cabo una caracterizacion de los suelos, de-
bera presentarse un Proyecto de Caracterizacion de los suelos
afectados.

Mientras el suelo esté sometido a investigacién, no po-
dra realizarse ninguna actuacion sobre el mismo, sin el con-
sentimiento expreso de la Consejeria de Medio Ambiente. Si
dicha actuacién se hubiera iniciado, la Consejeria de Medio
Ambiente podra adoptar las medidas necesarias para la para-
lizacion temporal.

b) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura
emite informe conforme al art. 31 de la Ley de 3 de julio de
1991 sobre Patrimonio Histérico de Andalucia, donde valora
positivamente la normativa para la tutela del patrimonio histo-
rico del municipio y el catalogo contenido en el Plan General,
debiendo ser precisadas o corregidas las observaciones conte-
nidas en el informe emitido.

c) El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes informa so-
bre las carreteras A-92 y A-379, de Casariche a La Carlota
por Puente Genil, especificando ciertas condiciones a las que
debe ajustarse la ordenacién urbanistica.

d) La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir in-
forma en relacion con el Estudio de Inundabilidad de las zonas
urbanizables del municipio de Lora de Estepa, en el sentido
de que no se tiene inconveniente con la aprobacion del Plan
General, siempre que se cumplan las observaciones recogidas
en el informe emitido.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido trami-
tado en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/02,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la
tramitacién para su aprobacion, como sus determinaciones
deben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Seccién de Urbanismo de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es
el 6rgano competente para adoptar la resolucion definitiva que
proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el articulo
13.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territo-
rio y urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Lora de Estepa para la resolucion definitiva
de este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32
de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y a
la vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta
formalmente completo, procede que la Seccion de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
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nismo de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud
de lo establecido por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002.

Cuarto. Desde el punto de vista urbanistico, el proyecto se
ajusta en cuanto a documentacion y determinaciones a las nor-
mas legales y de planeamiento de rango superior que le son
de aplicacion, por lo que procede su aprobacion, debiéndose
incorporar a sus determinaciones las condiciones especificadas
en los informes sectoriales que constan en el expediente.

De conformidad con la propuesta formulada por la De-
legada Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio en virtud de lo establecido por el art. 11.1 del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, la Seccién de Urba-
nismo de esta Comisién Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo de Sevilla, por la mayoria especificada por el
art. 26.4 de la Ley de Régimen Juridico de la Administracion
Publica y del Procedimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el proyecto de Plan General
de Ordenacién Urbanistica del municipio de Lora de Estepa
(Sevilla), aprobado provisionalmente por el Pleno municipal
con fecha 16 de enero de 2009, de conformidad con lo espe-
cificado por el art. 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, y en los términos especificados en
el Fundamento de Derecho Cuarto de esta Resolucion.

2.° Proceder a su deposito e inscripcion en el Registro
Autonoémico de Instrumentos Urbanisticos.

3.° Publicar la presente Resolucion, junto con el contenido
de las Normas Urbanisticas de este planeamiento, en el BOJA,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente
al de su notificacién o publicacion ante el Juzgado de lo Con-
tencioso-Administrativo con competencia territorial, segun se
prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccion Contencioso Administrativa, o en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin
perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso que
se estime procedente.

ANEXO I

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE
LORA DE ESTEPA

Normas Urbanisticas
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CAPITULO |
Objeto del Plan General

Articulo 1.1.1. Objeto del Plan General de Ordenacion Ur-
banistica de Lora de Estepa.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
establece la ordenacion urbanistica de la totalidad del término
municipal de Lora de Estepa adaptada a la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y a la Ley del Suelo estatal 8/2007.
De igual forma este Plan General establece las determinacio-
nes precisas para organizar la gestion de su ejecucion con-
forme al ordenamiento juridico vigente.

2. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Lora de Estepa sustituye al Proyecto de Delimitacion de Suelo
aprobado en 1977 que queda derogado asi por la entrada en
vigor de este Plan, salvo los efectos de transitoriedad expresa-
mente previstos en estas normas o que resultaren proceden-
tes al amparo de la vigente legislacion urbanistica. Del mismo
modo quedan sin efecto los instrumentos de planeamiento y
gestion aprobados para el desarrollo del anterior planeamiento
general, salvo aquellos expresamente incorporados a éste se-
gun lo establecido en las Normas Particulares y en las Dispo-
siciones Transitorias.

3. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica es
de aplicacion a la totalidad del término municipal de Lora de
Estepa.

Articulo 1.1.2. Naturaleza del Plan de Ordenacion Urba-
nistica.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Lora de
Estepa es el instrumento de ordenacién integral del territorio

del municipio. Ademas, ya sea directamente o por medio de
los instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo,
el Plan delimita las facultades urbanisticas propias del derecho
de propiedad del suelo y especifica los deberes que condicio-
nan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica posee na-
turaleza juridica reglamentaria, en virtud de la remisioén nor-
mativa que la vigente legislacién urbanistica aplicable en la
Comunidad Auténoma de Andalucia efectua en él, para com-
pletar el estudio concreto de la propiedad inmobiliaria.

Articulo 1.1.3. Finalidades y Principios Rectores de la or-
denacion urbanistica.

Se configuran como Principios Rectores del presente Plan:

a. La promocion de un desarrollo sostenible y cohesio-
nado de la Ciudad y de su territorio en términos sociales,
culturales, econdémicos y ambientales, y a tal fin, el presente
Plan, desde una ordenacién que procura el uso racional de los
recursos naturales, garantiza la disponibilidad de suelo apto
para la adecuada dotacion y equipamiento urbano, el acceso
a una vivienda digna a todos los residentes asi como para la
implantacion de actividades economicas.

b. La vinculacion de los usos del suelo a la utilizacién ra-
cional y sostenible de los recursos naturales, incorporando ob-
jetivos de sostenibilidad vinculados a la movilidad y eficiencia
energética y garantizando el disfrute de un medio ambiente
urbano y natural adecuado para mantener y mejorar las condi-
ciones de calidad de vida de sus ciudadanos.

c. La conservacion del patrimonio historico, cultural y ar-
tistico del municipio.

d. La subordinacion de los usos del suelo y de las edifica-
ciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general definido
por la ordenacion urbanistica del presente Plan evitando todo
intento de especulacion.

e. La obtencion de un medio urbano en el que la ocupa-
cion del suelo sea eficiente, que esté suficientemente dotado
por las infraestructuras y los servicios que le son propios y en
el que los usos se combinen de forma funcional y se implan-
ten efectivamente, cuando cumplan una funcién social.

f. Asegurar siempre la adecuada participacion de la co-
munidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica
de las Administraciones Publicas.

g. La solidaridad de los beneficios y cargas entre quienes
intervengan en la actividad de ejecucion del planeamiento.

h. La orientacion de las actuaciones publicas y privadas
en orden a hacer efectivo el derecho de todos a una vivienda
digna y adecuada.

Articulo 1.1.4. Vigencia del Plan General.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Lora de Estepa tiene vigencia indefinida mientras no se
apruebe su revision total e integra que lo sustituya, y sin per-
juicio de sus eventuales modificaciones o revisiones parciales.

2. El horizonte temporal minimo de las previsiones pro-
gramadas de este Plan es de diez afios, debiendo el Ayunta-
miento, una vez transcurrido dicho periodo, verificar la oportu-
nidad de proceder a su revision parcial o total.

3. En el caso de vigencia sobrevenida del Plan de Orde-
nacion del Territorio de ambito Subregional, sus normas de
aplicacién directas seran prevalentes a aquellas disposiciones
del presente Plan que resulten contradictorias o incompatibles
con las mismas.

Articulo 1.1.5. Régimen General de la innovacion del plan.

1. El Plan General podra ser innovado para su mejora
mediante su revision, integral o parcial, 0 mediante su modi-
ficacion.

2. A los efectos de valorar el alcance de las eventuales in-
novaciones del Plan General, se entendera que son elementos
y sistemas fundamentales de la estructura general y organica
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de la ordenacion integral del territorio, a las partes estructu-
rantes que propone el presente Plan como constitutivas de
su modelo, estrategia, objetivos y directrices de su desarrollo
territorial.

3. Todo proyecto de Revision Parcial o Modificacion del
presente Plan General debera acompafar un documento de
refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como
las que queden en vigor, a fin de reemplazar completamente
la antigua documentacion.

4. Toda alteracion de la ordenacion urbanistica que se
pretenda realizar mediante Revision Parcial o Modificacion que
incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos
del suelo, debera incorporarse en el expediente la identidad de
todos los propietarios o titulares de otros derechos reales so-
bre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su
iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado
a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad
con la legislacion en la materia.

Articulo 1.1.6. Revisiéon y Modificaciones.

1. Procedera la Revision total anticipada del presente Plan
General cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que alte-
ren sustancialmente la ordenacion estructural, por cualquiera
de las siguientes circunstancias:

a. Eleccion de un Modelo Territorial distinto. A estos efec-
tos se consideran como los elementos determinantes del Mo-
delo Territorial del presente Plan:

e Los criterios de clasificacion del suelo urbanizable.

e El sistema general viario, sin perjuicio de sus ajustes
por el planeamiento de desarrollo en los términos previstos en
este Plan.

* El sistema general de Espacios Libres.

e |os criterios de asignacion de los usos globales.

e La clasificacion y criterios de proteccion del Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion.

b. Aparicion de circunstancias sobrevenidas de caracter
demografico o economico, que hayan de incidir sustancial-
mente sobre la ordenacion prevista.

El primer supuesto se dara cuando la tasa media de cre-
cimiento interanual de la poblacion de hecho, durante 5 afios
consecutivos, tenga una desviacion superior al 250% del creci-
miento previsto en el Plan.

El segundo, cuando se localice ciertas actividades produc-
tivas o de servicios de caracter nacional o regional, que modifi-
quen cuantitativamente la base econémica del municipio.

c. Por el agotamiento de la capacidad del Plan: cuando
se haya procedido a la ejecucion de la urbanizacion en el 75%
de las areas y sectores del suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable sectorizado.

d. Cuando resulte afectado por las determinaciones de
un Plan Territorial de superior jerarquia y ambito, que asi lo
exigiese.

2. Se entiende por Revision Parcial aquella que altera
sustancialmente el conjunto de las determinaciones pertene-
cientes a la ordenacion estructural en un ambito territorial de-
terminado del municipio. De igual modo, se entendera que es
parcial, aquella que tenga por objeto la alteracion de determi-
naciones del Plan que formen un conjunto homogéneo. En nin-
guin caso podra conceptualizarse como Revision Parcial -sino
como total- cuando la innovacion propuesta tenga incidencia
funcional en terrenos localizados fuera de su ambito o altere el
Modelo Territorial adoptado por el presente Plan.

3. El resto de supuestos, constituidos por las innovacio-
nes de caracter singular y puntual, seran consideradas como
Modificaciones. Unicamente podran redactarse y aprobarse
aquellas Modificaciones que tengan por objeto la innovacion
de alguno o algunos de los elementos o determinaciones de
este Plan General, cuando la alteracion de los mismos no lleve
consigo alguna de las afectaciones o incidencias generales se-
fialadas en los apartados anteriores.

4. No podran tramitarse modificaciones del Plan Gene-
ral cuyo contenido, agregado al de anteriores modificaciones
suponga la Revision total o parcial del mismo. A tal efecto, si
una alteracion puntual afectara a la concepcién global de la
ordenacion prevista por el Plan, o alterase de modo sensible o
generalizado sus determinaciones basicas, ya sea por si sola o
por sucesion acumulativa con otras modificaciones anteriores,
se considerara revision.

En todo caso se considerara supuesto de Revision de
Plan, las sucesivas acumulaciones de Modificaciones del Plan
General que supongan un incremento del 20% del suelo pre-
visto en el presente Plan con la clasificacion de urbanizable, o
un incremento del 20% del total de las nuevas viviendas previs-
tas en el mismo.

De igual forma quedan prohibidas las modificaciones que
afecten al suelo no urbanizable que supongan la pretension de
incorporar al proceso urbanistico de actuaciones que represen-
ten urbanizaciones dispersas y desvinculadas de las zonas de
crecimiento previstas por este Plan, salvo aquellas realizadas
en virtud de exigencias de adaptacion a previsiones realizadas
por el Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional
o calificadas de interés autondémico de conformidad con las
previsiones de Ley de Ordenacion del Territorio.

5. Las innovaciones de las determinaciones correspon-
dientes a la ordenacion pormenorizada potestativa incorpora-
das en el presente Plan respecto del suelo urbano no consoli-
dado mediante Planes Especiales en el primer caso, y Planes
Parciales en el segundo, sin necesidad de tramitarse una Mo-
dificacion del Plan General. Para que estas innovaciones sean
validas, debera justificarse que suponen una mejora de la or-
denacion pormenorizada establecida en el Plan General para
el area, que respetan la ordenacion y determinaciones de ca-
racter estructural, no afecten negativamente a la funcionalidad
del ambito y que se realizan de conformidad con los criterios
y directrices que en el presente Plan se establece para esas
innovaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa.

6. No se consideraran modificaciones del Plan:

a. Las alteraciones que, conforme a las previsiones del
numero 5 del presente articulo y que en mejora de las orde-
naciones pormenorizadas potestativas incluidas en el presente
Plan, pueda realizar el planeamiento de desarrollo (Planes Es-
peciales y Estudios de Detalle) dentro del margen de concre-
cion que la Ley y este Plan General les reserva para establecer
las determinaciones propias de su funciéon seglin cada clase
de suelo, siempre que las mismas no afecten a aquellos cri-
terios, objetivos y directrices que define el presente Plan, de
modo grafico o escrito.

b. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente para
adecuarlos a la realidad fisica del terreno y siempre que no
supongan reduccién de las superficies destinadas a sistemas
generales o a espacios libres publicos de otra.

c. Las alteraciones de las disposiciones contenidas en
estas Normas, que, por su naturaleza, puedan ser objeto de
Ordenanzas Municipales, tales como las disposiciones en ma-
teria de seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y edificaciones, asi como aquellos que tengan
por objeto regular los aspectos relativos al proyecto, ejecucion
material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios
de urbanizacion. Cuando las Ordenanzas de la Edificacion in-
corporen la regulacion de las condiciones de forma y estéticas,
en ningun caso supondran alteracion de los parametros de al-
turas, numero de plantas, ocupacion, situaciéon de la edifica-
cion, edificabilidades, aprovechamientos urbanisticos ni usos
establecidos por los instrumentos de planeamiento.

d. La correccion de los errores materiales, aritméticos o
de hecho, que se lleven a efecto de conformidad con la legis-
lacion aplicable.

e. La delimitacion de Unidades de Ejecucion y determi-
nacion de sistemas de actuacion, asi como la modificacion o
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sustitucion de los mismos en los términos dispuestos por la
legislacion urbanistica.

f. La delimitacion, conforme al procedimiento previsto por
la normativa urbanistica, de reservas de terrenos para su in-
corporacion al patrimonio municipal del suelo y areas en las
que las transmisiones onerosas de terrenos queden sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte del
Ayuntamiento, asi como la alteracion de aquellas.

g. La determinacion y concrecion de los plazos maximos
de ejecucion del planeamiento dispuestos que se lleve a efecto
conforme a la prevision de la normativa urbanistica.

7. Se entendera que es causa de revision total la alte-
racion del contenido del presente articulo, asi como la del
articulo 2.1.1. apartado 3.

8. La innovacién consistente en la transformacion de la
categoria de suelo urbanizable no sectorizado en suelo urba-
nizable ordenado o sectorizado realizada mediante la aproba-
cion del Plan de Sectorizacion, queda excluida de la aplicacion
del presente articulo, estando regulada por lo dispuesto en el
articulo 2.2.1. de las presentes Normas.

Articulo 1.1.7. Entrada en vigor y efectos de la aprobacion
del Plan General.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica entrara en
vigor una vez sea publicada la aprobacion definitiva del mismo
en la forma prevista en el articulo 41 de la LOUA y haya trans-
currido el plazo previsto en el art. 65.2 de la Ley Reguladora
de las Bases del Régimen Local.

2. La entrada en vigor del presente Plan General le con-
fiere los efectos de publicidad, ejecutividad y obligatoriedad.

Articulo 1.1.8. Usos y obras provisionales.

1. No obstante la obligacion de observancia de los Pla-
nes, en los ambitos del suelo urbano y urbanizable pendien-
tes de desarrollo urbanistico y si no hubieren de dificultar su
ejecucion, podran autorizarse sobre los terrenos usos y obras
justificadas de caracter provisional, que habran de cesar y de-
molerse sus instalaciones y edificaciones cuando lo acordare
la Administracion Municipal, sin derecho a indemnizacion. El
otorgamiento de la autorizacion y sus condiciones deberan ha-
cerse constar en el Registro de la Propiedad de conformidad
con la legislacion hipotecaria.

2. A los efectos de determinar el caracter provisional de
los usos e instalaciones y su incidencia en la ejecucién del pla-
neamiento habra de ponderarse los siguientes aspectos:

a. La mayor o menor proximidad de la ejecucion de

b. El caracter permanente o desmontable de las instala-
ciones.

c. Los costes de instalacion y sus posibilidades de amor-
tizacion en el tiempo.

d. La vocacion de permanencia de los usos atendiendo
a su naturaleza propia, su caracter de temporada o ligado al
desarrollo de actividades de naturaleza temporal, u otras cir-
cunstancias analogas.

3. El procedimiento de autorizacion habra de observar las
siguientes exigencias:

a. Solicitud por el interesado reconociendo la potestad del
Ayuntamiento a proceder a la demolicion de las edificaciones,
sin derecho a indemnizacion.

b. La eficacia de los actos administrativos de autorizacion
quedara demorada a la acreditacion ante el Ayuntamiento de
la inscripcion en el Registro de la Propiedad de las condiciones
especiales en que se otorga la licencia.

Articulo 1.1.9. Edificios y usos fuera de ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones erigidas con anterioridad
a la aprobacion definitiva del presente documento que resulta-
ren disconformes con las determinaciones de uso, ocupacion,
altura, volumen o alineacion, seran calificadas como fuera de

ordenacion de caracter sustantivo, ya sea integral, diferido o
tolerado.

La disconformidad con el resto de determinaciones cons-
tituyen un régimen de fuera de ordenacion formal, también
denominado «fuera de ordenanza».

2. Régimen de fuera de ordenacion integral.

Tendran la consideracion de «fuera de ordenacion inte-
gral», aquellos edificios o instalaciones que cuentan con una
incompatibilidad total o manifiesta con el Plan, bien porque se
hallaren actualmente con un uso prohibido que sea preciso
eliminar de manera urgente por razones medioambientales o
bien porque el Plan prevea en los terrenos un destino publico
de espacios libres, equipamiento, red viaria o sistemas de
infraestructuras. No se integran en este régimen la disconfor-
midad parcial por afeccion de unas alineaciones publicas cuya
ejecucion no esté programada en los cinco primeros anos de
Su vigencia.

En estos edificios, construcciones e instalaciones en ré-
gimen de fuera de ordenacion integral, no podran realizarse
en ellos obras de consolidacién, aumento de volumen, mo-
dernizacion o incremento de su valor de expropiacion; pero si
las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme a su
destino.

Cualesquiera otras obras, excepto las de demolicion se-
ran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor
de las expropiaciones. No obstante, en el régimen de fuera
de ordenacion integral, las edificaciones existentes en buen
estado y que se encuentren construidas de conformidad con
las previsiones del planeamiento vigente en el momento de
su materializacién, podran ser destinadas a nuevos usos no
molestos siempre que la actividad tenga caracter provisional
y para su puesta en funcionamiento no se precise ejecutar
obras de reforma o acondicionamiento.

3. El mismo régimen previsto en el numero 2 anterior
sera aplicable a las edificaciones susceptibles de ser decla-
radas en ruina y que ademas fueran disconformes con el uso
o0 alineacion establecida o tuvieran una altura o volumen ma-
yores que los maximos sefialados por el presente Plan en los
planos o fichas.

4. Régimen de fuera de ordenacion diferida.

Los edificios disconformes con las alineaciones exteriores
de ejecucion no prevista en los primeros cinco afios, o bien
con disconformidad de alturas con divergencia superior a una
planta de las maximas establecidas por el Plan o cuando el
uso resulte prohibido por éste, y siempre que se encuentren
en estado de conservacion aceptable, por razones sociales y
economicas, se consideraran en régimen de «fuera de ordena-
cion diferida», pudiendo autorizarse en ellos ademas de las de
mera conservacion, las obras parciales y circunstanciales de
consolidacion en las condiciones establecidas en estas Nor-
mas y siempre que no generen aumento de volumen edifica-
ble ni incremento de su valor de expropiacion.

En el régimen de fuera de ordenacién diferido podran
autorizarse nuevos usos siempre que los mismos sean per-
mitidos conforme a la calificaciéon asignada a los terrenos por
el Plan, pudiendo incluso realizarse obras imprescindibles de
adaptacion de local con expresa renuncia del mayor valor que
pudiera generar el cambio de uso.

5. Régimen general de fuera de ordenacion tolerado.

En aquellos casos en los que los edificios, que siendo con-
forme con las alineaciones exteriores, altura y usos previstos
por el Plan General, resulten sin embargo disconformes con
las condiciones de ocupacion, edificabilidad, o de parcela mi-
nima de las normas particulares de la zona en que estuvieran
situados, y no sea necesario para la ejecucion de ninguna de
las determinaciones del Plan, se consideraran en fuera de or-
denacion tolerado, y podran realizar en ellos todos los tipos de
obras de conservacion, consolidacion y rehabilitacion del edifi-
cio. Podran admitirse, incluso, las de reforma y redistribucion
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siempre que no generen aumento de volumen y se renuncie al
incremento de su valor de expropiacion.

En el régimen de fuera de ordenacion diferido podran au-
torizarse nuevos usos siempre que los mismos sean permitidos
conforme a la calificacion asignada a los terrenos por el Plan.

6. Especialidades en el régimen de fuera de ordenacion
tolerado.

a. Se aplicara el régimen de fuera de ordenacién tolerado
del apartado anterior cuando la disconformidad con el Plan
Unicamente lo sea por resultar una divergencia de alturas no
superior a una planta con la maxima permitida por el Plan.

b. Si la divergencia Unicamente lo es por el incumpli-
miento de la separacion o retranqueo de la edificacion al lin-
dero podran admitirse las obras de rehabilitacion, reforma y
redistribucion, incluso cuando supongan aumento de volumen
siempre que en este Ultimo caso no se haya agotado la edifi-
cabilidad de la parcela y se renuncie al incremento de su valor
de expropiacion.

c. De igual forma, si la disconformidad lo es exclusiva-
mente con el cumplimiento de la parcela minima, podran
admitirse incluso las obras de ampliacion si las normas par-
ticulares de la zona de ordenanza en que se localizaren lo po-
sibilitan.

7. Régimen de las actividades incompatibles con el mo-
delo urbano y otras molestas.

Conforme al numero 2 de este precepto, aquellos usos
y actividades que sean incompatibles con el modelo urbano
quedaran en régimen de fuera de ordenacion integral, posibi-
litandose exclusivamente las obras de conservacion previstas
en el numero 2.

Igual régimen se aplicara a aquellas actividades molestas,
insalubres y molestas que resulten incompatibles con la califi-
cacion urbanistica establecida por este Plan y no puedan ser
objeto de medidas de correccion de sus impactos ambientales.

No obstante, si pueden ser objeto de estas medidas de
correccion les sera aplicable el régimen de fuera de ordena-
cion diferida previsto en el numero 4 salvo que se encontraran
en un ambito de ejecucion urbanistica.

8. A aquellas industrias y actividades econdmicas existen-
tes en suelo urbano consolidado que resultaren en las presen-
tes Normas en situacion de «fuera de ordenacion», por razén
de su volumen, ocupacion o altura, aunque no por el uso que
las ocupa, se les aplicara el régimen de fuera de ordenacion
tolerada permitiéndose su normal desenvolvimiento, posibili-
tando obras de conservacién, consolidacion y rehabilitacion e
incluso las de mejora encaminadas a su renovacion y moder-
nizacion, y acrediten el cumplimiento de las normas de protec-
cion ambiental.

Si Unicamente se produce una inobservancia de las con-
diciones de separacion de linderos podran admitirse obras
de ampliacion siempre que en las instalaciones se cumplan
las condiciones de proteccion ambiental, y contra incendios,
y ademas las obras de ampliacion cumplan con el resto de
condiciones de la edificacion.

9. En general, los usos existentes en edificios fuera de or-
denacion de caracter sustantivo se podran sustituir conforme
a los usos y actividades compatibles en la zona.

10. En aquellas areas de reforma interior del suelo urbano
no consolidado a ejecutar de forma sistematica que tengan
por finalidad su renovacién integral sefialadas en las Normas
Particulares, en los que a la entrada en vigor del Plan se estén
desarrollando mayoritariamente actividades econdmicas, si las
edificaciones o usos actuales son incompatibles con las deter-
minaciones del planeamiento, se permitira el normal desenvol-
vimiento de la actividad hasta tanto no se inicie la actividad de
ejecucion, pudiéndose realizar en las edificaciones existentes
obras de conservacion y consolidacion, incluso las de mejora
siempre que vayan encaminadas a la dotacién de medidas de
seguridad en los procesos productivos y no generen aumento
de volumen.

11. De forma transitoria, se consideraran en situacion de
Fuera de Ordenacion Diferida las edificaciones e instalacio-
nes emplazados en cualquier clase de suelo que se hubieran
implantado sin licencia - de forma clandestina- o con licencia
declarada ilegal y que pudiendo ser legalizados conforme a las
determinaciones de las presentes normas, no se haya proce-
dido a ello.

La aplicacién en estos casos del régimen de Fuera de Or-
denacion Diferido previsto en el nimero 4 de este precepto
sera exigible hasta tanto no se proceda a la regularizacion de
la edificacion mediante la obtencién de licencia de legalizacion
y cumplimiento de los deberes urbanisticos vinculados a cada
una de las clases de suelo y tipologia de normalizacién habili-
tadas por este Plan.

12. Los edificios y construcciones situados en suelo no
urbanizable se aplicaran las reglas de la Disposicion Transito-
ria Segunda de las presentes Normas.

13. Las precedentes tolerancias de este articulo no se
consideraran «reservas de dispensacion» en la obligatoriedad
y ejecutoriedad de las Normas, por estar objetivamente previs-
tas de modo general para la preservacion y la mejora del pa-
trimonio urbano edificado, sin perjuicio de que, cuando fuese
inevitable la declaracién del estado ruinoso de las construccio-
nes, la nueva edificacion prevista o su reedificacion, se haga
en plena conformidad con las condiciones del planeamiento
de estas Normas.

CAPITULO Il
Contenido del Plan General

Articulo 1.2.1. Documentacion.

1. Toda la documentacion del Plan General integra una
unidad coherente cuyas determinaciones deberan aplicarse en
la forma regulada en el presente articulo e interpretarse de
acuerdo con lo dispuesto en articulo siguiente.

2. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica,
consta de los siguientes documentos:

A. DOCUMENTO I: MEMORIA GENERAL

TOMO I: MEMORIA DE INFORMACION

En el Tomo | se recoge los analisis e informacién de la
situacion actual del municipio. )

TOMO II: MEMORIA DE ORDENACION

La Memoria de Ordenacién. Es el instrumento basico
para la interpretacion de los objetivos y finalidades del Plan en
su conjunto y sirve para clarificar y resolver los conflictos que
pudieran presentarse entre los distintos documentos o deter-
minaciones del Plan.

B. DOCUMENTO II: PLANOS DEL PLAN GENERAL
TOMO I: PLANOS DE INFORMACION

TOMO II: PLANOS DE ORDENACION

PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL
PLANOS DE ORDENACION COMPLETA

PLANOS SECTORIALES

C. DOCUMENTO IIl: NORMAS URBANISTICAS
Las Normas Urbanisticas, que constituyen el presente

documento, conjuntamente con el Anexo de Fichas de Actua-
ciones Urbanisticas.

D. DOCUMENTO IV: CATALOGO (MEMORIA GENERAL Y
PLANOS)

E. DOCUMENTO V: ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
(MEMORIA GENERAL Y PLANOS)

F. DOCUMENTO VI: ViAS PECUARIAS

G. DOCUMENTO VII: ESTUDIO DE INUNDABILIDAD DE
LAS ZONAS URBANIZABLES

3. Todos los anteriores documentos, excepto la memoria
informativa, seran igualmente vinculantes, en virtud del al-
cance de sus propios contenidos y con el grado explicito que
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se sefale para cada uno de ellos. Las propuestas explicitas
contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacion,
que pudiesen aparecer en contradiccion con sugerencias y
propuestas explicitas en los documentos informativos, se con-
sideraran que prevalecen sobre estas ultimas. En todo caso se
entendera de aplicacion aquellas indicaciones explicitas que
aparezcan en cualquiera de los documentos y no tuviesen con-
tradiccion con las propuestas de los demas, entendiéndose el
Plan como un todo coherente articulado y complementario en
cada uno de sus documentos.

Articulo 1.2.2. Determinaciones y su interpretacion.

1. Las determinaciones del Plan, dado su caracter norma-
tivo, habran de interpretarse con base a los criterios que, par-
tiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en
relacion con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta
principalmente su espiritu y finalidad asi como la realidad so-
cial del momento en que se han de aplicar.

2. No obstante lo anterior, y dada la peculiaridad de las
normas juridicas de los Planes Urbanisticos que se integra por
determinaciones escritas y graficas, se aplicaran los siguien-
tes criterios generales de interpretacion:

a. Los distintos documentos integradores del Plan Ge-
neral gozan de un caracter unitario, debiendo aplicarse sus
determinaciones conforme al principio de coherencia interna
del mismo, de modo que sus determinaciones se interpretaran
con arreglo al valor y especificidad de sus documentos aten-
diendo al objeto y contenido de estos, considerando los fines y
objetivos del Plan, expresados en su Memoria de ordenacion.

b. En supuestos de contradiccion entre documentacion
planimétrica y escrita, prevaleceran el contenido de las nocio-
nes escritas de las normas sobre los planos de ordenacion,
salvo que del conjunto del instrumento de planeamiento, y es-
pecialmente de la Memoria, resultase conforme al principio de
coherencia interna del documento en su conjunto, que el es-
piritu y finalidad de los objetivos perseguidos se cumplimenta
mejor con la interpretacion derivada de la documentacion pla-
nimétrica.

c. Si se dieran contradicciones gréficas entre los planos
de diferente escala, se estara a lo que indiquen los de ma-
yor escala (divisor mas pequefio) salvo que del resto del con-
junto de determinaciones resulte una interpretacion distinta.
Si la contradiccion se presenta entre los planos de idéntica
escala, y no es posible resolver la discrepancia con el resto
de documentos del Plan, tendra prevalencia, a los efectos de
ordenacion, lo sefialado en la coleccién de planos de ordena-
cion, relativa a la Definicion de la Ordenacion Pormenorizada
completa.

d. En supuestos de contradiccion entre mediciones refle-
jadas en planos y las resultantes de la realidad fisica, se es-
tara a los que resulte de los levantamientos topograficos que
se lleven a efecto, siempre que no existan diferencias superio-
res a un 3% con respecto a las mediciones del Plan, debiendo
en este caso, aplicarse de forma proporcional a la superficie
finalmente resultante los diferentes parametros urbanisticos
establecidos en la ficha del ambito de la actuacion.

e. Si concurren discordancias entre expresiones reflejadas
en términos unitarios o porcentajes frente a aquellas expre-
sadas en términos absolutos, se dara preferencia a aquéllas
frente a estas en su aplicacion a la realidad concreta.

f. De no ser posible salvar las contradicciones o impreci-
siones que se apreciasen conforme a las reglas establecidas
en los apartados anteriores, se estara a la interpretacion que
mejor se acomode a la funcion social del derecho de propie-
dad y al sometimiento de éste al interés publico general, con-
cretado en el logro de un desarrollo cohesionado y sostenible
de la ciudad y en una utilizacion racional de los recursos na-
turales. Por ello, en estos casos prevaleceran los siguientes
criterios para disipar las dudas interpretativas que pudieran
presentarse: la menor edificabilidad, los mayores espacios pu-

blicos, el mayor grado de protecciéon y conservacion del patri-
monio cultural, el menor impacto ambiental y paisajistico y la
menor transformacion en los usos y practicas tradicionales.

g. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particu-
lares u otros 6rganos administrativos, resolvera las cuestiones
de interpretacion que se planteen en aplicacion de este Plan,
previo informe técnico juridico, en el que consten las posibles
alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestio-
nes se incorporara al Plan como instruccién aclaratoria o res-
puesta a las consultas planteadas y sera objeto de publicacion
regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992.

3. Los simples errores materiales que se detecten en el
Plan podran corregirse, previo tramite de informacion publica,
mediante acuerdo plenario de la Corporacion que se publicara
en el Boletin Oficial de la Provincia tras su comunicacion a los
organos urbanisticos de la Junta de Andalucia.

Articulo 1.2.3. Determinaciones del Plan General. El ca-
racter de las mismas.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
desarrolla las determinaciones precisas para establecer el mo-
delo territorial por el que opta conforme a la habilitacion conte-
nida en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. El presente Plan General de Ordenacion contiene de-
terminaciones estructurales, pormenorizadas preceptivas y
pormenorizadas potestativas.

3. El Plan General establece para cada parcela o terreno
su clasificacion urbanistica, excepto en terrenos calificados de
sistemas generales en los que concurra el caracter de singulari-
dad o/y naturaleza supramunicipal a los que se ha excluido de
la clasificacion de conformidad con lo dispuesto en el parrafo
segundo del articulo 44 de la LOUA, sin perjuicio de su adscrip-
cion a efectos de gestion y adquisicion a alguna de las clases
de suelo cuando aun no cuenten con la condicion demanial.

Los sistemas generales excluidos de la clasificacion del
suelo son:

e Autovia A-92

* Carretera SE-9208.

No precisan adscripcién por pertenecer en la actualidad
al dominio publico.

Articulo 1.2.4. Determinaciones pertenecientes a la orde-
nacion estructural del término.

1. El presente Plan General establece la ordenacion es-
tructural del término municipal que esta constituida por la
estructura general y las directrices que definen el modelo te-
rritorial y de desarrollo urbano adoptado por el presente plan
al objeto de organizar de modo coherente la ocupacién del te-
rritorio conforme a la evolucion urbana y a criterios de sosteni-
bilidad a fin de garantizar la conservacion del medioambiente
natural y urbano y asegurar los movimientos de poblacion en
el territorio.

2. La ordenacion estructural del municipio queda inte-
grada por las siguientes determinaciones de acuerdo con lo
establecido en el Articulo 10 de la Ley 7/2.002, de 17 de di-
ciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

A. Las que establecen la clasificacion urbanistica de cada
terreno determinando su clase y categoria.

La identificacién de la pertenencia de cada terreno a cada
clase y categoria de suelo se realiza en los siguientes Planos
de Ordenacion Estructural: 0.03 Ordenacién del Suelo No Ur-
banizable y 0.01 Clasificacion del Suelo, asi como en el Plano
de Ordenacion Completa.

No obstante lo anterior, el Plan excluye de la clasificacion
de suelo a algunos terrenos destinados a Sistemas Generales
que por su naturaleza, entidad u objeto tienen caracter o inte-
rés supramunicipal o singular que se identifican en el Plano de
Ordenacion Completa ORD C.1.
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La regulacion de la clasificacion y categoria de suelo se
contiene en los articulos 10.1.1; 10.1.2; 10.1.3; 10.1.4; 12.1.1;
12.1.2;12.1.3;12.2.1; 12.2.3; 13.1.2 y 13.1.3.

B. Las que identifican los terrenos calificados de Siste-
mas Generales de Espacios Libres, Viarios y Equipamientos,
asi como las que establecen su regulacion. La identificacion
de los terrenos calificados como Sistemas Generales se en-
cuentra en el Plano de Ordenacién 0.0.2 denominado El Mo-
delo de Ordenacion.

La regulacion de los Sistemas Generales se establece en
los articulos 6.6.3 y 6.6.4 de las presentes Normas. Se en-
tienden igualmente pertenecientes a la ordenacion estructural
los elementos fundamentales de las infraestructuras basicas,
tales como depuradoras y centros de abastecimientos de los
diversos servicios pero no el trazado concreto de sus galerias
y redes de distribucion.

C. La Red de trafico y peatonal estructural.

D. Las relativas a la determinacion de los usos, densi-
dades y edificabilidades globales de cada Zona y Sector del
Suelo Urbanizable. Se contienen estas determinaciones en el
Plano de Ordenacion Completa ORD C.1 y en el articulo 6.1.2
y en las Fichas anexas sobre sectores del Suelo Urbanizable
en el apartado correspondiente a la ordenacion estructural es-
tablecida para cada uno de ellos.

Tienen también el caracter de estructural la regulacion
de los usos globales que se contienen en los articulos 6.1.2;
6.1.3;6.1.4y6.1.5.
~ E. Las referidas a la delimitacion de los sectores, las
Areas de Reparto y fijacion del Aprovechamiento Medio en el
Suelo Urbanizable con delimitacion de sectores. La delimita-
cion de los sectores y de las Areas de Reparto se encuentra en
los Planos de Ordenacion Estructural O. 0.4 Areas de Reparto.
Y la descripcion de la pertenencia de los Sectores y Sistemas
Generales a cada area de reparto se encuentra en el Titulo XII
articulo 12.1.3, 12.1.4, y 12.16 asi como la determinacion de
sus Aprovechamientos Medios.

F. Las relativas a garantizar el suelo suficiente para vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica y que constituyen la dotacién de viviendas sometidas
a los distintos regimenes de proteccion publica. A tal efecto,
constituye determinaciones estructurantes, la definiciéon de la
calificacion urbanistica pormenorizada de vivienda protegida
establecida en el articulo 5.2.2 y la distribucion cuantitativa
que de las mismas se realiza en la ficha de los sectores y
areas de reforma interior previstas en el Plan. La ubicacion
concreta de las mismas en el seno de cada sector o area de
reforma interior, no integra la ordenacion estructural, y sera
determinada por el instrumento de planeamiento que las de-
sarrolle en detalle.

G. Las que establecen la regulacién de los usos incom-
patibles y las condiciones para proceder a la sectorizacion del
Suelo Urbanizable No Sectorizado, asi como aquellas que, en
esta clase de suelo, expresan los criterios de disposicion de
los sistemas generales para el caso de que se procediese a su
sectorizacion. Se contiene en el Titulo Xl Capitulo Segundo asi
como en las fichas anexas a estas Normas correspondientes
a estos ambitos.

H. Las que se identifican los elementos y espacios de va-
lor historico, natural o paisajistico mas relevantes en el suelo
no urbanizable de especial proteccion, incluida su normativa.

El Plan establece en el Capitulo Ill del Titulo Xl el régi-
men de especial proteccion aplicable a las distintas categorias
de suelo no urbanizable de especial proteccion que se definen.
Igualmente, en el plano de ordenacion estructural 0.03, de-
nominado Ordenacion del Suelo No Urbanizable, se identifica
los elementos y espacios sometidos a regimenes de especial
proteccion en suelo no urbanizable y en la ficha del Catalogo
de Yacimientos Arqueoldgicos.

J. Las que establecen las medidas para evitar la forma-
cion de nuevos asentamientos en suelo no urbanizable, regula-
das en los articulos 3.4.4, 3.4.5.y 3.4.6.

K. Las que definen los ambitos de especial proteccion en
el centro historico, las que identifican los elementos y espacios
urbanos que requieren especial proteccion por su singular va-
lor arquitectdnico, historico o cultural, asi como aquellas otras
contenidas en el Catalogo de Bienes Protegidos en las Catego-
rias de especial proteccion.

L. Las que definen el régimen de proteccién y servidum-
bres de los bienes de dominio publico, segun su legislacion sec-
torial. Este régimen se contiene en el Capitulo Ill del Titulo IX.

M. También tienen caracter estructural aquellas otras dispo-
siciones de las Normas en las que se reconozca esta cualidad.

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alte-
radas por ningun planeamiento urbanistico de desarrollo.

4. En las fichas correspondientes a los distintos ambitos
de ordenacion especificos se identifican las determinaciones
correspondientes a la ordenacion estructural.

Articulo 1.2.5. Determinaciones de la ordenacion porme-
norizada preceptiva.

1. Tienen la consideracion de ordenaciéon pormenorizada,
la que no siendo estructural, tiene por finalidad la ordenacion
precisa y en detalle de ambitos determinados o la definicion
de criterios y directrices para la redaccién de la ordenacion
detallada en los mismos.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada
preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las determinaciones
precisas que permitan complementar la ordenacion estructu-
ral para legitimar directamente la actividad de ejecucién sin
necesidad de planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal
efecto, la ordenacion detallada y el trazado pormenorizado de
la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comuni-
tarias, la fijacién de usos pormenorizados y las ordenanzas de
aplicacion.

b. En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de
las areas de reforma interior, asi como la definicion de sus
objetivos, la asignacion de usos, densidades y edificabilidades
globales para cada una de ellas, incluyendo, la delimitacion de
su area de reparto y fijacion aprovechamiento medio, asi como
las previsiones de programacion y gestion.

c. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y direc-
trices para la ordenacion detallada de los distintos sectores,
asi como las previsiones de su programacion y de gestion.

d. En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no ur-
banizable, el resto de la normativa de aplicacion que no tiene
caracter de estructural.

e. La definicion de los elementos o espacios que requie-
ren especial proteccion por su valor urbanistico, arquitecto-
nico, histérico, cultural, natural o paisajistico que no tienen el
caracter de estructural.

Articulo 1.2.6. Determinaciones de la ordenacion porme-
norizada potestativa.

1. Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada
no incluidas en el articulo anterior, tienen la consideracion de
potestativas por no venir exigidas como necesarias por la le-
gislacion urbanistica vigente para los Planes Generales.

2. Las determinaciones potestativas contenidas en el pre-
sente Plan tendran caracter de recomendacion para el planea-
miento de desarrollo para el caso del suelo urbanizable sin
ordenacion pormenorizada. Conforme a este caracter de reco-
mendacion, deberan entenderse como indicativas —salvo que
se establezcan expresamente como vinculantes incorporando-
las como uno de los Criterios y Objetivos de la ordenacion- las
soluciones concretas que sobre disposicion de volumenes y
trazados viarios secundarios se incorporan en los Planos de
Ordenacion en el suelo urbanizable sectorizado y en el urbano
objeto de planeamiento de desarrollo, no pudiendo ser altera-
das por éstos salvo justificacion de que la solucion adoptada
incorpora mejoras y se ajustas a los criterios y objetivos defini-
dos para la ordenacion detallada del sector.
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3. Las determinaciones de la ordenacion detallada potes-
tativa en suelo urbano no consolidado ordenado tendran el ca-
racter de normas de aplicacion directa y vinculante. En el caso
de que en ejercicio de la potestad de planeamiento se deci-
diera por la Administracién la formulacion de un Plan Especial
no previsto, que tengan por objeto modificar, para su mejora,
la ordenacién pormenorizada establecida con caracter de po-
testativa en este Plan General, estas determinaciones potes-
tativas pasaran a tener el caracter de recomendacion para el
instrumento de planeamiento de desarrollo, que Unicamente
podra apartarse de ellas previa justificacién de que la nueva
solucion propuesta se adapta mejor a la realidad existente y
sirve igualmente a los intereses generales.

TiTULO Il

NORMAS GENERALES SOBRE LOS INTRUMENTOS DE
COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA ORDENACION DEL
PLAN GENERAL

CAP[TULO |. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO II. LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
SECCION 1. FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL
SECCION II. DISPOSICIONES GENERALES DE LAS
FIGURAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
SECCION I1I. SOBRE EL PLAN PARCIAL
SECCION IV. SOBRE LOS PLANES ESPECIALES
SECCION V. SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE
SECCION VI. OTROS INSTRUMENTOS DE LA
ORDENACION URBANISTICA
SECCION VII. CATALOGOS COMPLEMENTARIOS
DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 2.1.1. La actividad de planificacion y los instru-
mentos de complemento y desarrollo del Plan General.

El presente Plan General se deberd y podra desarrollar,
segln cada clase de suelo y las determinaciones de que éste
disponga, mediante todas o algunas de las siguientes Figuras
y Proyectos de Planeamiento, Ordenacion y Ejecucion:

a. Figuras de planeamiento:

* De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo
Urbanizable No Sectorizado: el Plan de Sectorizacion.

* De desarrollo: Planes Parciales de Ordenacion, en Suelo
Urbanizable Sectorizado y en los sectores de suelo urbano no
consolidado; y Planes Especiales, en todo tipo de suelo.

b. Figuras de planeamiento y regulacién detallada o com-
plementaria:

e Estudio de Detalle (E.D.).

¢ Ordenanzas Municipales (de policia de la edificacion
y de la urbanizacion, medioambientales, de accesibilidad, de
conservacion de la edificacion, etc.).

¢ Catalogos de conservacion.

c. Figuras o proyectos de ejecucion y gestion:

e Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias.

¢ Proyectos de Reparcelacion o Expropiacion.

* Proyectos de Actuaciones de Interés Publico en suelo
no urbanizable.

* Proyectos de obras de edificacion o instalacion.

CAPITULO Il
Los Instrumentos de Planeamiento
Seccidn I. Figuras de Planeamiento General

Articulo 2.2.1. El Plan de Sectorizacion.
1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio
de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado

a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, teniendo, por ello,
la consideracion de innovacion del planeamiento general.

2. Los Planes de Sectorizacion desarrollan y complemen-
tan las determinaciones previstas en este Plan General para
el Suelo Urbanizable No Sectorizado, incorporando todas las
determinaciones estructurantes y pormenorizadas preceptivas
que garanticen su adecuada insercion en la estructura general
y organica definida en este Plan.

3. En el acuerdo de formulacion debera justificarse la
procedencia de la redaccion y tramitacion del Plan de Sec-
torizacion teniendo presente la operacion de los procesos
de ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible evolucion
en el medio plazo teniendo en cuenta la tendencia desde la
aprobacion del presente Plan General, el modelo de desarrollo
urbano propuesto por éste, el grado de ejecucion de los secto-
res del suelo urbanizable delimitados. En general, debera mo-
tivarse la procedencia de su formulacion y aprobacion, en la
insuficiencia a medio plazo del suelo urbanizable sectorizado
y ordenado para atender a las necesidades del municipio, ya
sea por agotamiento de las posibilidades edificatorias de estos
o por imposibilidad de la implantacién de los usos o tipologias
demandadas en los mismos.

4. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacion sin con-
tener las cédulas expresivas de las certificaciones técnicas
de los organos competentes respecto de la suficiencia de
las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
para garantizar los servicios publicos que la propuesta de-
mande y la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de
infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacion.

5. En los supuestos en que el Plan de Sectorizacion pro-
ceda a categorizar el suelo urbanizable como ordenado, de
modo que establezca su ordenacion pormenorizada para que
resulte directamente ejecutivo, las determinaciones previstas
en el apartado anterior habran de ser integradas y completa-
das con las dispuestas para los Planes Parciales.

Seccion Il. Disposiciones Generales de las Figuras
de Planeamiento de Desarrollo

Articulo 2.2.2. Iniciativa en la redaccion del planeamiento
de desarrollo.

El planeamiento de desarrollo podra ser redactado a ini-
ciativa del Ayuntamiento, de otras administraciones publicas
competentes, y a iniciativa particular.

Los particulares tienen derecho a la consulta previa en
materia de planeamiento y a la iniciacion del tramite de los
instrumentos de ordenacion que formulen, siempre que pre-
senten la documentacion necesaria en cada caso, y de conte-
nido conforme a derecho y al Plan General.

Articulo 2.2.3. Planeamiento a iniciativa particular.

1. El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa
particular, ademas de las determinaciones propias de estos
conforme a la legislacion urbanistica y el presente Plan, ha-
bran de recoger las siguientes:

1.° Estructura de la propiedad y demas derechos afecta-
dos, conforme al Registro de la Propiedad e informacion ca-
tastral.

2.° Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién y pre-
vision sobre la futura conservacion de las mismas.

3.° Estudio econdmico financiero relativo a la viabilidad
econémica de la actuacién aun cuando ello no fuere parte in-
tegrante de la documentacion del plan de que se trate.

4.° Medios econodmicos de toda indole con que cuente el
promotor o promotores para llevar a cabo la actuaciéon con-
forme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucion
previstos, indicando los recursos propios y las fuentes de fi-
nanciacion.

2. Previamente a la publicacion del acuerdo de aproba-
cion definitiva, debera presentarse garantia, en cualquiera de
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las formas admitidas por la legislacion local, por importe del
6% del coste que resulta para la implantacion de los servicios
y ejecucion de las obras de urbanizacion conforme a la evalua-
cion econdmica o estudio econdmico financiero del plan. Tal
garantia sera actualizada y revisada en los términos analogos
a los previstos para la urbanizacién y edificacion simultaneas y
sera acumulable a la prevista en el art. 130 LOUA cuando ser
actue por compensacion.

Articulo 2.2.4. Concrecion de los aprovechamientos re-
sultantes por los instrumentos encargados de la ordenacion
detallada.

El instrumento de la ordenacion detallada podra com-
pletar el calculo de los aprovechamientos a los efectos de las
operaciones redistributivas internas en el ambito de las dis-
tintas unidades reparcelables mediante el establecimiento de
coeficientes en los que se reflejen las diferencias de situacion
y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.

No podra en ningun caso disminuir el aprovechamiento
objetivo otorgado por el Plan General de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 62.5 de la LOUA.

Articulo 2.2.5. Reservas dotacionales y Criterios de orde-
nacion del planeamiento de desarrollo.

Cada uno de los sectores del Suelo Urbanizable Sectori-
zado que requieren Plan Parcial, se ordenaran con arreglo a
las determinaciones y parametros particulares que se definen
para ellos en las Normas Urbanisticas particulares y fichas in-
dividualizadas que se incluyen, asi como con los criterios de
ordenacion definidas en los planos y con los que se enumeran
a continuacion:

1.° Las reservas de terrenos de caracter local para par-
ques y jardines publicos, zonas deportivas publicas y de re-
creo y expansion, centros culturales o docentes, asistenciales,
viales y sanitarios, a establecer por el planeamiento de desa-
rrollo en los sectores respetaran los minimos establecidos en
el articulo 17 de la LOUA, asi como en los Criterios y Objetivos
que para cada ambito de ordenacion se reflejan en las fichas
anexas de las Normas Particulares del presente Plan.

2.° Salvo indicacion expresa en contrario, las zonas de
reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios de
caracter local sefaladas en el presente Plan en el interior de
los sectores, se consideraran sefalados de forma orientativa
para su ubicacion, pudiendo el planeamiento de desarrollo es-
tablecer otra diferente previa justificacion de las mejoras que
incorpora su propuesta.

3.° Cuando no se proponga su ubicacion concreta por el
presente Plan, las zonas deportivas y parques de recreo se
localizaran preferentemente en el centro de accesibilidad de
sector o en el centro de cada una de las manzanas, de ma-
nera que el servicio a sus usuarios garantice un minimo de
recorridos.

4° Los elementos mas significativos del paisaje (modelo
del terreno, agrupaciones de arboles, elementos morfologicos
e hidrologicos, etc.) se conservaran, procurando su integracion
en el sistema de espacios publicos, especialmente en el caso
de masas arboreas homogéneas de superficie aproximada a
una hectarea.

5. El sistema de espacios libres se disefiara distribuido
de tal forma que ofrezca una accesibilidad y centralidad ade-
cuada a sus usuarios, dimensionandolo y configurandolo de
modo que favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las
necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

6.° Las reservas exigidas para el Plan de desarrollo se
estableceran fisicamente y se computaran con independencia
de las superficies sefialadas para equipamientos de Sistemas
Generales en estas Normas excepto en el caso de que se esta-
blezca otra cosa en la ficha del sector.

7.° Todas las reservas dotacionales tendran destino de
uso y dominio publico. No obstante, la dotacion de aparca-
mientos que exceda de la minima legalmente exigida para los
usos publicos podra tener caracter privado si asi lo establece
el instrumento de planeamiento.

8.° En los sectores de suelo urbanizable con usos globa-
les mixtos o tengan delimitadas por este Plan dos zonas en su
ambito con usos globales diferenciados, los espacios dotacio-
nales correspondientes a los sistemas locales se calcularan
para la totalidad del sector conforme a aquel uso global asig-
nado que de acuerdo con el articulo 17.1 de la LOUA mayores
reservas genere.

9.° Se cumplimentara en la distribucion de usos entre las
diversas manzanas y en la fijacion de la linea de edificacion
los criterios establecidos en el Titulo IX de estas Normas sobre
prevencion del ruido.

Articulo 2.2.6. Condiciones de disefio y secciones minimas
del viario de la urbanizacion del planeamiento de desarrollo.

1. Condiciones de Disefio del viario. El disefio de las vias
pertenecientes a la Red del Viario Urbano Principal (RVB) que
es la integrante del Sistema General Viario (excluidos las redes
viarias territoriales): representada en la documentacion grafica
del Plan es vinculante en lo referido a alineaciones y trazados,
asi como a rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orienta-
tivo en lo referente a la distribucion de la seccion de la calle
entre aceras y calzadas. No obstante, la variacion de esta dis-
tribucién, que no representara modificacion del Plan General,
habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este ar-
ticulo, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada
en caso de alteracion.

La Red Viaria Secundaria que tiene como funcién com-
plementar el viario urbano principal, ordenando la estructura
interna de los sectores de la ciudad y las relaciones entre
ellos, se encuentre representada en la documentacion grafica
de este Plan, por su caracter estructuradora, es vinculante en
los que respecta su contenido basico (funcién, origen y des-
tino), pudiendo alterarse puntualmente su trazado concreto
propuesto siempre que se justifique la mejora de la solucion
propuesta y el respeto a su contenido basico.

2. Secciones Minimas y distribucién del Viario. En los sec-
tores del suelo urbanizable sectorizado sin ordenacién porme-
norizada completa, las secciones del viario a establecer por
el Plan Parcial se ajustaran a los siguientes anchos, segun la
importancia del transito rodado y peatonal que haya de sopor-
tar, junto con la necesidad de aparcamiento laterales que sera
debidamente justificados en cada caso:

a. En lo que respecta a la Red Viaria de Sistema General
y a la Red Viaria Local Estructurante que se encuentre definida
en este Plan, el Plan Parcial debera ajustarse a las secciones y
distribucion transversal establecidas por el Plan General en los
términos establecidos en el apartado 1 de este articulo.

b. En lo que respecta al resto de la Red Viaria Local debe
ser fijada por el Plan Parcial conforme a la siguiente jerarquia:

1.° Viales locales estructuradores del sector, con distancia
entre alineaciones opuestas entre 12 y 18 metros.

2.° Distribuidores de acceso a las edificaciones, entre 10
y 12 metros entre alineaciones opuestas.

3. El sistema de calles se jerarquizara, de forma que se
garantice una accesibilidad uniforme, la continuidad de itinera-
rios y la multifuncionalidad.

En los sectores de uso global residencial el disefio del
sistema viario a determinar por el Plan Parcial, restringira el
caracter rodado al estrictamente necesario para garantizar la
accesibilidad a las parcelas tanto privadas como dotacionales,
otorgando protagonismo a la red de itinerarios peatonales y al
viario de utilizacion compartida.

La dotacion de aparcamientos, serd conforme a lo dis-
puesto en el articulo 17 de la LOUA en funcién del uso carac-
teristico.
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Seccion Ill. Sobre el Plan Parcial

Articulo 2.2.7. El Plan Parcial de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones
urbanisticas de cada sector del Suelo Urbanizable Sectorizado
asi, como en su caso, del Plan de Sectorizacion, estableciendo
la ordenacion detallada y completa de dichos sectores.

2. Los Planes Parciales estableceran una regulacion
detallada de usos y condiciones de edificacion, y asumiran
preferentemente, en funcién de las tipologias edificatorias
adoptadas, una regulacion de las zonas de ordenanza de ca-
racterizacion tipomorfologica similar del suelo urbano conte-
nidas en el Titulo XI de las Normas Urbanisticas del presente
Plan General introduciendo aquellas matizaciones en materia
de parcelas minimas, alturas, ocupacién o retranqueos que
sean precisas de cara a adecuar los indices de edificabilidad
neta del suelo lucrativo resultante al indice de edificabilidad
bruta establecido para el Sector. De igual forma, establecera
las normas de compatibilidad de usos que mejor se acomoden
a la singularidad de la ordenacion y los objetivos perseguidos.

3. En las normas particulares de los sectores se estable-
cen las determinaciones relativas a usos, morfologia y tipo-
logias que deben respetar los Planes Parciales. Los Planes
Parciales deberan distribuir la maxima edificabilidad asignada
a cada sector, entre las distintas manzanas.

4. Son determinaciones de caracter obligatorio y vincu-
lante para cada uno de los Planes Parciales las pertenecien-
tes a la ordenacion estructural. No obstante, en los Sistemas
Generales incluidos en el Sector y sefalados en los planos,
que deberan mantenerse en su extension, funcion y limites sin
alteraciones sustanciales, se admiten minimas adaptaciones
fisicas de detalle al terreno que constituyan una mejora de sus
efectos ambientales, costos menores o mayor racionalidad de
diseno y funcién y que no afecten a terceros. De igual forma,
tendran la consideracion, de normas de caracter obligatorio y
vinculante para el Plan Parcial, las determinaciones de la or-
denacion pormenorizada preceptivas, como son los criterios y
directrices para la ordenacion detallada, y que podran referirse
a las tipologias admisibles, usos dominantes, alturas maxi-
mas, red viaria local estructurante, estandares de equipamien-
tos locales, y que tienen por objeto organizar espacialmente el
ambito interior del sector.

5. El Plan Parcial debera ajustarse a la distribucion entre
los diversos usos y tipologias pormenorizadas caracteristicos
que de la edificabilidad global se realiza en la ficha de cada
ambito de planeamiento en el Anexo de las Normas Urbanis-
ticas. No obstante, el Plan Parcial podra ajustar dentro de los
siguientes limites esa concreta distribucion de edificabilidad
entre los usos y tipologias pormenorizados admitidos:

a. En ninglin caso podra suponer aumento de la edificabi-
lidad total asignada al ambito.

b. No podra reducirse la edificabilidad asignada en la fi-
cha al uso de vivienda protegida, que se entiende en todo caso
como minimo.

c. La alteracion de la distribucion interior de la maxima
edificabilidad establecida por el Plan General podra realizarse
por el Plan Parcial conforme a las siguientes limitaciones: para
cada uso pormenorizado, no podra suponer una variacion (en
mas o en menos) del 15% de la cuantia de la edificabilidad
asignada por este Plan para dicho uso en la correspondiente
ficha. No obstante, cuando en la ficha se establezca para el
sector un unico uso pormenorizado, podran admitirse otros
usos pormenorizados distintos que se integren entre los usos
propios del uso global asignado como estructural al sector
siempre que se garantice la dominancia del pormenorizado
especifico identificado en la ficha.

d. En los ambitos con uso global residencial, el porcentaje
del uso pormenorizado de servicios terciarios nunca puede
ser inferior a un parametro establecido de 10 m? por vivienda,
salvo que en la ficha expresamente se prevea otro porcentaje.

7. En los sectores con uso global residencial, la edificabi-
lidad obligatoria destinada a actividades terciario-comerciales
habra de materializarse, preferentemente, en edificaciones de
uso dominante residencial.

8. El resto de determinaciones establecidas por el Plan
General para el desarrollo de los sectores del suelo urbaniza-
ble sectorizado, y que pertenecen a la ordenacion pormenori-
zada potestativa, tienen naturaleza de recomendaciones, y por
tanto, determinaciones de caracter indicativo. No obstante lo
anterior, algunas propuestas de localizacion de dotaciones o
viarios locales podra establecerse con caracter vinculante si
se configura como uno de los elementos determinantes de los
criterios y objetivos de la ordenacion.

9. Los Planes Parciales deberan ajustar su ordenacién a
los limites del sector definido en el planeamiento general, pu-
diendo admitirse la incorporacion de superficies colindantes
en un maximo del 1% de la del sector, siempre que se trate de
terrenos pertenecientes a las mismas fincas catastrales inclui-
das en él y resulte conveniente para su mejor ordenacion. En
todo caso debera justificarse este ajuste en la adaptacion a la
realidad fisica (lineas de edificacion ya consolidadas u otros
condicionantes fisicos, de caracter topografico, geografico o
deslindes de la propiedad, asi como la existencia de elemen-
tos naturales, vegetales o artificiales de interés, instalaciones
y obras de utilidad publica) y que al tiempo su incorporacion
0 exclusion del ambito posibilita un mejor cumplimiento de las
previsiones del Plan. En ninguin caso como consecucion del
reajuste se producira una disminucién de los niveles de ser-
vicio de las vias de circulacion, ni se disminuiran la superficie
destinada a elementos de la red estructural de dotaciones y
equipamientos. De igual modo, no podra derivarse una altera-
cion sustancial de la ordenacion morfolégica.

En aquellos casos en que se detecten diferencias entre
la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan y la
realidad, se aplicaran proporcionalmente los parametros urba-
nisticos establecidos por el Plan a la superficie real.

Seccion IV. Sobre los Planes Especiales

Articulo 2.2.8. Los Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase
de suelos, determinar la ordenacion o ejecucion, directa o deri-
vada, de aspectos sectoriales del territorio, tanto por su espe-
cificidad espacial o ambito restringido, como por su especifici-
dad tematica o sector problema que deba ser regulado.

2. Los Planes Especiales que se elaboren en el término
municipal objeto del presente Plan podra ser:

a. Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al
venir delimitados o sefialados expresamente en el mismo sus
ambitos, objetivos y determinaciones especificas. Son los
Planes Especiales que necesariamente complementan al pre-
sente Plan General, con la finalidad de:

a.l. Establecer medidas de proteccién en ambitos del
suelo urbano o no urbanizable en cualquiera de sus categorias.

a.2. Establecer la ordenacion detallada de Sistemas Ge-
nerales que lo precisen para su correcta ejecucion.

a.3. Vincular el destino de los terrenos o construcciones a
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, o a otros usos sociales.

a.4. Establecer reservas de terrenos para la ampliacion
de los patrimonios publicos de suelo.

a.6. Cualesquiera otras finalidades analogas.

b. Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia o del Plan de Ordenacion del Terri-
torio de ambito Subregional, y siempre que su contenido sea
congruente con la estructura general del presente Plan, con
las finalidades previstas en las letras a), ) y f) del apartado 1
del articulo 3 de la Ley 7/2002.

c. Planes Especiales para habilitar una actuacion de inte-
rés publico en suelo no urbanizable.
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d. Planes Espaciales para alterara la ordenacién pormeno-
rizada potestativa de areas del suelo urbano no consolidado.

3. Los Planes Especiales, segln su especificidad sectorial
0 ambito que traten, contendran las determinaciones y parti-
cularidades apropiadas a su finalidad y las demas limitaciones
que le impusiera, en su caso, el Plan o Norma de las cuales
sean derivados. Cuando viniesen expresamente delimitados
en el presente Plan se atendran a las determinaciones estruc-
turales y preceptivas que éste sefale, sin perjuicio de las de-
mas que les correspondan por su naturaleza, segun la Ley y
Reglamentos.

También podran formularse Planes Espaciales de Re-
forma Interior con el objeto de modificar, para mejorar, las de-
terminaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada
potestativa incorporada por este Plan General en areas del
suelo urbano no consolidado, en cuyo caso debera respetar
las determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructu-
ral y pormenorizada preceptiva sefialada por el planeamiento
general.

4. En ningln caso los Planes Especiales, de cualquier
tipo, podran clasificar suelo ni suplir la ordenacion integral del
territorio que complete al Plan General, sin perjuicio de las li-
mitaciones de uso que pueden establecer.

5. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar
una Actuacion de Interés Publico deberan ajustarse a las de-
terminaciones contenidas en el articulo 13.1.7 de las presen-
tes Normas.

Seccién V. Sobre el Estudio de Detalle

Articulo 2.2.9. El Estudio de Detalle.

1. La aprobacion de Estudios de Detalle tiene caracter im-
perativo en aquellos supuestos expresamente previstos en el
presente Plan, en cuyo caso habran de cefirse en sus limites
a los ambitos que este determina. Con independencia de ello,
podran redactarse aquéllos cuando la Administracion Urbanis-
tica asi lo acuerde de oficio o a instancia de los particulares
para el mejor logro de los objetivos y fines del planeamiento.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesa-
ria la formulacion de un Estudio de Detalle, la aprobacion de éste
constituye un presupuesto a la ejecucion del planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto:

a. Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este
Plan, alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando
las que ya estuvieran sefaladas en el Suelo Urbano.

b. Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previs-
tas en el planeamiento, de acuerdo con las condiciones que
fijan las presentes Normas, adaptando a las situaciones de
hecho las que por error u omision manifiesta se contuvieran
en los planos.

c. Establecer la ordenacion concreta de los volumenes
arquitectonicos, el trazado del viario local de segundo orden
y la localizaciéon del suelo dotacional publico, dentro de cada
ambito territorial objeto de Estudio de Detalle, en desarrollo de
las determinaciones y especificaciones del presente Plan.

d. Reajustar la ordenacién concreta de los volumenes ar-
quitectonicos, el trazado del viario local de segundo orden y la
localizacion del suelo dotacional publico, previstas en el pla-
neamiento, adaptandolas a las situaciones de hecho las que
por error u omision se contuvieran en los planos.

4. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alinea-
ciones y rasantes no se podra reducir la anchura del espacio
destinado a viales, ni de las superficies destinadas a espacios
libres, a zonas verdes o de dotaciones para equipamientos co-
munitarios. En ninglin caso la adaptacion o reajuste del sefa-
lamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen
edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adapta-
cion o reajuste realizado.

5. La ordenacion de volimenes no podra suponer au-
mento del porcentaje de ocupacion del suelo destinado a edifi-

cacion, ni de las alturas maximas y de los volimenes maximos
edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacién establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante
asignado por aquéllas.

6. En ninglin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

7. En todos los casos los Estudios de Detalle deberan
mantenerse las determinaciones fundamentales del Plan y las
siguientes condiciones, ademas de las establecidas en los nu-
meros 4y 5 de este articulo.

a. Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies
totales destinadas a espacios libres o dotaciones de equipa-
miento comunitario que vienen indicadas, si bien podra au-
mentarse el mismo o modificarse su disefo, forma o distri-
bucién, siempre que se justifique para obtener superficies
utiles publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento
conjunto, segun los fines colectivos a que se destinen.

c. No sobrepasar la altura maxima sefialada en cada
caso, ni modificar la tipologia de la edificacion exigida.

d. En la adaptacioén o reajuste de las alineaciones no po-
dra modificarse el caracter y funcionalidad asignado a los via-
les propuestos.

8. Ademas de los criterios de ordenacién de volumenes
anteriores, deberan tener presente, segun cada caso, los si-
guientes principios generales de disefio:

a. No dejar medianerias vistas en las nuevas construccio-
nes que se proyecten.

b. No cerrar los patios interiores de luces medianeros de
las edificaciones contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir
mancomunadamente con los de las nuevas construcciones
que se proyecten.

c. Respetar los arboles existentes incorporandolos al es-
pacio publico a liberar.

d. Los pasajes transversales de acceso al espacio publico
interior, en su caso, salvo cuando vengan sefialados y acotados
en los planos, tendran una anchura minima de un tercio del
fondo de la edificacion en que se encuentren y un minimo de
tres metros, pudiendo acumular su volumen en la edificacion.

e. Los pasajes a crear se procurara hacerlos en prolonga-
cion de calles existentes o de otros pasajes, como sendas o vias
peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los patios
de luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

f. Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten,
se procurara hacerlas coincidir con las alineaciones de las edi-
ficaciones contiguas existentes.

Seccion VI. Otros Instrumentos de la Ordenacion Urbanistica

Articulo 2.2.10. Ordenanzas Municipales.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de
Urbanizacion tienen por objeto completar la ordenaciéon ur-
banistica establecida por los instrumentos de planeamiento
en contenidos que no forman parte necesariamente de ellos
conforme a la legislacion urbanistica. El contenido de las Or-
denanzas debe ser coherente y compatible con las determina-
ciones de los Planes y, en su caso, con las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica.

2. De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas
Ordenanzas o disposiciones de caracter general y de compe-
tencia ordinaria municipal, que regulen aspectos determinados
relacionados con los procedimientos de otorgamiento de licen-
cias, declaracion de ruina, obras de conservacion, asi como
con aquellos otros asuntos de competencia municipal.

3. La tramitacion de las Ordenanzas Municipales, en
tanto no implique modificacion o revision del Plan General, se
llevara a cabo con arreglo al procedimiento establecido por el
articulo 49 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Lo-
cal, Ley 7/85, de 2 de abril, y, en consecuencia, su aprobacion
definitiva correspondera al Ayuntamiento.



Pagina nim. 126

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

Seccion VII. Catalogos Complementarios del planeamiento

Articulo 2.2.11. Los Catalogos.

1. Los Catalogos tienen por objeto complementar las de-
terminaciones de los instrumentos de planeamiento relativas a
la conservacion, proteccion o mejora del patrimonio urbanis-
tico, arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajistico.

2. Los Catalogos contendran la relacion detallada y la
identificacion precisa e individualizada de los bienes o espa-
cios que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial
proteccion. En la inscripcién se reflejaran las condiciones de
proteccion que a cada uno de ellos les corresponda por aplica-
cion del Plan que complementen.

3. Los Catalogos podran formar parte integrante del Plan
al que complementen o de forma independiente conforme a la
remision que a ellos hagan los instrumentos de planeamiento.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y LAS EDIFICACIONES

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO II. LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
, SECCION I. FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL
CAPITULO IIl. EL DEBER DE CONSERVAR Y REHABILITAR
SECCION I. DEBERES GENERALES DE CONSER-
VACION Y REHABILITACION DE LOS BIENES IN-
MUEBLES , ,
SECCION 1. CONSERVACION ESPECIFICA DEL
, PATRIMONIO CATALOGADO
CAPITULO IV. PARCELACION URBANISTICA

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 3.1.1. Principios generales del régimen urbanis-
tico de la propiedad del suelo.

1. El régimen urbanistico es el resultado de su vinculacion
a los destinos dispuestos por la legislacion urbanistica y del te-
rritorio, y por remision de ésta, a los concretados en los planes
como expresion de los intereses publicos y sociales a los que
aquellos deben responder.

2. Cada parcela sélo es susceptible del aprovechamiento
que determina el Plan General, o, en virtud del mismo, las figu-
ras de planeamiento que su desarrollo demande.

No obstante, la prevision de la edificabilidad por este Plan
no la integra, por si misma, en el contenido del derecho de
propiedad del suelo, de modo que la patrimonializacién del
aprovechamiento urbanistico y la edificabilidad en la que se
concreta, Unicamente se produce con su materializacion efec-
tiva, y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los
deberes y del levantamiento de las cargas propias del régimen
que corresponda en los términos dispuestos por la legislacion.

3. El régimen de derechos o deberes previstos por el pre-
sente Plan, relativo al proceso de urbanizacion y edificacion de
los terrenos previstos en el mismo, sera igualmente aplicable
a aquellos que, sin ser propietarios de terrenos, asuman la
gestion como agentes urbanizadores en el sistema de com-
pensacion, y en los términos de la adjudicacion en el resto de
sistemas de actuacion.

Articulo 3.1.2. Régimen del subsuelo.

1. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las
previsiones de este Plan, quedando en todo caso su aprove-
chamiento subordinado a las exigencias del interés publico y
de implantacién de instalaciones, equipamiento servicios de
todo tipo. De igual forma, la necesidad de preservar el patri-
monio arqueologico soterrado, como elemento intrinseco del
subsuelo, delimita el contenido urbanistico de los terrenos y
condiciona la adquisicion y materializacion del aprovecha-

miento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de
planeamiento.

2. Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento ur-
banistico atribuido por el planeamiento al subsuelo quien lo
esté para el suelo vinculado al mismo, sin perjuicio del ajuste
de aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse. No
obstante, en el ambito del Conjunto Histérico asi como en
las zonas y areas con afecciones o cautelas arqueologicas, el
aprovechamiento subjetivo al subsuelo, Unicamente se genera
cuando se acredite la compatibilidad de su materializacion con
los intereses publicos derivados de la proteccion del patrimo-
nio arqueologico.

3. Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las normas
particulares, el aprovechamiento del subsuelo no computa a
efectos de la edificabilidad de un terreno siempre que se des-
tine a aparcamientos, trasteros hasta un maximo de diez (10)
metros cuadrados por vivienda, o a instalaciones técnicas pro-
pias al servicio del edificio. En los demas casos, la edificabili-
dad situada bajo la rasante natural se imputara al cincuenta
por ciento (50%).

4. En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable,
la cesion obligatoria de los terrenos destinados a usos publi-
cos por el planeamiento conlleva igualmente la cesion del sub-
suelo a él vinculado.

Articulo 3.1.3. Régimen general de derechos y deberes
del ciudadano.

1. Se reconocen como derechos del ciudadano, los si-
guientes:

a. A disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible.

b. El de participacion en los procedimientos de elabora-
cion y aprobacion de los instrumentos de planificacion urba-
nistica que se formulen.

c. A ser informados por la Administracion competente, de
forma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen y
las condiciones urbanisticas aplicables a una finca determinada.

d. Al ejercicio de la accién publica para hacer respetar
las determinaciones de este Plan y las demas derivadas de la
ordenacion territorial y urbanistica.

e. A acceder, en condiciones no discriminatorias y de ac-
cesibilidad universal, a la utilizacién de las dotaciones publicas
y equipamientos de usos publicos existentes en la ciudad y
previstos por este Plan o en desarrollo del mismo, de acuerdo
con la legislacion y normas aprobadas por la Administracion.

2. Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a. Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el
patrimonio historico y el paisaje natural y urbano, abstenién-
dose en todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cual-
quier actividad no permitidos por la legislacion en la materia.

b. Respetar y hacer un uso racional y adecuado de los bie-
nes de dominio publico y de las infraestructuras y los servicios
urbanos.

c. Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar
cualquier actividad que comporte riesgo de perturbacion o le-
sion de los bienes publicos o de terceros con infraccion de la
legislacion aplicable y, en su caso, sin la autorizacion adminis-
trativa necesaria o contraviniendo sus condiciones.

d. Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislacion
sujete las actividades molestas, insalubres, nocivas y peligro-
sas, asi como emplear en ellas en cada momento las mejores
técnicas disponibles conforme a la normativa aplicable.

Articulo 3.1.4. Régimen general del derecho de iniciativa
privada para la actividad de ejecucioén urbanistica.

1. Se reconoce conforme a la legislacion urbanistica auto-
noémica, el derecho de iniciativa de los particulares, sean o no
propietarios de los terrenos en ejercicio de la libre empresa,
para la actividad de ejecucion de la urbanizaciéon cuando ésta
no deba o no vaya a realizarse por la propia Administracion
competente.
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2. El derecho a la iniciativa para promover la transforma-
cion de los suelos se ejercitara conforme a las decisiones que
adopte la Administracion Urbanistica en materia de ejecucion,
que en todo caso garantizara los derecho de aquellos propieta-
rios que no participen en la actividad de ejecucion.

3. El derecho de iniciativa comprende el de consulta a
las Administraciones Urbanisticas y demas entes publicos con
competencia en materias de incidencia territorial, sobre los cri-
terios y previsiones de la ordenacion urbanistica, de los planes
y proyectos sectoriales, y de las obras que habran de realizar
para asegurar la conexién de la urbanizacién con las redes
generales de servicios y, en su caso, las de ampliacion y refor-
zamiento de las existentes fuera de la actuacion.

Articulo 3.1.5. Régimen general de facultades del derecho
de propiedad del suelo.

1. Derechos generales de los propietarios.

Los propietarios de toda clase de terrenos, construccio-
nes, instalaciones y obras tendran derecho a usar, disfrutar, y
explotar los mismos conforme al estado, clasificacion, caracte-
risticas objetivas y destino que tenga en cada momento, en co-
herencia con la funcion social a que estos sirven y de conformi-
dad con el régimen estatutario dispuesto por el planeamiento
urbanistico por razén de sus caracteristicas y situacion.

2. Las facultades a que se refiere el apartado anterior in-
cluye:

a. La de realizar las instalaciones y construcciones ne-
cesarias para el uso y disfrute del suelo conforme a su na-
turaleza que, estando expresamente permitidas, no tengan el
caracter legal de edificacion.

b. La de edificar en el plazo establecido sobre unidad apta
para ello cuando la ordenacion territorial y urbanistica atribuya
a aquélla edificabilidad para usos determinados y se cumplan
los demas requisitos y condiciones establecidos para edificar.

c. La de participar en la ejecucion de las actuaciones
de urbanizacion en un régimen de equitativa distribucion de
beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados en
proporcion a su aportacion.

3. Comprende asimismo la facultad de disposicion, siem-
pre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de
fincas y parcelas y de relacion entre ellas establecido en la
legislacion y en los planes.

4. lgualmente los propietarios, en funcién de la clasifica-
cion del suelo de que se trate, tendran las facultades en las
que se concreta su estatuto de derechos de conformidad con
las determinaciones del planeamiento, estando condicionado
su ejercicio al cumplimiento de los deberes dispuestos por la
legislacion urbanistica y el presente Plan.

Articulo 3.1.6. Régimen general de deberes

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construc-
ciones, instalaciones y obras quedan sometidos, al siguiente
régimen general de deberes:

a. Deber de destinar el suelo a usos que no sean incom-
patibles con la ordenacion territorial y urbanistica.

b. Deber de conservar las edificaciones e instalaciones
existentes en las condiciones legales para servir al uso al que
deben ser destinadas y, en todo caso, en las condiciones de
seguridad, sanidad, funcionalidad, accesibilidad y ornato pu-
blico legalmente exigibles.

c. Deber de realizar en las edificaciones existentes los tra-
bajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber
legal de conservacion.

d. Deber de conservar el suelo en las condiciones legales
para servir de soporte a los usos admitidos por los planes, asi
como el de mantener cuantos valores en él concurran en las
condiciones requeridas por la ordenacién urbanistica.

e. Deber de observar las normas sobre proteccion del me-
dio ambiente.

f. Deber de proteger el patrimonio arquitecténico y ar-
queoldgico.

g. Deber de observar de las exigencias impuestas por la
ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio de los dere-
chos reconocidos en la legislacion.

h. Deber de someterse a las directrices tanto de legalidad
como de oportunidad que en el ejercicio de la funcién publica
que supone el urbanismo determine la Administracion Urba-
nistica de conformidad con la legislacion vigente y del pre-
sente Plan.

2. El contenido urbanistico legal del derecho de propiedad
de suelo se completa con el propio de cada clase y categoria
de suelo especificado en las Normas Particulares.

3. Los propietarios del suelo urbano y urbanizable, que-
dan sujetos ademas, a los siguientes deberes generales:

a. Los correspondientes a la categoria de suelo de que
se trate, conforme a lo previsto en las Normas Particulares de
este Plan.

b. Deber de elevar para su aprobacion, en los plazos pre-
vistos en este Plan, el instrumento de planeamiento que se
haga necesario en la clase de suelo de que se trate, para el
establecimiento de la ordenacion pormenorizada de los terre-
nos en aquellos supuestos en los que se prevé su redaccion a
iniciativa particular.

c. Edificar los solares en los plazos dispuestos por este
Plan para cada ambito.

d. En todo caso, el deber de completar la urbanizacion
para que la parcela alcance la condicién de solar.

CAPITULO Il
El Aprovechamiento Urbanistico

Articulo 3.2.1. Areas de reparto.

Las areas de reparto delimitadas constituyen ambitos
territoriales comprensivos de suelo urbano no consolidado o
de suelo urbanizable de caracteristicas homogéneas para la
determinacion del correspondiente aprovechamiento medio a
los efectos de contribuir a una mejor distribucién de los bene-
ficios y cargas derivados del planeamiento y que permite fijar
el aprovechamiento urbanistico de referencia para establecer
el aprovechamiento subjetivo perteneciente a los propietarios
de suelo asi como concretar el derecho de recuperacion de
plusvalias que por ministerio de la ley pertenece a la Adminis-
tracion Urbanistica Actuante.

Articulo 3.2.2. Disposiciones generales sobre aprovecha-
mientos urbanisticos.

1. Aprovechamiento objetivo es la superficie edificable,
medida en metros cuadrados permitida por el presente Plan
General o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno
conforme al uso, tipologia edificatoria y edificabilidad atribui-
dos al mismo. En los ambitos en los que se delimita Area de
Reparto, el aprovechamiento objetivo se expresa de forma ho-
mogeneizada o ponderada contabiliza en unidades de apro-
vechamiento urbanistico referidos a un metro cuadrado de la
edificabilidad correspondiente al uso y tipologia de residencial
en la tipologia de unifamiliar en manzana compacta.

2. Aprovechamiento medio es la superficie construible del
uso y tipologia edificatoria caracteristicos (predominante) del
area de reparto correspondiente, para cada metro cuadrado
de suelo en dicha area, una vez homogeneizados los distintos
usos Yy tipologias por referencia a las caracteristicas de cada
area, a través de la asignacion a cada uno de aquéllos (usos
y tipologias) de coeficientes de ponderacion que exprese su
valoracion relativa. El aprovechamiento medio se define por
el presente Plan General para cada area de reparto en que
se divide el suelo urbano no consolidado y urbanizable con
delimitacion de sectores (por contar éste con los ambitos de
desarrollo sectorizados y definidas las determinaciones nece-
sarias para garantizar su adecuada insercion urbanistica), no
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pudiendo ser modificado por ningtin otro instrumento de or-
denacion.

3. Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable,
medida en metros cuadrados del uso y tipologia caracteristi-
cos, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un te-
rreno, al que su propietario tendra derecho mediante el cum-
plimiento de los deberes urbanisticos.

a. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de te-
rrenos del suelo urbanizable y urbano no consolidado incluidos
en los ambitos de areas de reparto, se corresponde con el
aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacién a las
superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento (o
en su caso, el porcentaje establecido por la legislacién urba-
nistica vigente en el momento de aprobarse el proyecto de re-
parcelacion) del aprovechamiento medio del area de reparto.

b. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de
terrenos del suelo urbano consolidado coincide con el aprove-
chamiento urbanistico objetivo, salvo cuando la parcela esté
calificada de uso y dominio publico.

4. Con caracter general y universal, a los efectos del
calculo y fijacién del Aprovechamiento Medio, asi como para
la concrecion y determinacion de las unidades de aprovecha-
miento urbanistico que contiene un instrumento de planea-
miento (Plan Parcial, Plan Especial o Estudio de Detalle) o un
proyecto de obras, se establecen los siguientes coeficientes
de homogeneizacion:

A. Coeficientes de homogeneizacion en las Areas de Re-
parto del Suelo Urbano No Consolidado.

1.° Coeficientes de uso y tipologia:

Los coeficientes asignados a cada uno de los usos y tipo-
logias previstos en la ordenacion del suelo urbano no consoli-
dado son:

a. Uso Residencial:

Unifamiliar Entre Medianeras. /Plurifamiliar Manzana
Compacta: 1.

Unifamiliar aislada/pareada: 1,1.

b. Uso pormenorizado de vivienda protegida: 0,5.

c. Uso Actividades Economicas.

Actividades economicas compatibles con uso residencial: 0,9.

Actividades economicas en edificio exclusivo: 0,75.

2.° Coeficiente de Localizacion.

Se establece el valor de la unidad para todas las areas
de reforma interior, excepto para el ARl 03 cuyo coeficiente
es 11

3.° Coeficiente de Urbanizacion.

En funcion de la ponderacion de los costes de urbaniza-
cion atribuidos a cada area en comparacion con el resto se
atribuyen los siguientes coeficientes de urbanizacion:

ARIO1 1,1

ARIO2 1,0

ARIO3 1,1

El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada area
de reforma interior se calculara aplicando a las edificabilida-
des que en cada caso se establece para cada uso y tipologia
en las fichas anexas de las presentes Normas, el coeficiente
ponderador correspondiente de uso y tipologia. El resultado de
sumar los aprovechamientos objetivos asi ponderados se mul-
tiplicara por el coeficiente de localizacion y por el coeficiente
de urbanizacion, obteniendo el aprovechamiento objetivo ho-
mogeneizado.

B. Coeficientes de homogeneizacién en las areas de re-
parto del suelo urbanizable sectorizado.

1.° Los coeficientes de uso y tipologia dominante emplea-
dos para el calculo del aprovechamiento medio de las Areas
de Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado y sistemas ge-
nerales adscritos son:

a. En Sectores con uso global residencial:

Coeficientes a aplicar: Coeficiente Uso Global x.

Coeficiente usos generales admitidos:

Coeficiente Global Uso y Tipologia: 1,1.

Coeficientes para usos generales admitidos en el Sector:

¢ Residencial Vivienda Libre 1,1.

¢ Residencial Vivienda Protegida 0,5.

e Servicios terciarios 0,9.

b. En Sectores con uso global de Actividades Econdmicas,
con independencia de usos y tipologias pormenorizadas: 0,75.

2.° El Coeficiente de Zona, en aplicacion del articulo 61.3
de la LOUA, es el resultado del producto del Coeficiente de
urbanizacion por el coeficiente de localizacion.

Coeficiente de zona = Coeficiente de urbanizacion x.

Coeficiente de Localizacion.

* Coeficiente de urbanizacion tiene por objeto ponderar
las diferencias existentes en los costes de urbanizacion a asu-
mir en cada sector en funcion de las condiciones topograficas
del soporte territorial y del nivel de reservas minimas dotacio-
nales establecidas por el presente Plan en cada uno de ellos.
Los coeficientes a aplicar son:

SUS 01 «El Manzano» 0,9

SUS 02 «Pozo Romano» 1,1

SUS 03 «Arroyo de la Fuente de Santiago» 0,9

SUS 04 «Nuevo San Miguel» 1,1

SUS 05 «Las Huertas IlI» 1,1

SUS 06 «Pol. Ind. La Vicaria I» 1

SUS 07 «Pol. Ind. La Vicaria ll» 1

SUS 08 «Pol. Ind. Fase lI» 1

* Coeficiente de Localizacion tiene por objeto evaluar la
situacion del sector en relacion con la estructura territorial y el
modelo de ordenacion del presente Plan General.

Los coeficientes de localizacion establecidos para cada
sector son:

SUS 01 «El Manzano» 0,9

SUS 02 «Pozo Romano» 1,1

SUS 03 «Arroyo de la Fuente de Santiago» 1

SUS 04 «Nuevo San Miguel» 1,1

SUS 05 «Las Huertas l1» 1,1

SUS 06 «Pol. Ind. La Vicaria I» 1

SUS 07 «Pol. Ind. La Vicaria Il» 1

SUS 08 «Pol. Ind. Fase lI» 1

3.° El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada
sector sera el producto resultante de la siguiente formula:

Aprovechamiento Objetivo = Edificabilidad Total Sector x
Coeficiente de Uso Global x Coeficiente de zona.

No obstante, en el caso de los sectores con uso global re-
sidencial, el aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada
sector sera el sumatorio resultante de aplicar a la distribucion
de las edificabilidades los diversos coeficientes de pondera-
cion de usos y tipologias y homogeneizado con los coeficientes
de Uso Global y Coeficiente de Zona. En concreto:

Aprovechamiento Objetivo = Coeficiente de Uso Global x (Su-
matorio de las diferentes edificabilidades homogeneizadas con la
aplicacion de los coeficientes de ponderacion de uso y tipologia) x
Coeficiente de Zona.

5. Las disposiciones establecidas en el presente apartado
de este articulo tienen el caracter de estructurales.

CAPITULO IlI
El Deber de Conservar y Rehabilitar

Seccion |. Deberes Generales de Conservacion y
Rehabilitacion de los Bienes Inmuebles

Articulo 3.3.1. Régimen General de uso y conservacion de
los propietarios de edificaciones y terrenos.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construccio-
nes y edificaciones deberan destinarlos a usos que no resulten
incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos
en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato pu-
blicos.
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2. También estan obligados a conservarlos conforme a
su significacion cultural y su utilidad publica, y a tal fin de-
beran cumplimentar las normas sobre proteccion del medio
ambiente, de los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos
asi como las normas de rehabilitacion urbana.

Articulo 3.3.2. Obligacion genérica de Conservacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizacio-
nes de iniciativa particular, construcciones, edificaciones, car-
teles e instalaciones publicitarias tienen el deber de mantener-
los en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condi-
ciones requeridas para la habitabilidad o uso efectivo.

A los efectos del apartado anterior, se consideran con-
tenidas en el deber genérico de conservacion: los trabajos y
obras que tengan por objeto el mantenimiento, consolidacion,
reposicion, adaptacion y reforma, necesarias para obtener las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato segun los crite-
rios de estas normas.

En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las
necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de
los servicios y elementos propios de las construcciones y la
reposicion habitual de los componentes de tales elementos o
instalaciones.

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

3. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier
ciudadano, ordenara la ejecucion de las obras necesarias para
alcanzar o conservar dichas condiciones.

4. La situacion de fuera de ordenacién de un edificio no
exonera a su propietario del deber de conservacion.

Articulo 3.3.3. Condiciones Minimas de Seguridad, Salu-
bridad y Ornato.

1. A los efectos previstos en el articulo anterior se enten-
deran como condiciones minimas:

a. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mante-
nimiento de las acometidas de redes de servicio en correcto
estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no recepcionadas, correra a cuenta de
sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, redes de
distribucién y servicio, del alumbrado y de los restantes ele-
mentos que configuren la urbanizacion.

b. En construcciones:

b.1. Condiciones de seguridad: Las edificaciones debera
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua y mantener en buen estado los elementos de proteccion
contra caidas. La estructura debera conservarse de modo que
garantice el cumplimiento de su misién resistente, defendién-
dola de los efectos de corrosion y agentes agresores, asi como
de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones de-
beran conservarse los materiales de revestimiento de facha-
das, cobertura y cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo
a las personas y a los bienes.

b.2. Condiciones de salubridad: Deberan mantenerse el
buen estado de las instalaciones de agua, gas y saneamiento,
instalaciones sanitarias, condiciones de ventilaciéon e ilumina-
cion de modo que se garantice su aptitud para el uso a que
estén destinadas y su régimen de utilizacion.

Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con
un grado de limpieza que impida la presencia de insectos, pa-
rasitos, roedores, y animales que puedan ser causa de infec-
cion o peligro para las personas. Conservaran en buen funcio-
namiento los elementos de reduccion y control de emisiones
de humos y particulas.

b.3. Condiciones de ornato: las fachadas exteriores e in-
teriores y medianeras visibles desde la via publica, vallas ins-
talaciones publicitarias y cerramientos de las construcciones
deberan mantenerse en buenas condiciones, mediante la lim-
pieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de
revestimiento.

c. En carteles, instalaciones publicitarias o de otra indole,
seran exigibles las condiciones de seguridad, salubridad y or-
nato de acuerdo con su naturaleza.

d. En solares: todo propietario de un solar debera mante-
nerlo en las condiciones minimas de seguridad, salubridad y
ornato; para ello, el solar debera estar vallado, con las condi-
ciones establecidas en estas Normas, protegiéndose de forma
adecuada los pozos y elementos que puedan ser causa de ac-
cidentes. De igual forma, los solares deberan estar limpios, sin
escombros, material de desechos, basura o desperdicios.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, po-
dran ser ampliados o precisados mediante una Ordenanza es-
pecial.

Articulo 3.3.4. El Deber de Rehabilitacion.

1. El deber de rehabilitacion sera exigible en todo caso a
los propietarios de:

a. Los edificios incluidos en el Catalogo de proteccion del
presente Plan General o en el de los instrumentos que lo desa-
rrollen o complementen.

b. Los edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la
catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccion
integral.

2. El coste de las obras necesarias de la rehabilitacion
forzosa se financiaran por los propietarios y/o por la Adminis-
tracion en los términos del apartado 2 del articulo siguiente.

3. Las obras de rehabilitaciéon deberan tener como finali-
dad asegurar la estabilidad, durabilidad, el funcionamiento y
condiciones higiénicas de los edificios, asi como mantener o
recuperar el interés histdrico, tipoldgico y morfologico de sus
elementos mas significativos.

Articulo 3.3.5. Contenido Normal del Deber de Conser-
vacion.

1. El contenido normal del deber de conservacion esta
representado por la mitad del valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie
util o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexis-
tente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacion sea autorizable.

2. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecuta-
ran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas dentro
del limite del deber de conservacion que les corresponde, y se
complementaran o sustituiran econémicamente y con cargo a
fondos de la entidad que lo ordene cuando lo rebase y redunde
en la obtencion de mejoras o beneficios de interés general.

Articulo 3.3.6. Colaboracién Municipal.

1. En los edificios no catalogados si el coste de ejecucion
de las obras de conservacion y rehabilitacion rebasara los limi-
tes del deber normal de conservacion, y existieren razones de
interés general que aconsejaran la conservacion del inmueble,
la Administracion Urbanistica Municipal podra, previo acuerdo
con el titular, establecer ayudas publicas dirigidas a financiar
el exceso del coste de la reparacion, excluyendo al inmueble
de su demolicion y requiriendo la ejecucion del conjunto de las
obras necesarias.

2. En los edificios en los que sea exigible la rehabilitacion,
si las obras precisas excedieran del limite del contenido del de-
ber normal de conservacion, la Administracion estara obligada
a financiar el importe a que asciende el exceso.

Articulo 3.3.7. Potestades Publicas para la intervencion
en los deberes de conservacion y rehabilitacion.

1. La Administracion Urbanistica Municipal, de oficio o0 a
instancia de cualquier interesado, debera dictar érdenes de
ejecucion de obras de reparacion, conservacion y rehabilita-
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cion de edificios y construcciones deteriorados, en condiciones
deficientes para su uso efectivo legitimo, o cuando se pretenda
la restitucion de su aspecto originario. Para la realizacion de
las obras necesarias se indicara un plazo, que estara en razon
a la magnitud de las mismas, para que se proceda al cumpli-
miento de lo ordenado.

2. El plazo para la realizacion de las obras de conserva-
cion o rehabilitacion sera el establecido en las érdenes de eje-
cucion. En todo caso dicho plazo no podran exceder de seis
meses para las de conservacion, y un afio, en las de rehabilita-
cion, sin perjuicio de las prorrogas que se otorguen por causas
debidamente justificadas.

3. Los propietarios de construcciones y edificios deberan
efectuar una inspeccion técnica de los mismos dirigida a de-
terminar su estado de conservacion dentro de los plazos se-
fialados en las Ordenanzas Municipales reguladoras de este
deber.

Articulo 3.3.8. Ordenes de Ejecucion de Obras de Mejora
para su adaptacion al entorno.

1. La Administracién Urbanistica Municipal podra dictar
ordenes de ejecucion de obras de conservacion y de mejora
en toda clase de edificios para su adaptacion al entorno en los
casos siguientes:

a. Fachadas y elementos de las mismas visibles desde
la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio co-
lindante o por quedar la edificacién por encima de la altura
maxima y resultar medianeras al descubierto.

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles
desde la via publica.

2. Los trabajos y las obras ordenados deberan referirse
a elementos ornamentales y secundarios del inmueble. En el
caso del apartado a) de este articulo podra imponerse la aper-
tura o cerramiento de huecos, balcones, miradores o cualquier
otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decora-
cion de la misma. Podran imponerse asimismo las necesarias
medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene
y la retirada de rotulos y elementos publicitarios instalados en
fachadas o en paneles libres por motivos de ornato.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuvieran contenidas en el limite del deber normal de conser-
vacion que les corresponde, y se complementara o se susti-
tuiran econdmicamente con cargo a fondos del ayuntamiento
cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de mejoras
de interés general.

Articulo 3.3.9. Inspeccién Técnica.

Los propietarios de construcciones y edificaciones debe-
ran efectuar una inspeccion técnica de los mismos conforme
a las exigencias de las Ordenanzas Municipales de Inspeccion
Técnica de Edificaciones.

Seccion Il. Conservacion Especifica del Patrimonio
Catalogado

Articulo 3.3.10. Conservacion de los Bienes Inmuebles
Declarados de Interés Cultural. Prevalencia de los instrumen-
tos de aplicacion de la legislacion del Patrimonio Historico.

1. La conservacion, consolidacién y mejora de los bienes
inmuebles declarados de interés cultural, de conformidad con
la Ley 13/1985, de 25 de junio, o inscritos en el Catalogo
General del Patrimonio Histdrico Andaluz, se atendra a lo dis-
puesto en la Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio His-
torico Esparol y en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histdrico de Andalucia, sin perjuicio de lo estable-
cido en el Plan General y en los instrumentos de ordenacion
que lo desarrollen o complementen.

2. Los instrumentos de aplicacion de la Legislacion de
Patrimonio Histérico y las resoluciones, 6rdenes o actos admi-

nistrativos derivados de ella, prevaleceran sobre las determi-
naciones contenidas en el presente Plan General.

3. No sera necesaria la modificacion del presente Plan
para la aplicacion de las Resoluciones, Ordenes y Acuerdos
de los Organos competentes de la Administracion Auténoma
sobres materias o inmuebles cuyas competencias de autori-
zacion de obras y actuaciones no estén delegadas en el Ayun-
tamiento.

Articulo 3.3.11. Régimen Juridico de los derechos y debe-
res de los propietarios de Inmuebles Catalogados por el Pla-
neamiento.

1. Los propietarios de bienes integrantes del Patrimonio
Histdrico de la Ciudad tienen el deber de conservarlos, man-
tenerlos y custodiarlos de manera que se garantice la salva-
guarda de sus valores.

2. Los propietarios de edificios y elementos del patrimo-
nio catalogado, ademas de las obligaciones genéricas de con-
servacion del apartado anterior, deberan realizar las obras de
conservacion y adaptacion necesarias para adecuarlos a sus
condiciones estéticas, ambientales, de seguridad, salubridad
y ornatos publicos exigidas en las normas del Plan General o
instrumentos que lo desarrollen o complementen.

3. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las
normas sobre rehabilitacion urbana.

4. Las obras que se deriven de estos deberes se ejecuta-
ran a costa de los propietarios si estuviesen contenidas en el
limite del deber normal de conservacion y se sustituiran eco-
nomicamente y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasa-
ren y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

5. Cuando sea ordenada la realizacion de obras de con-
servacion y rehabilitacion a los propietarios de un edificio cata-
logado que superen el contenido econdmico normal del deber
de conservar, tendran los titulares de los inmuebles derecho a
una ayuda econdmica equivalente al importe del exceso, salvo
que la Administracion opte por la expropiacion o por la sustitu-
cion del propietarios incumplidos.

6. Los propietarios y poseedores de edificios protegidos
estaran obligados a soportar y facilitar la ejecucion de las
obras de conservacion y rehabilitacion que de forma subsidia-
ria se asuman por la Administracion.

Seccion lIl. Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal
de solares

Articulo 3.3.12. Contenido del Deber de Conservacion de
Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las si-
guientes condiciones:

1.° Vallado: Todo solar debera estar cerrado por la alinea-
cion oficial y por sus linderos laterales y traseros si no existen
construcciones medianeras.

2.° Tratamiento de la superficie: se protegeran o elimina-
ran los pozos o desniveles que puedan ser causa de acciden-
tes asi como se dara un tratamiento herbicida.

3.° Limpieza y salubridad: el solar debera estar perma-
nentemente limpio, desprovisto de cualquier tipo de vegeta-
cion espontanea sin ningun resto organico o mineral que
pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o
transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Seccion IV. La Declaracion de Ruina

Articulo 3.3.13. Régimen General de la Ruina.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere
en estado ruinoso, la Administracion Urbanistica Municipal, de
oficio o0 a instancia de cualquier interesado, declarara esta si-
tuacion, y acordara la total o parcial demolicién, previa audien-
cia del propietario y de los moradores, salvo inminente peligro
que lo impidiera.
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2. La declaracion de ruina producira la inclusion automa-
tica del inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edifica-
ciones Ruinosas.

3. Se declarara la ruina de los inmuebles en los siguientes
supuestos:

a. Cuando el coste de las obras de reparacion necesa-
rias para devolver al edificio que esté en situacion de mani-
fiesto deterioro a las condiciones de estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacion estructurales sea superior al
cincuenta por ciento del valor de una construccion de nueva
planta, con similares caracteristicas e igual superficie util o, en
su caso de dimensiones equivalentes que la preexistente, rea-
lizada con las condiciones necesarias para que su ocupacion
sea autorizable.

b. Cuando concurran de forma conjunta las siguientes cir-
cunstancias:

1.2 Que se acredite por el propietario el cumplimiento
puntual y adecuado de las recomendaciones de los informes
técnicos correspondientes al menos a las dos ultimas inspec-
ciones periddicas.

2.7 Que el coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que
deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra a) ante-
rior, supere el limite del deber normal de conservacion.

3.% Que se compruebe una tendencia constante y progre-
siva en el tiempo del incremento de las inversiones precisas
para la conservacion del edificio.

4. A los efectos de evaluar el coste de las obras de repa-
racion necesarias en una declaracion de ruina, las deficiencias
referentes a las dimensiones de los patios, ventilacion de las
habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones exi-
gibles por la legislacion especifica, no seran tenidas en cuenta
por hacer referencia a las condiciones de habitabilidad del in-
mueble y no a su estado ruinoso.

5. Caso de existir varias edificaciones en una unidad pre-
dial, la situacion de ruina podra afectar a todas o alguna de las
de ellas, siempre y cuando exista independencia estructural
entre las mismas.

6. No se consideraran circunstancias determinantes de la
ruina, la sola inadecuacion del edificio a la legislacion especifica
sobre viviendas dictada con posterioridad a su construccion.

Articulo 3.3.14. El Procedimiento General para la Declara-
cion de la Ruina.

1. Cuando el procedimiento se inicie a instancia de los in-
teresados, se hara constar en la peticion los datos de identifi-
cacion del inmueble, certificacion del Registro de la Propiedad
de la titularidad y cargas del mismo, la relacion de moradores,
cualquiera que fuese el titulo de posesion, los titulares de de-
rechos reales sobre el inmueble, si los hubiera, asi como el
motivo o motivos en que se base la peticion de la declaracion
del estado de ruina.

2. A la peticion de ruina se acompafiara:

a. Certificado expedido por facultativo competente con-
forme a la Ley de Ordenacion de la Edificacion en el que jus-
tifique la causa de instar la declaracion de ruina, con expresa
mencion a la situacion urbanistica del inmueble, el nivel de
proteccion en su caso, el estado fisico del edificio incorpo-
rando planos de planta de la finca, afio de construccion del
edificio, y se acredite asi mismo si éste, en el momento de la
solicitud, retne las condiciones de seguridad y habitabilidad
suficiente que permitan a sus ocupantes la permanencia en él
hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

b. Memoria con descripcion y sefializacion de las medidas
de seguridad que, en razén de los dafios descritos, se hubie-
sen adoptados en el edificio o sean preciso adoptar, y en este
caso las razones de su no ejecucion.

3. A los efectos de constatar la concurrencia de los ele-
mentos que definen el supuesto de ruina y, en su caso, la pro-
cedencia de la orden de conservacion o rehabilitacion, se exigira

la presentacion de un estudio comparativo entre el coste de las
reparaciones necesarias para devolver al edificio presuntamente
ruinoso la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales y el valor de una construccion de nueva planta,
con similares caracteristicas e igual superficie util (o, en su
caso, de dimensiones equivalentes) que el existente.

4. Desde la iniciacion del expediente y hasta que conste
la reparacion o demolicion del edificio, segin proceda, debe-
ran adoptarse por la propiedad, bajo la direccion facultativa
de técnico competente, las medidas precautorias, incluidas
las obras imprescindibles que procedan, para evitar cualquier
dafio o peligro en personas y bienes y en general, el deterioro
o la caida de la construccion.

5. Iniciado el expediente, los servicios técnicos munici-
pales, previa visita de inspeccién, emitiran un informe en el
que se determinara si el estado del edificio permite tramitar
el expediente en forma contradictoria con citacion de los inte-
resados, o procede la declaracion de ruina inminente total o
parcial, y en su caso el desalojo.

6. Si conforme al anterior informe, procede la incoacion
de expediente contradictorio de ruina, se pondra de manifiesto
al propietario, moradores y titulares de derechos reales sobre
el inmueble, para que presenten por escrito los documentos y
justificaciones que estimen pertinentes en defensa de sus res-
pectivos derechos, sin perjuicio de la adopcién en su caso, de
las medidas precautorias propuestas por los servicios técnicos
municipales, encaminadas a salvaguardar la seguridad publica
y, en especial, la de los ocupantes del inmueble, incluso su
desalojo provisional, todo ello a cargo del propietario o propie-
tarios del edificio.

7. Se resolvera el expediente con arreglo a alguna de los
siguientes declaraciones:

a. Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la
demolicion.

Si existiera peligro en la demora, la Administracion acor-
dara lo procedente respecto al desalojo de los ocupantes.

b. Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando
esa parte tenga independencia constructiva, ordenando la de-
molicién de la misma y la conservacion del resto.

c. Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las
medidas pertinentes destinadas a mantener la seguridad, sa-
lubridad y ornato publico del inmueble de que se trate, deter-
minando las obras necesarias que deba realizar el propietario.

En la misma resolucién se emitira pronunciamiento sobre
el cumplimiento o incumplimiento del deber de conservacion
de la construccioén o edificacion. En ningun caso cabra la apre-
ciacion de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada
por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como
cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento
y uso del inmueble.

9. La declaracion de ruina no es obstaculo para la im-
posicion, en la misma resolucion que la declare, de obras o
reparaciones de urgencia, y de caracter provisional con la fina-
lidad de atender a la seguridad e incluso salubridad del edificio
hasta tanto se proceda a su sustitucién o rehabilitacion con-
forme a las previsiones del Plan General y los documentos que
lo complementen o desarrollen.

10. La declaracion de ruina no habilita por si misma para
proceder a la demolicién sino que requiere la previa aproba-
cion del proyecto de demolicion, que se tramitara de forma
simultanea. En la notificacion se indicara el plazo en el que
haya de iniciarse la demolicion.

11. La declaracion administrativa de ruina o la adopcion
de medidas de urgencia por la Administracién, no eximira a los
propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudie-
ran serles exigidas por negligencia en el cumplimiento de los
deberes legales que delimitan desde el punto de vista de la fun-
cion social la propiedad del inmueble. A tal fin toda incoacién
de expediente de ruina llevara aparejada la apertura de diligen-



Pagina nim. 132

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

cias previas tendentes a realizar las averiguaciones pertinentes
sobre posibles incumplimientos del deber de conservar.

12. El régimen de la declaracion de ruina contradictoria
de los edificios catalogados se regira por lo previsto en el ar-
ticulo siguiente, siendo de aplicacion supletoria las normas del
presente articulo en todo aquello que no resulte contradictorio
con las especificaciones establecidas en el mismo.

Articulo 3.3.15. Normas de declaracion de ruina en los
edificios protegidos.

1. Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos ca-
talogados cuya rehabilitacion resulta forzosa quedaran excep-
tuados del régimen comun de declaracion de ruina, rigiéndose
por las siguientes normas:

1.2 Quedaran enervados los efectos relativos a la demo-
licion cuando se hallen en estado ruinoso hasta tanto se pro-
ceda a la aprobacion del proyecto de rehabilitacion. En todo
caso se adoptaran las medidas urgentes para mantener la es-
tabilidad y seguridad del edificio y evitar los dafios a personas
y bienes.

2.2 En la misma resolucion que se decida sobre la situa-
cion de ruina, se emitird pronunciamiento sobre el cumpli-
miento o no de los deberes de conservacion exigibles al pro-
pietario.

3.2 Cuando se haya constatado que el edificio presenta
deficiencias que lo hagan merecedor de una declaracion de
ruina, la Administracion podra convenir con el propietario los
términos de la rehabilitacion definitiva.

42 Si no se llega al acuerdo con el propietario sobre la
rehabilitacion definitiva, el municipio podra optar entre orde-
nar las obras de rehabilitacion necesarias para eliminar el es-
tado fisico de ruina, con otorgamiento simultaneo de la ayuda
economica o proceder a la expropiacion o sustitucion del pro-
pietario en aquellos casos en los que se ponga de relieve un
incumplimiento de los deberes de conservacion.

5.2 La ayuda econdmica se otorgara por un importe equi-
valente a la cantidad en la que exceda el coste de las obras
necesarias de las exigibles a su titular con la finalidad de que
sea destinada a la financiacion de las obras de rehabilitacion.

6. Constatado el estado ruinoso de un edificio catalo-
gado, el proyecto de intervencion concretara los elementos
cuya demolicion se hace imprescindible para garantizar la
seguridad y procedera a la definicion de las medidas a adop-
tar para la conservacion de los valores del edificio que han
motivado su catalogacién. Para llevar a cabo las labores de
demolicion, con el alcance anteriormente indicado, en los edi-
ficios catalogados sera preciso justificar que su conservacion
es técnicamente imposible.

72 La Administracion Urbanistica Municipal notificara a
la Consejeria de Cultura la incoacion y resolucion de los expe-
dientes de ruina que afecten a bienes inmuebles catalogados.
En los casos de expedientes que afecten a edificios cataloga-
dos con niveles de proteccién integral se solicitara informe a la
citada Consejeria sobre el interés historico-artistico del edificio
en cuestion, y la posibilidad de su inclusién en el Catalogo
General del Patrimonio Histdrico Andaluz; sin dicho informe no
podra resolverse el expediente abierto.

9.2 Seran exigibles las normas generales sobre presenta-
cion de documentacion que deba acompafiar a la solicitud de
declaracion de ruina.

2. En el caso de edificios incoados o declarados como
Bienes de Interés Cultural y sus entornos, sera de aplicacion lo
establecido en la Ley de Patrimonio Histérico Espafiol y en la
Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

3. La demolicion ilegal, la ruina sobrevenida o la provoca-
cién de ruina por abandono, negligencia o incumplimiento de
una orden de ejecucién de los edificios incluidos en los Catalo-
gos que complementan al Plan General, comportara la obliga-
cion de su reedificacion total o parcial con idénticos parametros
a los de la edificacion catalogada, todo ello con independencia
de las sanciones que, en su caso, resulten pertinentes.

4. La demolicion de un edificio catalogado, con indepen-
dencia de las causas que lo hayan originado, no supone la
modificacion de las condiciones de edificabilidad, siendo ésta
la que se determine por su nivel de catalogacion en el planea-
miento urbanistico y en las fichas del catalogo, o en otro caso
la edificabilidad consolidada por el edificio preexistente.

5. La declaracion de ruina de un edificio catalogado en el
que se constate el incumplimiento del deber de conservar, es
causa de expropiacion o de sustitucion del propietario incum-
plidor para la aplicacion de la ejecucion forzosa de la rehabi-
litacion.

Articulo 3.3.16. La Ruina Inminente.

1. Cuando como consecuencia de la inspeccién efectuada
por los servicios técnicos municipales se ponga de manifiesto
que un inmueble o construccién ofrece tal deterioro que pre-
sente peligro para las personas o bienes por su inminente de-
rrumbamiento total o parcial, no permitiendo demora en la tra-
mitacion del expediente, se declarara el estado de ruina y se
acordara lo necesario en cuanto al desalojo de los ocupantes y
la seguridad de la construccion, incluido el apuntalamiento de
la construccion o edificacion, asi como, en su caso, su total o
parcial demolicién, todo ello a cargo del propietario o propieta-
rios de la edificacion.

2. La declaracion de ruina inminente de edificios prote-
gidos se limitara a ordenar la demolicion de los elementos
estrictamente necesarios para garantizar la seguridad de las
personas y ordenara las medidas de preservacion del inmue-
ble incluyendo la previsién de la reparacion de los elementos
retirados.

Articulo 3.3.17. Plazos para el cumplimiento de los debe-
res de edificar, 0 en su caso, de conservar y rehabilitar de los
edificios declarados en ruinas.

En todo caso el plazo maximo para la solicitud de licencia
de edificacion en las parcelas objeto de una declaracion de
ruina, sera de dos afos.

CAPITULO IV
Parcelacion Urbanistica

Articulo 3.4.1. Parcelacién Urbanistica.

1. Se considera parcelacion urbanistica:

a. En terrenos que tengan el régimen propio del suelo
urbano y urbanizable, toda division simultanea o sucesiva de
terrenos, fincas, parcelas o solares.

b. En terrenos que tengan el régimen del suelo no urba-
nizable, la division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas
o0 parcelas en dos 0 mas lotes que, con independencia de lo
establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar natu-
raleza, pueda inducir a la formacién de nuevos asentamientos
humanos.

2. Toda parcelacion urbanistica debera ajustarse a lo dis-
puesto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
a las condiciones que establece la ordenacion urbanistica del
presente Plan General y los demas instrumentos de planea-
miento que lo desarrollan.

3. Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de
licencia urbanistica o, en su caso, de declaracion de su inne-
cesariedad.

4. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica al-
guna en la que se contenga acto de parcelacion sin la aporta-
cion de la preceptiva licencia, o de la declaracién de su innece-
sariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la escritura
correspondiente.

Articulo 3.4.2. Indivisibilidad de fincas, unidades aptas
para la edificacién, parcelas y solares.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edifica-
cion, parcelas y solares siguientes:
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a. Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a
las determinadas como minimas en el presente Plan General
0 a las establecidas en los instrumento de planeamiento que
lo desarrollen, salvo que los lotes resultantes se adquieran si-
multaneamente por los propietarios de fincas, unidades aptas
para la edificacion, parcelas o solares colindantes, con la fina-
lidad de agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones
minimas exigibles.

b. Los de dimensiones inferiores al doble de las requeri-
das como minimas en el instrumento de planeamiento, salvo
que el exceso de éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos
colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edi-
ficacion, parcela y solar que tenga las condiciones minimas
exigibles.

c. Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion
de la superficie, cuando se materialice toda la correspondiente
a ésta.

d. Los vinculados o afectados legalmente a las construc-
ciones o edificaciones e instalaciones autorizadas sobre ellos.

Articulo 3.4.3. Régimen de las parcelaciones urbanisticas
en suelo urbano y urbanizable con delimitacién de sectores.

1. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en
suelo urbano y urbanizable con delimitacion de sectores mien-
tras no se haya producido la entrada en vigor de la ordena-
cion pormenorizada establecida por el instrumento de planea-
miento idoneo segun la clase de suelo de que se trate.

2. Se exceptuan de la regla anterior las segregaciones que
sean indispensables para la incorporacion de terrenos al pro-
ceso de urbanizacion en el ambito de unidades de ejecucion.

Articulo 3.4.4. Régimen de las parcelaciones en suelo no
urbanizable y urbanizable no sectorizado.

1. En terrenos con el régimen del suelo no urbanizable,
las parcelaciones urbanisticas quedan prohibidas, siendo nu-
las de pleno derecho las que se realicen. Por ello, no se po-
dran realizar parcelaciones urbanisticas ni se podra efectuar
ni proseguir ninguna parcelacion rustica que, amparada en
la unidad minima de cultivo, pueda ser ocupada total o par-
cialmente por usos temporales o permanentes que impliquen
transformacion de su destino o naturaleza rustica, o que pre-
senten indicios racionales de pretender su conversion en par-
celaciones urbanisticas.

2. El presente Plan establece en los articulos siguientes
medidas para impedir la formacion de nuevos asentamientos
en el suelo no urbanizable asi como para evitar realizacion de
parcelaciones urbanisticas ilegales. Las disposiciones conteni-
das en dichos preceptos pertenecen a la ordenacion estructu-
ral del Plan General.

Articulo 3.4.5. Riesgos de formacion de asentamientos de
poblacion en suelo no urbanizable.

1. A los efectos del articulo 3.4.1 apartado 1.b, se enten-
dera por asentamiento humano aquel que genera demandas o
necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes
de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado.

2. Se considerard que constituyen lugares en los que
existe el riesgo o posibilidad de formacion de asentamientos o
nucleo de poblacion, aguéllos en los que se presente o concu-
rra alguna de las siguientes caracteristicas objetivas:

a. Tipologia, morfologia y estructura del asentamiento
manifiestamente en pugna con las determinaciones del Plan
en la zona geografica concreta.

b. Accesos sefializados exclusivos y materializacion o pre-
vision de nuevas vias rodadas en su interior, no sefialadas en
los planos del Catastro, con anchura de rodadura superior a
2 m asfaltadas o compactas, con o sin encintado de aceras.

c. Servicios de agua o energia eléctrica para el conjunto
0 para cada una de las parcelas, con captacion o transfor-
macion comunes a todas ellas, o con saneamiento individual

unificado, que no vengan aprobados por la Consejeria compe-
tente y por la Administracion Urbanistica.

d. Existencia de edificaciones de albergues, almacenes o
viviendas con frente a via publica o privada existentes o en
proyecto.

f. Utilizacion de una o algunas de las parcelas resultantes
para fines y usos dominantes en pugna con la naturaleza y
destino de las explotaciones agrarias, aunque fuesen usos o
instalaciones temporales, estacionales, moviles o no estables.

g. Cuando varios lotes de la parcelacion dé frente a alguna
via publica o privada existente o en proyecto, o esté situada en
distancia inferior a 100 metros del borde de la misma.

h. Cuando en la zona existan parcelas edificadas que no
cumplan la superficie minima establecida por el Plan en fun-
cion del uso al que se destine.

Articulo 3.4.6. Actos reveladores de posible parcelacion
urbanistica en suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable también se consideran actos reve-
ladores de una posible parcelacion urbanistica los siguientes:

a. Aquellos actos en los que, mediante la interposicion de
sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o
cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accion o parti-
cipacion social, puedan existir diversos titulares a los que co-
rresponde el uso individualizado de una parte de terreno equi-
valente o asimilable a los supuestos de segregacion.

b. La segregacion realizada con ausencia de clausulas en
los titulos de enajenacion o alquiler de las parcelas que condi-
cionen y comprometan al adquirente al cultivo y explotacion
total de la finca, o que no adviertan de todas las condiciones
de edificacion.

c. Cuando la segregacion se apoye en una publicidad fija
0 provisional en el terreno, o préxima a él o de anuncios en
hojas sueltas o insertas en periodicos o radio, relativa a oferta
de venta de los terrenos, que no contengan la fecha de apro-
bacion y el 6rgano competente para otorgar la aprobacion de-
finitiva del Plan Especial o la autorizacion de la Administracién
de Agricultura.

d. Cuando las segregaciones lleven aparejadas o vengan
precedidas o seguidas de inversiones para la transformacion
del territorio que no vengan suscritas por ingeniero agronomo
y debidamente autorizadas por IARA y no correspondan con la
rentabilidad econdmica de la explotacion agraria, en funcion
de otras de similares caracteristicas, clima y calidad de suelo
en la zona geografica.

e. Cuando algunas de las parcelas resultantes no cumpla
la superficie minima por las normas sectoriales o las estable-
cida por este Plan para cada uno de los usos permitidos.

TITULO IV

NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO Y LA INTERVENCION ADMINISTRATIVA

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES DE LA ACTIVIDAD
, DE EJECUCION ,
CAPITULO II. LAS ACTUACIONES SISTEMATICAS
CAPITULO IIl.LAS ACTUACIONES ASISTEMATICAS
CAPITULO IV. LA EXPROPIACION
CAPITULO V. LA EJECUCION URBANISTICA DE LAS DOTA-
, CIONES ,
CAPITULO V1. LA INTERVENCION PREVENTIVA DE LOS ACTOS
DE EDIFICACION
SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES
SECCION Il. DOCUMENTACION DE LAS LICEN-
CIAS URBANISTICAS
SECCION III. LICENCIAS DE INSTALACIONES Y
FUNCIONAMIENTO DE ACTIVIDADES
SECCION IV. LA EJECUCION DE LAS OBRAS



Pagina num. 134

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

CAPITULO |
Disposiciones Generales de la Actividad de Ejecucion

Articulo 4.1.1. La direccion de la actividad de ejecucion
del planeamiento.

1. La direccidn, inspeccién y control de toda la actividad
de ejecucion del planeamiento corresponde, en todo caso, al
Ayuntamiento que tiene la consideracion de Administracion
Urbanistica Actuante. En la actividad de ejecucion participaran
los particulares en los términos establecidos por la legislacion
urbanistica.

2. En la formulacion, tramitacién y gestion del planea-
miento urbanistico, el Ayuntamiento asegurara la participacion
de los interesados y, en particular, el derecho de informacion
por parte de las entidades representativas de los intereses que
resulten afectados y de los particulares.

3. La actividad de ejecucion corresponde a los particula-
res en los supuestos de determinacion de un sistema de eje-
cucion privada en los términos establecidos en la legislacion
urbanistica.

Articulo 4.1.2. Incorporacion al proceso urbanizador y edi-
ficatorio.

En el suelo urbano y urbanizable, la aprobacion del instru-
mento de planeamiento mas detallado exigible en cada cate-
goria de suelo de que se trate, obliga a los propietarios afecta-
dos bien a incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio
en las condiciones y plazos previstos en el planeamiento, bien
a someterse a los regimenes de expropiacion o reparcelacion
forzosa previstos por la legislacion urbanistica.

Articulo 4.1.3. Prioridades y norma general de la ejecucion.

1. La ejecucion del presente Plan y de las actuaciones de
Planeamiento que lo desarrollen, se llevara a cabo de acuerdo
con los objetivos y prioridades indicados en las determinacio-
nes de programacion y gestion establecidos en el presente
Plan asi como en los acuerdos complementarios adoptados
conforme a la prevision del art. 88 de la Ley 7/2002 de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia.

2. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion
del instrumento mas detallado exigible segun la clase de suelo
de que se trate, sin perjuicio de poder efectuarse los actos
juridicos necesarios para el establecimiento del sistema de
conformidad con lo previsto en el articulo 96.2 de la LOUA.

3. La ejecucioén del planeamiento urbanistico se realizara
preferentemente mediante las unidades de ejecucion que se
delimiten o en su caso mediante transferencias de aprovecha-
mientos urbanisticos en los ambitos previstos en este Plan.

Articulo 4.1.3.Bis. Actuaciones sistematicas y asistematicas.

1. Son actuaciones sistematicas aquellas que se desa-
rrollan en el seno de Unidades de Ejecucién conforme a las
reglas de alguno de los sistemas de actuacion previstos por
la normativa urbanistica. La unidad de ejecucion opera simul-
taneamente como ambito para el desarrollo de la totalidad de
las operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecu-
cion integral del planeamiento y de la comunidad de referencia
para justa distribucion de beneficios y cargas.

2. Son actuaciones asistematicas las sefialadas en el articu-
lo 4.3.1 siguiente.

Articulo 4.1.4. La ejecucion de la obra urbanizadora.

Para la redaccién, ejecucion y control se estara a lo dis-
puesto en el Titulo VIII de las presentes Normas, asi como en
las Ordenanzas Municipales que se aprueben en su desarrollo.

CAPITULO Il
Las Actuaciones Sistematicas

Articulo 4.2.1. Delimitacién de unidades de ejecucion.
1. El Plan General delimita directamente unidades de eje-
cucion en algunos ambitos del Suelo Urbano No Consolidado.

A tal efecto, se entendera que, salvo prescripcion en contra
en las fichas de este Plan, que la delimitacion de areas de
reforma interior del suelo urbano no consolidado ordenado
constituye cada uno de ellos el ambito de delimitacion de la
unidad de ejecucion.

2. En el Suelo Urbanizable Sectorizado del presente Plan,
el ambito del Sector se correspondera con el ambito de la uni-
dad de ejecucion, sin perjuicio de que el Plan Parcial corres-
pondiente pueda establecer, de forma justificada y con garan-
tias de equilibrio, mas de una unidad de ejecucion en su seno.

3. El presente Plan identifica las dotaciones que pese a
no estar incluidas en el seno de la unidad de ejecucion se en-
cuentran adscritas a ella a efectos de gestion por encontrarse
incorporadas en la misma Area de Reparto. De igual forma,
el Plan sefiala en las fichas de las areas de reforma interior
del Suelo Urbano No Consolidado los terrenos que, pese a no
estar incluidos en la unidad de ejecucion, son de necesaria
reurbanizacion para asegurar la correcta funcionalidad de la
actuacion urbanistica.

4. En todo caso podra alterarse la delimitacion de las uni-
dades de ejecucion realizadas en los instrumentos de planea-
miento por el procedimiento establecido en el art. 106 de la
Ley 7/2007 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 4.2.2. Unidades de ejecucion con aprovecha-
miento objetivo excedentario respecto al subjetivo.

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el pla-
neamiento en una unidad de ejecucion excedan del aprove-
chamiento subjetivo del conjunto de propietarios incluidos en
la misma, los excesos corresponderan a la Administracion
actuante, diferenciandose entre los que le corresponden en
concepto del derecho de participacion o recuperacion de plus-
valias (10% del aprovechamiento medio del area de reparto u
otro porcentaje mayor que en su caso habilite la legislacion vi-
gente al momento de aprobarse el proyecto de reparcelacion),
de aquellos aprovechamientos objetivos que se generan por
encima del aprovechamiento medio.

2. Los excesos de aprovechamientos correspondientes a
la Administracion en concepto de participacion en las plusva-
lias generadas por la accion publica se integraran en el Pa-
trimonio Municipal del Suelo, y quedan afectos a sus fines y
objetivos.

3. Los excesos que se generan por encima del aprovecha-
miento medio podran destinarse a compensar a propietarios
de terrenos no incluidos en unidades de ejecucion calificados
de dotaciones locales o sistemas generales o con aprovecha-
miento real inferior al medio del area de reparto en que se en-
cuentre. En el caso de que la Administracion haya procedido
a la previa adquisicion de los terrenos calificados con uso pu-
blico, dichos excesos seran definitivamente patrimonializados
por aquélla.

Articulo 4.2.3. Determinacion del sistema de actuacion.

1. Para cada Unidad de Ejecucion de los terrenos inclui-
dos en los sectores y areas de reforma interior se determinara
el sistema de actuacion conforme al que deba desarrollarse la
actividad de ejecucion urbanistica.

2. El sistema de ejecucion se fijara en el presente Plan o
en su caso en los planes de desarrollo, o en su defecto, por
el mismo procedimiento establecido para la delimitacion de
unidades de ejecucion.

3. No obstante lo anterior los sistemas de actuacién, in-
cluso los determinados en los instrumentos de planeamiento,
seran susceptibles de modificarse conforme al procedimiento
de delimitacion de unidades de ejecucion.

Articulo 4.2.4. Inicio de la actividad de ejecucién, progra-
macion y declaracion de incumplimiento.

1. La aprobacion de la delimitacion de la Unidad de Eje-
cucion y la determinacion del sistema de actuacion supone la
legitimacion para iniciar la actividad de ejecucion en su seno.
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2. Los plazos establecidos en las fichas de las Normas
Particulares de programacion del ambito, se entenderan reali-
zados en el sentido de que antes de finalizar la anualidad, bie-
nio o, en su caso Cuatrienio que se identifique debe contar el
respetivo ambito con todos los instrumentos de planificacion
pormenorizada y de ejecucién (proyecto redistributivo y pro-
yecto de urbanizacién) definitivamente aprobados, por lo que
llegado el ultimo dia del plazo establecido para la aprobacion
de los instrumentos pendientes, sin acontecer ésta, se produ-
cira el incumplimiento a los efectos del apartado anterior.

3. Una vez aprobado el correspondiente proyecto de re-
parcelacién y de urbanizacion, las obras de urbanizacion debe-
ran finalizarse en el plazo establecido en el Proyecto aprobado
de conformidad con las previsiones de estas Normas.

No obstante, el planeamiento de desarrollo o en su caso,
el Proyecto de Urbanizacion, podran ampliar justificadamente
los anteriores plazos relativos al deber de urbanizacion, siem-
pre que estuviese constituida la Junta de Compensacion.

Articulo 4.2.5 Gastos de la urbanizacion en actuaciones
sistematicas.

1. Los gastos a financiar por aquellos que hayan de mate-
rializar su derecho al aprovechamiento urbanistico en Unidades
de Ejecucion comprenden, en general, todos los necesarios
para proceder al desarrollo urbanistico integral de la actuacion
de modo que esta quede plenamente integrada en la malla
urbana, conectada a las infraestructuras exteriores a la actua-
cion, quedando asi satisfactoriamente cubiertas las demandas
que genere la dimensién, densidad e intensidad de uso de la
actuacion, y particularmente, los siguientes conceptos:

a. El coste de ejecucion de las obras de urbanizacion in-
teriores previstas en la actuacion correspondiente: obras de
vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica,
alumbrado publico, arbolado, jardineria, mobiliario urbano y
demas servicios publicos que, estando previstos en los planes
y proyectos, sean del interés para la unidad de ejecucion. En
este coste se integran todas las obras que tengan el caracter
de sistema local e incluso las pertenecientes a las redes de los
sistemas generales que se localicen en el interior del ambito
de actuacion.

b. Los costes de infraestructuras necesarios para que
la actuacion urbanistica quede plenamente conectada a las
redes generales de servicios (viarias, de saneamiento, de su-
ministro de agua y energia eléctrica) exteriores al ambito a
través de las conexiones previstas en el plan y en el proyecto
de urbanizacion.

En los ambitos de los sectores, los gastos incorpora-
ran ademas la parte proporcional que corresponda a los di-
versos sectores sobre participacion en la financiacion de las
obras de los demas sistemas generales de saneamiento,
abastecimiento, potabilizacion, viarios, electricidad y demas
infraestructuras generales, exteriores previstos y que vienen
a ampliar y reforzar la actual estructura general de la ciudad,
garantizando asi la integracion de los sectores en la malla ur-
banay su adecuada funcionalidad al quedar satisfactoriamente
cubiertas las demandas que genera la dimension, densidad e
intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanisticas en
esta clase de suelo; todo ello en los términos dispuestos por
el presente Plan y sin perjuicio del derecho a reintegrarse de
los gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a
sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la
legislacion aplicable.

c. Las indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccion de plantaciones, obras e instala-
ciones que exijan la ejecucion de los planes.

d. El coste que genere la redaccion del planeamiento de
desarrollo, instrumentos de gestion urbanistica y los proyectos
de urbanizacion asi como todos aquellos que exija el desarro-
llo de las operaciones equidistributivas tales como el desarro-

llo de levantamientos topograficos, analisis de la estructura de
la propiedad, gastos registrales, etc.

e. Los gastos administrativos y de gestion del sistema.

2. Los anteriormente referidos gastos, cuando beneficien
de modo directo a mas de una unidad de ejecucion, habran de
ser distribuidas de modo proporcional y equitativo entre ellas.

3. Se consideraran como gastos de urbanizacion inclui-
dos dentro de la unidad de ejecucion los correspondientes a
las obras necesarias de adaptacion de todos los viarios fisica-
mente limitrofes a dichas unidades, aunque no se encuentren
grafiados dentro de los limites del area.

CAPITULO IlI
Las Actuaciones Asistematicas

Articulo 4.3.1. Excepciones a la ejecucidn sistematica.

Constituyen excepciones a la ejecucion sistematica los
siguientes supuestos:

a. La ejecucion de los Sistemas Generales no incluidos en
la delimitacién de una unidad de ejecucion. De igual forma, po-
dra anticiparse la ejecucion de infraestructuras calificadas de
sistemas generales o locales incluidas en el ambito de una uni-
dad de ejecucion o sectores de suelo urbanizable en todas sus
categorias sin que se hayan aprobado los correspondientes ins-
trumentos de desarrollo si resulta urgente su materializacion.

b. La edificacion de los solares del suelo urbano conso-
lidado.

Articulo 4.3.2. La ejecucion de las actuaciones urbaniza-
doras no integradas.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanis-
tico ni se efectlie por la Administracion Urbanistica Municipal
delimitaciéon de unidades de ejecucion, la actividad de la eje-
cucién urbanistica de transformacion fisica de los terrenos se
llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias.

2. El suelo preciso para las dotaciones en estos casos se
obtendra por:

a. Cesion obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de
reparcelacion voluntaria.

b. Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

c. Por expropiacion forzosa.

d. Por acuerdo de compra o permuta.

CAPITULO IV
La Expropiacion

Articulo 4.4.1. Expropiacion forzosa por razén de urba-
nismo.

1. La expropiacion forzosa se aplicara en los siguientes
supuestos:

1.° Cuando se haya establecido como sistema de actua-
cion para la ejecucion de las previsiones de una unidad de
ejecucion.

2.° Para la adquisicion de terrenos con destino a los Sis-
temas Generales localizados en cualquier clase de suelo asi
como para la obtencion de dotaciones publicas locales no in-
cluidas en la delimitacion de una unidad de ejecucion.

3.° Para la adquisicion anticipada de terrenos con destino
a cualquier clase de dotacién publica incluidos en unidades de
ejecucion en los casos de necesidad urgente.

4.° Para la adquisicion de bienes que hayan de incorpo-
rarse al Patrimonio Municipal del Suelo.

5.° Para la obtencion de terrenos destinados en el instru-
mento de planeamiento a la construccién de viviendas de pro-
teccion oficial u otro régimen de proteccién publica asi como a
otros usos declarados de interés social.

6.° Por la realizacion de actos de parcelacion o reparce-
lacion, uso del suelo o edificacidon constitutivos legalmente de
infraccion urbanistica grave.



Pagina num. 136

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

7.° En los casos de incumplimiento de la funcion social de
la propiedad motivada por:

a. La inobservancia de los plazos para la formulacion o
tramitacién del instrumento de planeamiento.

b. La inobservancia de los plazos para la ejecucion total
del planeamiento o de algunas de sus fases.

c. Por el transcurso del plazo previsto en el instrumento
de planeamiento para el inicio o la terminacién de las vivien-
das de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion pu-
blica que hayan sido reservadas en la correspondiente area o
sector.

d. La inobservancia del deber legalmente exigible de con-
servacion.

e. La inobservancia del deber de rehabilitacion de los in-
muebles, cuando éste sea legalmente exigible.

8.° Encontrarse la edificacion preexistente, o parte de ella,
en la situacion legal de fuera de ordenacion, segun se define
en la Disposicion Adicional Primera de la LOUA, y se prevea
expresamente en el instrumento de planeamiento su adapta-
cion a la ordenacion urbanistica por resultar manifiestamente
incompatible o inadecuada.

9.° A los bienes inmuebles en situacion de ejecucion por
sustitucion por haber incumplido el deber de edificar.

10.° A los terrenos que sean necesarios para la ejecucion
de los proyectos de obras publicas ordinarias aprobados.

11.° En los demas casos previstos por la legislacion gene-
ral aplicable.

2. En todas las expropiaciones por razon del urbanismo la
Administracion Urbanistica Actuante podra optar por aplicar el
procedimiento de tasacion conjunta o individualizada.

3. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a
bienes y derechos cuya privacién y ocupacion temporal sean
necesarios para la ejecucion de los sistemas generales o de al-
gunos de sus elementos cuando no estén incorporados a una
unidad de ejecucion o adscrita a Areas de Reparto, cuando no
fuera posible su costeamiento mediante los instrumentos de
repartos de cargas y beneficios derivados del planeamiento,
podra ser repercutido sobre los que resultaren especialmente
beneficiados de la actuacion urbanistica mediante la imposi-
cion de contribuciones especiales. De igual forma, podra el
Ayuntamiento, repercutir el coste de las obras de urbanizacién
o del establecimiento o ampliacién de servicios publicos me-
diante contribuciones especiales cuando no proceda la delimi-
tacion de unidades de ejecucion.

4. Las contribuciones especiales se tramitaran por el
procedimiento establecido en la legislacion reguladora de las
Haciendas Locales.

CAPITULO V
La Ejecucion Urbanistica de las Dotaciones

Articulo 4.5.1. Formas de obtencién del suelo de dotaciones.

1. El suelo destinado a dotaciones se obtiene:

a. Cuando estén incluidas o adscritas a sectores o unida-
des de ejecucion, mediante cesion obligatoria y gratuita y por
los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad
de ejecucidn, asi como por expropiacion u ocupacion directa.

b. En los restantes supuestos, en virtud del correspon-
diente acuerdo de cesion, venta o distribucién, asi como por
expropiacion u ocupacion directa.

2. Las obras de urbanizacion correspondientes a las do-
taciones se realizaran, conforme a las determinaciones sus-
tantivas, temporales y de gestion del instrumento de planea-
miento:

a. Conjuntamente con las restantes obras de urbaniza-
cion y en el seno del sistema de actuacion establecido, en el
supuesto previsto en la letra a) del apartado anterior.

b. Como obras publicas ordinarias, en los restantes casos.

Articulo 4.5.2. Adscripcion de Terrenos dotacionales en
unidades de ejecucion excedentarias.

Los sectores del suelo urbanizable a los que el Plan Ge-
neral fija un aprovechamiento objetivo superior al medio del
Area de Reparto en el que se encuadran, tienen adscritas
para su obtencion, con cargo al exceso de aprovechamiento,
las superficies de suelo destinado a sistemas generales que
para cada ambito se establecen en el cuadro de adscripcion
de sistemas generales a excesos de aprovechamiento. En este
caso, la adscripcion de terrenos de Sistemas Generales son
los que perteneciendo al Area de Reparto quedan excluidos
de los &mbitos de los sectores. No se realiza adscripcion si los
terrenos de Sistemas Generales son interiores a los sectores
0 areas, por obtenerse en este caso de forma gratuita como
consecuencia de la aprobacion del proyecto de reparcelacion
correspondiente.

Articulo 4.5.3. Derechos y Obligaciones de los propieta-
rios de terrenos dotacionales en Areas de Reparto cuando que-
dan excluidos de las unidades de ejecucion.

1. Los propietarios de terrenos que carecen de aprove-
chamiento objetivo por estar destinados a sistemas generales
o dotaciones que estando adscritas al suelo urbano no con-
solidado o urbanizable no se incluyan en los ambitos de uni-
dades de ejecucion, seran compensados, si no son objeto de
expropiacion, mediante ocupacion directa o mediante acuerdo
de adjudicacion de su aprovechamiento subjetivo en aquellas
unidades de ejecucion pertenecientes a su Area de Reparto
que tengan exceso de aprovechamiento respecto del medio.

2. A estos propietarios de terrenos con aprovechamiento
objetivo cero se les compensara, en el caso de que no se haya
aplicado la expropiacion, en el oportuno procedimiento de
reparcelacion de la unidad de ejecucion determinada con el
aprovechamiento objetivo que resulte de aplicar a la superfi-
cie de terrenos dotacionales objeto de cesién el noventa por
ciento (90%) del aprovechamiento medio del area de reparto.

3. Los propietarios a que se refieren los nimeros anterio-
res formaran parte de la comunidad reparcelaria en la unidad
de ejecucion en que hayan de hacer efectivos sus derechos a
partir del momento de la ocupacion de los terrenos de su pro-
piedad por el Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso a
la obligacion de abonar la parte proporcional de los costes de
urbanizacion que corresponda a las parcelas que se les sean
adjudicadas.

CAPITULO VI

La Intervencion Preventiva de los Actos de Edificacion

Seccion |. Disposiciones Generales

Articulo 4.6.1. La intervencion administrativa municipal
del uso del suelo.

1. La intervencion municipal del suelo, que es de ejerci-
cio inexcusable, se lleva a cabo mediante el otorgamiento de
licencias urbanisticas, las 6rdenes de ejecucion y la inspeccion
urbanistica.

2. Estan sujetos a previa licencia municipal los actos de
uso del suelo y el subsuelo, tales como:

1.° Las obras de construccién de edificaciones, instalacio-
nes e industrias de nueva planta.

2.° Las obras de ampliacién, reforma o conservacion de
edificios, instalaciones o industrias existentes.

3.° La modificacion o reforma que afecta a la estructura
de los edificios, instalaciones e industrias existentes.

4° Las de modificacion del espacio exterior de los edifi-
cios e instalaciones, cualquiera que sea su uso.

5.° Las de modificacion de la disposicion interior de los
edificios, instalaciones e industrias existentes.

6.° Las obras que hayan de realizarse con caracter pro-
visional.
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7.° Las obras de instalacion o reparacion de servicios pu-
blicos de agua, gas, correos, sefalizacion, electricidad, telé-
fono, etc., tanto subterraneos o areas, como postes, casetas,
buzones, cabinas, etc., excepto las expresamente contenidas
en los Proyectos de Urbanizacion o Proyectos de Obras Ordi-
narias, autorizadas por su aprobacion.

8.° Las parcelaciones.

9.° Los movimientos de tierras (vaciado, desmontes, ex-
planacion, excavacion, terraplenado, vertido, etc.) y demas
obras de urbanizacion, apertura de caminos, vias o accesos
rodados, salvo que tales actos estén detallados y programa-
dos como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizacion o
edificacion aprobado.

10.° La primera utilizacion u ocupacién de los edificios,
locales, industrias e instalaciones en general.

11.° Los usos de caracter provisional.

12.° El uso del vuelo sobre las instalaciones y edificacio-
nes y el acristalamiento de balcones, ventanas y terrazas, ins-
talacion de toldos, acondicionadores de aire y antenas de TV.

13.° La modificacion del uso existente de los edificios,
industrias, viviendas, locales o partes de edificios e instalacio-
nes en general, asi como de maquinaria y otras instalaciones
industriales.

14.° La demolicién de las construcciones totales o par-
ciales salvo en los casos declarados de ruina inminente y el
vertido de sus escombros.

15.° Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparca-
mientos, actividades industriales, mercantiles o profesiona-
les, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine
el subsuelo (captacion de agua, fosas sépticas, conducciones
privadas, etc.).

16.° La corta de arboles, constituyan o no masa arbérea,
la roza y el descepe.

17.° Cerramientos o vallados de solares, fincas o terrenos
u obras provisionales con frente a una via publica y la instala-
cion de gruas torres.

18.° La colocacion de carteles de propaganda visibles
desde la via publica, y la utilizacién de sistemas publicitarios
acusticos (o aéreos en el espacio municipal).

19.° Modificacién de las caracteristicas fisicas del suelo
(pavimentados, asfaltados, drenajes, etc.).

20.° Y, en general, toda obra de construccion o uso del
suelo, vuelo o el subsuelo, ya sea de caracter permanente o
provisional que implique o requiera alteracion de las rasantes
de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos,
la modificacion de sus linderos, el establecimiento de nuevas
edificaciones, usos e instalaciones o la modificacion de los
existentes.

3. La sujecion a licencia municipal previa alcanza, asi
mismo, a las actividades a realizar por particulares en terrenos
de dominio publico, sin perjuicio de la autorizacion o conce-
sion pertinente por parte del Ente titular del dominio publico.

4. Las Normas contenidas en los siguientes articulos del
presente capitulo, asi como en el Capitulo I, Il y IV de este
Titulo, podran ser desarrolladas total o parcialmente por unas
Ordenanzas Municipales.

Articulo 4.6.2. Actos no sujetos a licencia que precisan
comunicacion.

Las obras de urbanizacion, construccion o derribo de
un edificio cuando se efecttian en virtud de orden municipal
y bajo direccion de los servicios técnicos del Ayuntamiento,
salvo que se exija un proyecto, estaran exentas de licencias,
pero exigen comunicacion previa.

Articulo 4.6.3. Efectos de la licencia.

1. La licencia urbanistica de edificacion, obtenida de
modo expreso, 0, en su caso, por silencio administrativo, es
el titulo juridico administrativo que autoriza a realizar los actos

de edificacion en unidades aptas para ello conforme a lo esta-
blecido en la Legislacion Urbanistica.

2. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el dere-
cho de propiedad y sin perjuicio de terceros y no podran ser
invocadas por los particulares para excluir o disminuir la res-
ponsabilidad civil o penal en que incurran en el gjercicio de las
actividades correspondientes.

3. En las actuaciones asistematicas, la licencia habra de
verificar también si la parcela reune las condiciones para me-
recer la consideracion de solar.

4. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se
ajustara a lo previsto en la legislacion de Régimen Local que
resulte aplicable, por lo dispuesto en las presentes Normas y
en las Ordenanzas Municipales.

A tal fin, seran aplicables las Ordenanzas Municipales
que, en su desarrollo de este Plan se aprueben, y que tengan
por objeto completar la regulacion de los tramites a que de-
beran sujetarse los distintos tipos de licencias urbanisticas y
el establecimiento de las normas sobre las restantes formas
de control administrativo en relacion con las actuaciones ur-
banisticas.

Articulo 4.6.4. Régimen y Contenido de la licencia.

1. Cuanto se dispone en las presentes Normas de este
Plan General asi como en las disposiciones establecidas en
las Ordenanzas que resulten vigentes que la complementen
sobre condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza,
se entendera incluido en el contenido del acto de otorgamiento
de la licencia.

2. Los titulares de la licencia o sus causahabientes, de-
beran respetar el contenido expreso de las clausulas de las
mismas, y asi mismo el contenido implicito (que es el defi-
nido tanto en la documentacion técnica del proyecto aprobado
como en las Normas Urbanisticas segun la clase y destino del
suelo. Integran también el contenido implicito el respeto de
las Normas Basicas establecidas en el Codigo Técnico de la
Edificacion.

3. No podran justificarse la vulneracion de las disposi-
ciones legales, Normas Urbanisticas u Ordenanzas, especial-
mente en lo relativo a localizacion, destino, aspecto exterior o
dimensiones de los edificios o a la ordenacién de su entorno,
en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En
cualquier caso, el promotor, el empresario o el técnico director
de las obras podran dirigirse a la Administracion Urbanistica
Municipal en solicitud de informacion.

4. Las condiciones especiales se haran constar en el do-
cumento al que se incorpora 0 mediante el cual se formalice o
notifique la licencia.

5. Aprobada y concedida la correspondiente licencia, que-
dara el Proyecto Técnico incorporado a aquélla como conte-
nido material de la actuacion autorizada completada con las
condiciones que la Administracion establezca en el propio acto
del otorgamiento de la misma.

Articulo 4.6.5. Proyecto Técnico.

1. A efectos de ejercicio de la competencia municipal so-
bre intervencion en la edificacion y uso del suelo, se entiende
por Proyecto Técnico el conjunto de documentos que definan
las actuaciones a realizar, con el contenido y detalle que per-
mita a la Administracion Municipal conocer el objeto de las
mismas y determinar si se ajusta a la normativa urbanistica
aplicable.

2. Los proyectos deberan venir suscritos por técnico o
técnicos competentes en relacion con el objeto y caracteris-
ticas de lo proyectado y visados por los respectivos colegios
profesionales o, en su caso, por la oficina de supervision de
proyectos de la Administracion correspondiente.

3. Con independencia del contenido documental del ex-
pediente administrativo para la obtencién de licencia urbanis-
tica, el Proyecto Técnico, salvo que otra cosa se dispusiese en
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esta Normas, estara compuesto como minimo de: memoria
descriptiva, memoria justificativa, memoria de legalidad que
acredite el cumplimiento de las determinaciones establecidas
por el planeamiento, junto con los planos, mediciones, presu-
puesto, asi como la documentacion exigida por los reglamen-
tos técnicos aplicables.

4. Los técnicos firmantes del proyecto son responsables
de su calidad, de la idoneidad de las determinaciones construc-
tivas y técnicas que el mismo desarrolla y del cumplimiento de
toda la legislacion relacionada con dichos extremos. Una vez
presentado el proyecto ante la Administracion municipal, de la
exactitud y veracidad de sus datos, responderan el promotor y
los Proyectistas a todos los efectos.

5. En los casos en que las actuaciones que por su natu-
raleza 0 menor entidad técnica no requieran la presentacion
de Proyecto Técnico, estas se podran acometer conforme al
procedimiento simplificado que establezca el Ayuntamiento,
aportando los documentos que se expresan en estas Normas
seglin el tipo de actuacién de que se trate.

Articulo 4.6.6. Plazos de vigencia de las licencias.

1. Las licencias caducaran y quedaran sin efecto, sin de-
recho a indemnizacion, cuando las obras mayores de edifica-
cion, instalacién o uso, no se hubieran iniciado y proseguido
a ritmo normal en el plazo establecido en la correspondiente
licencia, que en ninglin caso excedera de seis meses.

2. Las licencias de obra menor caducaran y quedaran sin
efecto, cuando no se hubieran iniciado y proseguido a ritmo
normal en el plazo de cuatro meses contados a partir del dia
siguiente a la notificacion del otorgamiento de la misma.

3. Las licencias determinaran el plazo de vigencia en que
deberan concluirse todas las obras que ampara, atendiendo
a la naturaleza, etapas y entidad de las mismas. También po-
dran concederse prorrogas de conclusion con analogos crite-
rios a las de iniciacion.

Articulo 4.6.7. Condiciones de iniciacién y ejecucion de
las obras.

1. Solamente se consideraran iniciadas las obras o ins-
talaciones, cuando concurran, conjuntamente, los requisitos
siguientes:

a. Que se haya comunicado previamente por escrito su
iniciacion a la Administracion Urbanistica Municipal y obtenido
el Acta de Tira de Cuerda.

b. Que se haya emprendido la realizacion de los trabajos y
que exista una relacion funcional entre lo ejecutado y la obra o
instalacion proyectada, objeto de la licencia.

2. A efectos de la consideracién del momento de la ini-
ciacion y conclusion de las obras amparadas en una licencia
0 su prorroga, se entendera que éstas habran de iniciarse y
concluirse en la totalidad de las obras previstas en cada tipo
de obra y para la fase o etapa respectiva. En otro caso, cadu-
cara la licencia o su prorroga para las partes no ejecutadas o
concluidas en el plazo de vigencia concedido.

3. Cuando se produjeran hallazgos no previstos en los
usos y condiciones de las Normas en las licencias, ésta se
consideraran en suspenso, interrumpiéndose las obras de in-
mediato.

4. En las licencias de obras mayores, Unicamente podran
iniciarse las obras autorizadas previo cumplimiento, en la
forma exigida en estas Normas, de la obligacién de aportacion
de aquellos otros documentos técnicos que desarrollen tec-
nologias especificas e instalaciones del edificio asi como del
Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Basico, segtin proceda
y del Proyecto Técnico de Infraestructura Comun de Telecomu-
nicaciones.

Articulo 4.6.8. Obligaciones del titular de la licencia.
1. La licencia de las obras obliga a su titular o causaha-
biente a lo siguiente:

a. Satisfacer previamente las tasas oficiales, como conse-
cuencia de las actividades autorizadas en ella o derivadas de
Su ejecucion.

b. Construir o reponer la acera fronteriza a la finca dentro
del plazo de conclusion de la obra.

c. Reparar o indemnizar los dafos que causen en los
elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via
publica.

d. Instalar y mantener en buen estado de sefializacion
diurna y nocturna y de conservacion la valla de precaucion,
durante el tiempo de las obras.

2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones se-
fialadas en el apartado anterior, la Administracion municipal
podra fijar en cada caso la cantidad que el solicitante habra
de depositar o garantizar con aval bancario, previamente a
la concesién de la licencia, cuya cantidad sera como minimo
el doble del coste de construccion de la acera reglamentaria
correspondiente a la finca; salvo cuando se incluyera en las
obras del Proyecto de Urbanizacion.

3. Enlos casos en que la calzada carezca de delimitacion
de acera, se considerara, a efectos del calculo a que se refiere
el parrafo anterior, la quinta parte del ancho de la calle.

Seccidn Il. Documentacién de las Licencias Urbanisticas

Articulo 4.6.9. Documentacion de las licencias de obras
mayores de edificacion.

1. Para la tramitacion de las licencias de edificacion (obra
de nueva planta, ampliacion o reforma) sera preciso la aporta-
cion de Proyecto Técnico, por triplicado ejemplar, suscrito por
técnico competente, cuyo contenido sera el necesario y sufi-
ciente que permita a la Administracion conocer el objeto y deta-
lle de las obras solicitadas y verificar que las mismas se ajustan
a las determinaciones del planeamiento urbanistico en vigor.

2. Hasta tanto se proceda a la aprobacién de unas Orde-
nanzas Municipales, el Proyecto Técnico, con caracter general,
debera estar integrado necesariamente por la siguiente docu-
mentacion:

1.° Memoria descriptiva de las caracteristicas generales
de la obra y justificativa de las soluciones concretas.

2.° Memoria de legalidad que acredite el cumplimiento de
las determinaciones urbanisticas de aplicacion, incluyendo los
datos y parametros suficientes que permitan verificar el cum-
plimiento de las condiciones que establece el Plan General
para la edificacion segun los usos y zonas.

3.° Planos generales a escala y acotados, de plantas, al-
zados y secciones.

4.° Presupuesto.

5.° En los casos de obras que afecten a edificios con al-
gun nivel de proteccion, debera aportarse separata correspon-
diente a la definicion del grado de intervencion en relacion a la
proteccion perseguida, con descripcion grafica y fotografica de
los elementos a proteger.

6.° En su caso, Proyecto de Intervenciéon Arqueologica.

7.° Separata acreditativa del cumplimiento de la Norma-
tiva de proteccion contra incendios.

8.° Ficha justificativa de la Normativa sobre Accesibilidad
y Eliminacién de Barreras Arquitectonicas.

9.° Planos acotados con indicacion de los elementos inte-
gradores de la Instalacion de Infraestructura Comun de Tele-
comunicaciones.

10.° Memoria justificativa del cumplimiento de las normas
de proteccion del medioambiente en materia de ruidos.

11.° Anexo en el que se sefialara la duracion maxima pre-
vista de las obras y los periodos parciales de ejecucion, si és-
tos fuesen procedentes.

12.° Plano definitorio de la zona de ocupacién del dominio
publico, incluyendo los servicios publicos afectados, a los efec-
tos de acometer la ejecucion de las obras.
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13.° La documentacion especificamente exigida para
cada uno de los tipos de proyectos obras.

14.° De igual forma, y ademas de la general exigida para
todo tipo de licencias, debera unirse la siguiente documentacion:

a. Cuestionario de estadistica municipal y de fiscalia.

b. Copia del titulo de propiedad.

c. Informes y planos diligenciados por las Compadias Su-
ministradoras, sobre las acometidas correspondientes.

3. Para la tramitacion inicial y la concesién de las licen-
cias de obras de edificacion, sera preciso la aportacion del
Proyecto Técnico integrado por la documentacion relacionada
en el apartado primero de este articulo y por aquella docu-
mentacién especifica para cada tipo de obras.

4. Cuando con arreglo al proyecto presentado la edifica-
cion de un inmueble se destinara especificamente a estable-
cimientos de caracteristicas determinadas, no se concedera
licencia de obras sin la autorizacion de la licencia de instala-
cion. Los proyectos de edificios y obras en general destinados
a usos que necesiten licencia de instalacion y alojen activida-
des que se presuma puedan originar molestias, incomodida-
des o peligrosidad, deberan contener datos suficientes para
justificar que se ajustan a cuanto determina la legislacion
medioambiental.

Articulo. 4.6.10. Documentacion de las Obras menores.

1. El Ayuntamiento sefialara en las Ordenanzas Munici-
pales la documentacion requerida para las obras menores,
entendiendo por tal, a los efectos de estas Normas, aquellas
actuaciones de escasa entidad técnica e impacto urbanistico
y que no afectan al patrimonio protegido, no necesitando para
su ejecucion de la presentacion de proyecto técnico.

2. Las solicitudes de licencia de obra menor iran acompa-
fiadas, en todo caso, de un documento en el que se describan,
escrita y/o graficamente, las obras, con indicacion de su ex-
tension, situacion y presupuesto.

Si para la ejecucion de las obras fuese necesaria la ins-
talacién de andamios, guindolas, elementos para técnicas
alpinas, gruas, u otros medios auxiliares, sera preceptiva la
obtencion previa de la licencia municipal correspondiente.

Articulo 4.6.11. Senalamiento de alineaciones y rasantes.

1. La solicitud de sefialamiento de alineaciones y rasan-
tes incorporara la documentacion exigida en las Ordenanzas
Municipales y seran suscritos por el técnico competente legal-
mente autorizado y visados por el Colegio Oficial, lo cual sera
requisito indispensable previo a la tramitacion del expediente
de licencia de construccion.

2. Presentada la documentacion indicada y después de
efectuar el pago de los derechos o tasas correspondientes, se
fijara el dia y la hora, para antes de un mes de la solicitud,
en que habra de llevarse a cabo el replanteo, notificandose
al solicitante para que se persone con el técnico competente,
legalmente autorizado, sin cuyo requisito no se practicara la
fijacidn de alineacién y rasante, perdiendo los derechos abona-
dos en caso de incomparecencia.

3. La ejecucion del sefalamiento se hara constar en un
plano o croquis de replanteo, por duplicado, firmados por el
facultativo municipal y el técnico del solicitante.

Articulo 4.6.12. Proyectos de Parcelacion.

1. Los proyectos de parcelacion tienen por finalidad la
definicion pormenorizada de cada una de las unidades resul-
tantes de una parcelacion urbanistica, y se ajustaran a las
condiciones generales establecidas en estas Normas asi como
en su caso en las Ordenanzas de aplicacion. Los proyectos de
parcelaciéon deberan venir suscritos por técnico competente.

2. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipa-
les, los proyectos de parcelacion habran de contener:

a. Memoria descriptiva y justificativa de las razones de la
parcelacién, en relacién con el planeamiento de aplicacion.

b. Plano de situacion a escala (1:2.000) y del estado ac-
tual a escala (1:1.500), sefialando las fincas originales regis-
trales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones,
el espacio libre y ajardinamiento existente. Esta documenta-
cion se presentara graficamente y en soporte digital con las
caracteristicas técnicas de la cartografia adoptadas por la Ad-
ministracion Urbanistica Municipal.

c. Certificacion del Registro de la Propiedad comprensi-
vas del dominio y descripcion de las fincas o parcelas. Si la
finca o fincas no constaren inmatriculadas, se indicara tal cir-
cunstancia, se acompanara el titulo o titulos que acrediten el
dominio y se sefialara su descripcion técnica, con indicacion
de su naturaleza, situacion, linderos y extension.

d. Planos de parcelacion a escala 1:500, en los que apa-
rezca perfectamente identificada cada una de las parcelas
resultantes y pueda comprobarse su adecuacion a las determi-
naciones del planeamiento de aplicacion.

e. Propuesta de cédula urbanistica de cada una de las
parcelas resultantes.

f. Descripcion fotografica en color de la parcela o parcelas
objeto de la parcelacion.

g. Cuando la actuacién afecte a parcelas con algun nivel
de proteccion, se presentara documentacion correspondiente
a la proteccion establecida, con descripcion grafica y fotogra-
fica de los elementos a proteger.

3. Los acuerdos por los que se apruebe el otorgamiento
de licencias de parcelacion llevaran consigo la autorizacion
para su deslinde y amojonamiento.

4. Las licencias de parcelacion urbanistica se entenderan
implicitamente concedidas con los acuerdos de aprobacion de
los proyectos de reparcelacion.

5. Es innecesaria la obtencién de licencia de parcelacion
cuando se trate de hacer coincidir la realidad material con la
situacion registral de la finca, procediendo en este caso de-
clarar la innecesariedad de licencia urbanistica mediante la
expedicién del correspondiente certificado al efecto. En este
caso, sera necesario aportar la siguiente documentacion
acompafiando a la peticion indicada: Plano de situacion en el
que aparezca perfectamente identificada la parcela afectada.
Descripcion detallada de la descripcion registral pretendida,
indicando superficie y linderos originales y los resultantes de
aquella, adjuntando nota simple registral y certificacion catas-
tral de la finca.

6. Las licencias municipales sobre parcelaciones y las de-
claraciones de innecesariedad de éstas se otorgan y expiden
bajo la condicion de la presentacion en el municipio, dentro de
los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, de la
escritura publica en la que se contenga el acto de parcelacion.

Articulo 4.6.13. Documentacion para movimientos de tierras.

1. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipa-
les, la solicitud de licencia para movimiento de tierras, no in-
cluidas en el concepto de obras menores, se acompafaran los
siguientes documentos:

a. Plano de emplazamiento a escala 1:2.000 con curvas
de nivel.

b. Plano topografico de la parcela o parcelas a que se
refiere la solicitud, a escala no menor a 1:500, en el que se
indiquen las cotas de alineaciones y rasantes, la edificacion
y arbolado existente y la posicién, en planta y altura, de las
fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por
desmonte o terraplén.

c. Plano de los perfiles que se consideren necesarios
para precisar el volumen y caracteristicas de la obra a realizar,
asi como los detalles precisos que indiquen las precauciones
a adoptar en relacion a la propia obra, via publica y fincas o
construcciones vecinas que pueden ser afectadas por el des-
monte o terraplén.

d. Memoria técnica complementaria referida a la docu-
mentacion prevista en los apartados anteriores, explicativa de
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las caracteristicas, programa y coordinacion de los trabajos a
efectuar.

2. La Administracion Urbanistica Municipal podra exigir
ademas, un analisis geotécnico del terreno o solar y la copia
del plano oficial acreditativo de haberse efectuado, en su caso,
el sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno.

3. El peticionario asumira la obligacion de que las obras
de excavacion, desmonte o demas movimientos de tierra a
que se refiere la licencia, se ejecutaran por una empresa cons-
tructora competente y haya un técnico titulado que asuma ex-
presamente la funcion de cuidar de la correcta ejecucion de
los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y
con las ordenes de la direccion facultativa.

Articulo 4.6.14. Documentacion para la licencia de demolicion.

1. No se concedera si no va acompafiada del proyecto
de obra nueva que lo sustituya, salvo en el caso de ruina in-
minente.

2. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipa-
les, a la solicitud de licencia de demolicién se acompafaran
los siguientes documentos:

a. Tres ejemplares del proyecto de demolicion.

b. Tres ejemplares del proyecto de obra nueva.

c. Oficios de direccion facultativa de técnicos competen-
tes, legalmente autorizados.

3. El Proyecto Técnico de demolicion, suscrito por técnico
competente y visado por el Colegio Profesional correspon-
diente, incluira:

a. Memoria descriptiva y justificativa de la actuacion, con
expresion de la duracion aproximada de las obras.

b. Plano topografico de la parcela y de emplazamiento del
edificio en la parcela, acotando los linderos de la misma, la
distancia a los edificios y/o puntos de referencia proximos, y
las cotas de nivel de la planta baja, con relacion a los espacios
libres exteriores, calles y fincas colindantes, en su caso.

c. Planos acotados a escala de plantas, alzados y secciones,
que definan el estado actual del edificio afectado por las obras.

d. Presupuesto, con estimacion global de cada capitulo,
oficio o tecnologia.

e. Alzado del tramo o tramos de calle completos a los que
da fachada el edificio.

f. Descripcion fotografica en color del edificio en su con-
junto y de los elementos mas caracteristicos.

4. En todo caso, antes del inicio de las obras de demoli-
cion debera aportarse Estudio de Seguridad y Salud o Estudio
Basico en su caso conforme a las exigencias generales.

Articulo 4.6.15. Documentacion para la instalacion, am-
pliacion o reforma de local industrial.

1. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Munici-
pales, la solicitud de licencias de instalacion, ampliacion o
reforma de industria, cuando no afecten a las condiciones y
cualidades estructurales del edificio, se ajustara al siguiente
régimen: habra de presentarse acompafada de la documen-
tacion que a continuacion se expresa, por triplicado segun el
tipo de obra que se trate, la cual debera venir autorizada por
el técnico competente y visada por el Colegio Oficial que co-
rresponda:

a. Memoria, en la que se especifiquen los detalles de la
industria; procedimientos de fabricacion y producciones de la
misma; medidas correctoras para evitar los peligros, molestias
o incomodidades.

b. Plano del local a escala 1:100, expresandose la disposi-
cion y distribucion de sus dependencias.

c. Plano de situacion a escala en el que se delimite el
suelo o planta a ocupar por la industria y detalle de la zona
exterior a 50 metros.

d. Presupuesto con detalle valorado de la maquinaria e
instalaciones.

2. Si las obras de ampliacién o reforma afectan a las
condiciones estructurales del edificio, la solicitud de licencia
se acompafiara de los documentos propios de obra nueva o
reforma.

Articulo 4.6.16. Documentacion especifica de la licencia
en suelo no urbanizable.

1. La solicitud de autorizacién para poder construir en
Suelo No Urbanizable, segun la zona y subclase de éste, dis-
tinguira:

A. Construcciones destinadas a explotaciones agricolas,
forestales y ganaderas o mineras que guarden relacion estre-
cha y demostrable con la naturaleza y destino de la finca.

B. Instalaciones vinculadas o de ejecucion, entreteni-
miento y servicio de las obras publicas.

C. Viviendas familiares, aisladas, con destino a los usua-
rios de las explotaciones agrarias de cualquier indole.

D. Edificaciones o instalaciones de interés publico que ha-
yan de emplazarse en el medio rural.

2. Para construcciones o instalaciones de los tipos Ay B,
se presentara con la instancia:

a. Proyecto de edificacion del facultativo competente, vi-
sado por el Colegio Profesional, con memoria que justifique la
vinculacién de la obra a la explotacion para la que se solicita,
y la rentabilidad de dicha explotacién en funcién de otras de
similares caracteristicas.

b. Certificacion acreditativa de cumplimiento de los Pla-
nes y Normas de la Administracion de Agricultura o de Obras
Publicas, en su caso, con evaluacion econémica de la rentabi-
lidad de la explotacion agraria.

c. Licencia de instalacion, en caso de explotaciones agri-
colas incluidas en algunos de los Anexos de la legislacion an-
daluza protectora del medio ambiente.

d. Documentos (fotos, planos, croquis) que acrediten la
condicién y situacion aislada de la edificacion, sus materiales,
forma y su adaptacion al medio ambiente.

3. Para construcciones de los tipos C y D, junto con la
instancia:

a. Nombre, apellidos o razon social y domicilio.

b. Datos de identificacién de la finca en plano de empla-
zamiento o escala adecuada e indubitable, con acotaciones
precisas, zonas 0 subclasificacion, extension, datos catastra-
les, registrales y documentos acreditativos de la propiedad
(certificado de titularidad del Registro).

c. Proyecto de construccion, firmado por facultativo com-
petente y visado por Colegio Profesional.

d. Informe preceptivo de suministro, calidad y aforo de
agua de técnico competente, con certificaciones de Sanidad.

e. Planos de conjunto del entorno acotados que demues-
tren los extremos exigidos.

f. Documentos justificativos de la finalidad y usos o cultivos
principales a los que se vincula la vivienda que se pretende.

4. Para las solicitudes de tipo D, ademas de la documen-
tacion expresada en el apartado anterior excepto la de la letra
f), la documentacion complementaria que acredite el cumpli-
miento de los requisitos establecidos en la previa aprobacion
del Plan Especial o Proyecto de Actuacion de Interés Publico,
acompafada de la prestacion de la garantia por importe del
10% para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumpli-
mientos e infracciones, asi como los resultantes, en su caso,
de las labores de restitucion de los terrenos. De igual modo,
se exigira el pago de la prestacion compensatoria por la autori-
zacion de actos no vinculados los usos agropecuarios.

Articulo 4.6.17. Licencias de obras relacionadas con el Pa-
trimonio Cultural.

1. En las obras que afecten a monumentos declarados o
incoados Bien de Interés Cultural, a inmuebles objeto de ins-
cripcion especifica en el catalogo General del Patrimonio His-
torico Andaluz o a sus entornos, sera necesario obtener previa
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autorizacion de los 6rganos competentes de la Consejeria de
Cultura.

2. Cuando proceda, por aplicacién de la legislacion secto-
rial del Patrimonio Histdrico, la previa autorizaciéon del 6rgano
competente de la Administracion Autondmica para la conce-
sion de licencia, se debera presentar un ejemplar mas del pro-
yecto de obras para su remision a aquél.

3. Cuando la peticién de licencia afecte a un edificio, con-
junto o elemento incluido en el Catalogo y sefialado en los pla-
nos del presente Plan, como patrimonio a conservar y prote-
ger cualquiera que sea su categoria, 0 se trate de una obra de
nueva planta en la misma calle en proximidad a las anteriores,
se exigiran ademas, fotografias, fotomontajes, perspectivas,
dibujos, estudios ambientales del conjunto urbano y croquis
de alzados de las edificaciones existentes en un minimo de 1
casa a ambos lados del edificio para el que se solicita licencia,
incorporandole en la representacion del conjunto.

4. Toda solicitud de licencia de demolicion parcial asi
como las de enfoscado, reparacion o reforma de fachadas, en
edificios catalogados, debera acompanarse de fotografias en
color de la edificacion existente y planos a 1/100.

5. Los proyectos que afecten a elementos de un Conjunto
de Edificios declarado o incoado Bien de Interés Cultural, de-
beran redactarse de acuerdo con las instrucciones de Presen-
tacion de Proyectos para Actuaciones que afecten a dichos
ambitos aprobadas por la Consejeria de Cultura.

6. En todo caso, deberan contener la siguiente documen-
tacion.

a. Obras de reforma y ampliacion:

|. Determinacion de los campos visuales, en planta y fotos
(1/500).

Il. Estado actual, con alzados, plantas y secciones y es-
guema de la seccion de la calle (1/100 y 1/200).

lll. Reforma (integracion compositiva) en alzados, plantas
y secciones (1/100).

IV. Volumetria, en el caso de alteracion de volumenes de
la reforma, con esquema axonométrico de la solucion pro-
puesta y medianerias vistas (1/200).

b. Obras de nueva planta, sustituciones o primeras im-
plantaciones:

I. Integracion en el tejido urbano, con emplazamiento y
solucion de usos propuestos y parcelacién (1/500).

II. Determinacién de campos visuales, plantas (1/500) y fotos.

[I. Volumetria propuesta en axonométrica (1/200).

IV. Estado actual, alzado y descripcion fotografica de la
preexistente.

V. Integracion compositiva, con dibujos del entorno ur-
bano.

c. Solicitud de permiso de derribo total o parcial:

. Integracion en el tejido urbano (1/500).

II. Estado actual, alzados, plantas y secciones (1/100) y fotos.

7. La documentacion escrita, abarcara la memoria justifi-
cativa de la oportunidad y conveniencia de las obras a realizar,
con usos actuales, proyectados, materiales, estado actual,
investigacion historiografica, costes, dibujos de los elementos
esenciales del entorno, técnica de recuperacion y restauracion
de los elementos, estructuras, cubiertas, etc., y alcance de la
intervencion propuesta.

8. Para las obras a realizar en terrenos sometidos a pro-
teccion arqueoldgica, o cuando se produjeran hallazgos de in-
terés artistico, se estara a lo expresado en el Titulo IX de las
presentes, para cualquier clase de suelo.

Articulo 4.6.18. Obras, afecciones y organismos compe-
tentes.

Con caracter previo a la presentacion ante la Administra-
cion Urbanistica Municipal del proyecto para el que se soli-
cita licencia, cuando se tratase de obras o instalaciones en
zonas de afeccion o de dominio de otros 6rganos concurrentes
o por virtud de ser una materia sectorial especifica, debera

obtenerse, segun los casos, autorizacion, informe, concesion
o licencia previas y preceptivas del organo competente por
razén de la materia y presentarlas en el expediente, para con-
siderar completa la documentacion a efectos del computo de
sus plazos. En otro supuesto, el tiempo requerido para que
la Administracion Urbanistica Municipal cumpla el tramite y
obtenga la resolucién solicitada, suspendera los plazos del
procedimiento administrativo a él imputables. Cuando el tra-
mite ante el 6rgano concurrente no fuese preceptivo, pero el
Ayuntamiento lo instase, los plazos seran a cuenta de los im-
putables al mismo.

Seccion lll. Licencias de Instalaciones y Funcionamiento
de Actividades

Articulo 4.6.19. Solicitud de licencia.

1. Se requerira la autorizacion municipal para el ejercicio
de cualquier actividad auin cuando estuvieran exentas de satis-
facer los derechos correspondientes.

2. Para el ejercicio de cualquier actividad o instalacion se
precisa la obtencion de las siguientes licencias:

a. Licencia de instalacion por la que se autoriza previa-
mente su implantacion, ampliacion o modificacion.

b. Licencia de funcionamiento o de apertura propiamente
dicha, en virtud del cual se autoriza la puesta en funciona-
miento o en marcha, de la actividad o instalacion de que se
trate, una vez ejecutadas todas las obras, asi como las medi-
das correctoras y de seguridad, y se hayan cumplimentado de-
bidamente todas las condiciones bajo las cuales se concedio
la licencia de instalacion.

3. Los titulares de las actividades estan obligados a so-
licitar licencia tanto para las de nueva instalacion como para
los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las
tarifas o clases de contribuciones, a los locales ocupados, a
los procesos de fabricacion o a las condiciones de seguridad o
medidas correctoras aplicadas de tal manera, que la actividad,
en general, debe coincidir en todos sus términos con la licen-
cia que posea. En los cambios de nombre o titularidad, debera
comunicarse por escrito a la Administracién Urbanistica Mu-
nicipal, quedando sujetos los titulares a las responsabilidades
que se derivasen.

Articulo 4.6.20. Formulacion de Ordenanzas Municipales
sobre tramitacion de Actividades.

El Ayuntamiento redactara unas Ordenanzas Municipa-
les que regule el tramite y documentacion necesaria para el
otorgamiento de licencia de instalacion y funcionamiento de
actividades de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental o norma que
la sustituya. Hasta tanto se aprueben las citadas Ordenanzas
sera de aplicacion lo dispuesto en los siguientes articulos de
esta seccion.

Articulo 4.6.21. Actividades inocuas y calificadas.

1. Las actividades e instalaciones a los efectos de obten-
cion de licencia se clasifican en:

a. Inocuas: que son las actividades no incluidas en el si-
guiente grupo y en las que cabe presumir que no vayan a pro-
ducir molestias, alterar las condiciones de salubridad e higiene
del medio ambiente ni ocasionar dafios a bienes publicos o
privados, ni entrafiar riesgos para las personas.

b. Calificadas: las comprendidas en:

* Los Anexos de la legislacion autonémica vigente en
materia de Proteccion Ambiental de Andalucia, en concreto la
Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental o norma que la sustituya.

e El Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas (RAMINP) en lo no derogado por la Ley
7/1994 y sus Reglamentos y que se considera como norma-
tiva sectorial complementaria.
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¢ El Reglamento de Espectaculos Publicos.

2. Las actividades inocuas no estan sometidas a la nor-
mativa especial del grupo de Calificadas, sin perjuicio de las
normas sectoriales que por su actividad o instalacién de que
se trate, les sea de aplicacion y en todo caso cumplimentaran
lo previsto en estas normas.

3. En las actividades o instalaciones que aun no estando
incluidas en los anexos de la legislacion autondmica en ma-
teria de Ley de proteccion Ambiental, pueden representar
ruidos, vibraciones, emision de humos y olores e impactos
ambientales, el Ayuntamiento podra exigir la proteccion del
medio ambiente con los condicionantes pertinentes de medi-
das correctoras indicados en la licencia de apertura e incluso
su tramitacion como actividad calificada.

4. Los titulares no daran comienzo a la actividad solici-
tada hasta no estar en posesion de la correspondiente licencia
ni podran iniciar el funcionamiento hasta que no se haya com-
probado la instalacién por los técnicos municipales y obtenido
la licencia de funcionamiento o de apertura.

5. Caducaran las licencias de los establecimientos que,
seis meses después de concedida la licencia, no hayan proce-
dido a su apertura, y las de aquéllos otros que permanezcan
cerrados durante un plazo superior a seis meses. No obstante,
podran prorrogarse estos plazos si dentro de los mismos, lo
solicitado el interesado y justificada la causa del retraso fuese
concedida la prérroga, la cual no podra exceder como maximo,
de un periodo igual.

6. En el caso de ser necesarias obras para el desarro-
llo de la actividad o implantacion de la instalacion de que se
trate, sera precisa la solicitud de la licencia de obra pertinente,
la cual se concedera conjuntamente con la licencia de insta-
lacion.

7. La concesion de licencia de instalacion y funciona-
miento estara sujeta al cumplimiento de las condiciones urba-
nisticas establecidas en estas Normas y de la reglamentacion
técnica que resulte de aplicacion.

8. Los permisos o autorizaciones de otras administracio-
nes, necesarias para el desarrollo de la actividad o implanta-
cion de la instalacion, no eximiran de la necesidad de obten-
cion de licencia municipal.

9. Las actividades a las que resulte aplicable la legislacion
autondmica sobre proteccion ambiental seguiran el tramite
que establece en su normativa segun la actividad esté incluida
en uno u otro de los anexos en que se subdividen las activida-
des afectadas.

10. La legalizacion de obras, actividades o instalaciones
atendera, en todo, a lo exigido en los articulos y puntos ante-
riores, como si de una obra o actividad de nueva creacion se
tratase.

Articulo 4.6.22. Documentacién para la licencia de insta-
lacion de actividades industriales y comerciales.

1. En las peticiones de licencias de instalaciones debera
acreditarse el cumplimiento de los requisitos exigidos en las
disposiciones en vigor emanadas de la Administracion. Se
formulara mediante la documentacion que a continuacion se
indica:

2. Para las inocuas:

a. Impreso de instancia en modelo oficial.

b. Croquis de situacién y dimensiones del local en que se
ejercerd la actividad (abarcando la totalidad de la manzana,
con las demas actividades en planta baja de ésta).

c. Recibo acreditativo del alta en el Impuesto de Activida-
des Economicas.

d. Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad
del local donde se haya de ejercer la actividad.

e. Escritura de constitucion de la sociedad cuando el ti-
tular no fuera persona fisica; y fotocopia de las licencias de
construccion, 1.7 utilizacién, de instalacion y de apertura de la

actividad, si se hubiese ocupado con anterioridad al local; con
la clasificacién decimal de la actividad.

g. Plano de planta a escala 1:100.

3. Para las calificadas:

a. Impreso de instancia en modelo oficial por triplicado.

b. Fotocopia de la licencia de construccion, de instalacion
y de apertura de la actividad, si se hubiera ocupado con ante-
rioridad al local.

c. Certificado de la direccion facultativa.

d. Tres ejemplares de proyecto técnico suscrito por un fa-
cultativo competente legalmente autorizado, integrado por los
siguientes documentos:

e Memoria del Proyecto, que habra de comprender una
descripcion detallada de la actividad, proceso de fabricacion y
materias que se utilizaran para su posible repercusion sobre
la inocuidad ambiental y los sistemas correctores que se pre-
tendan emplear, expresando su grado de eficacia y garantia de
seguridad, ajustandose a la Ley 7/2007 de Gestion Integrada
de Calidad Ambiental y sus Reglamentos en caso de activida-
des clasificadas.

e Juego de planos integrados por los de plantas y sec-
ciones acotados a escala 1:50, 1:100 y a 1:200 y los detalles
a escala 1:20 6 1:10; debera constar en todo caso un croquis
de situacion incluyendo toda la manzana en que se halle, con
expresion de las demas actividades en la misma.

* Presupuesto en el que se incluird un capitulo de maqui-
naria con relacion valorada, a precios actuales en el mercado
y el de instalaciones, con valoracion de los precios vigentes.

4. La documentacion suscrita por los técnicos legalmente
autorizados debera venir visada por el Colegio Oficial corres-
pondiente.

5. Las solicitudes de licencia de ampliaciones, reforma
o modificaciones que afecten a las tarifas de contribucioén, a
los locales ocupados, a los procesos de fabricacion o a las
condiciones de seguridad y, medidas aplicadas, se efectuaran
utilizando el modelo oficial correspondiente como si fueran de
nueva instalacion acompafadas de la licencia o licencias y en
su caso, de proyecto suscrito por facultativo competente legal-
mente autorizado, en el que se refleje con detalle las variacio-
nes que se solicitan.

Articulo 4.6.23. El permiso de funcionamiento de la actividad.

1. Mediante él se autoriza la puesta en uso de la actividad
o instalacion pretendida.

2. Para la obtencién del permiso de funcionamiento sera
precisa la inspeccion previa de los servicios técnicos designa-
dos por el Ayuntamiento, asi como la resolucién favorable de
calificacion ambiental si fuere una actividad calificada.

3. Si como consecuencia de las autorizaciones de otros
organismos fuera precisa la realizacién de obras a afadir a
las previstas en proyecto para cumplimentar las medidas co-
rrectoras y la de seguridad que pudieran exigirse, se deberan
incorporar al proyecto.

4. La comprobacion de la inexistencia de las medidas co-
rrectoras impuesta en el permiso de instalacién implicara la
pérdida de eficacia de la licencia.

5. La documentacién minima a presentar por los titula-
res de la instalacion o actividad para el permiso de funciona-
miento sera la siguiente:

a. Proyecto técnico final de obras, debidamente visado,
en el que se refleje el estado final de las obras si éstas hubie-
ran sufrido alguna alteracion que, en cualquier caso, no podra
incurrir en los supuestos que precisan de solicitar de modifica-
cion de licencia.

b. Copia de la notificacién de la licencia de obras y del
permiso de instalacion.

c. Certificado final de obras de técnico competente, donde
se haga constar que ademas de la seguridad estructural del
edificio, y norma de obligado cumplimiento, si fuera el caso.
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¢ Que las instalaciones han sido ejecutadas de conformi-
dad con las determinaciones del proyecto presentado y por el
que se obtuvo licencia para la instalacién de la actividad.

* Que se han ejecutado las medidas correctoras y condi-
ciones ambientales impuestas segun la evaluacion del impacto
ambiental, informe ambiental o calificacion ambiental.

* Que se cumplen las determinaciones exigidas por el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y las medidas de
proteccién contra incendios.

d. Plan de revisiones periodicas a realizar por entidad
competente designada por el titular de la actividad para los
equipos de proteccion de incendios y medidas correctoras
medioambientales, si se encuentra clasificada.

e. Alta en los impuestos de Actividades Economicas, y so-
bre Bienes Inmuebles o resguardo de haberlos solicitado si el
Ayuntamiento los considerara precisos.

f. Informes favorables de las empresas concesionarias de
los servicios urbanisticos y cualquier otro que el Ayuntamiento
exija conveniente.

8. Los titulares no daran comienzo a la actividad solici-
tada hasta no estar en posesion de la correspondiente licen-
cia ni podran iniciar el funcionamiento hasta que no se haya
comprobado la instalacién por los técnicos municipales o de la
Junta y obteniendo la licencia de funcionamiento o apertura.

9. Caducaran las licencias de apertura y las de aquellos
otros que permanezcan cerrados durante un plazo superior a
seis meses. No obstante, podran prorrogarse estos plazos, si
dentro de los mismos, lo solicitara el interesado, justificando la
causa del retraso y la cual no podra exceder de un periodo igual.

Articulo 4.6.24. Procedimiento de concesion de instala-
cion de actividades.

1. El procedimiento de otorgamiento de licencia de ins-
talaciéon y funcionamiento se ajustara a lo establecido en la
legislacion urbanistica y medioambiental vigente, asi como a
las disposiciones de Régimen Local aplicables, a las derivadas
de estas Normas y, en su caso, a las establecidas en las Orde-
nanzas que en su desarrollo se pudieran aprobar.

2. Para las actividades calificadas se estara ademas a lo
indicado en Ley andaluza vigente sobre Proteccion y Calidad
Ambiental y los Reglamentos que la desarrollan, asi como a la
Ley 30/92, del Procedimiento Administrativo Comun, o legisla-
cion que la sustituyan.

Articulo 4.6.25. Documentacién para la licencia de tras-
paso y modificacién del uso o actividad.

1. Con la solicitud para la modificacion objetiva del uso
del edificio o local, siempre que éste no requiera la realizacion
de obra de ampliacion o reforma, se acompafaran de los si-
guientes documentos:

a. Memoria justificativa detallada del nuevo uso, con indi-
cacion de si se halla autorizada por el planeamiento vigente;
cuando el uso pretendido comporte el ejercicio de actividades
industriales, debera consignarse ademas la categoria, clasifi-
cacion decimal y situacion de las mismas.

b. Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se
exprese claramente la situacion de la finca con referencia a
las vias publicas y particulares que delimiten la totalidad de
la manzana en que estén situadas y las demas actividades
existentes en la misma.

c. Plano de plantas y fachada con las secciones necesa-
rias para su completa inteligencia.

d. Indicacion de los canales de acceso de los servicios y
de las conexiones de caracter obligatorio con las redes de dis-
tribucion existentes. Informe favorable de las empresas conce-
sionarias de los servicios urbanisticos.

e. Certificacion expedida por facultativo competente acre-
ditativa de que el edificio es apto para el nuevo uso, y con
especial referencia al cumplimiento de las condiciones de:

» Seguridad estructural del edificio.

* Aislamiento.

* Las medidas contra incendios.

¢ E| Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

 Supresion de barreras arquitectonicas.

* Otras normativas sectoriales de aplicacion.

f. Copia de licencia de obra de edificio y de la licencia de
ocupacion, o la justificacién de que el edificio local tiene adqui-
rido el derecho a la edificacion.

g. Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad.

h. Alta en los Impuestos de Actividades Econdmicas y so-
bre Bienes Inmuebles o resguardo de haberlos solicitado si el
Ayuntamiento los considera precisos.

2. Si la actividad se encuentra sometida a control ambien-
tal previo, memoria y calificacion conforme a las determinacio-
nes de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la
Calidad Ambiental.

3. Cuando la solicitud de licencia para modificar objetiva-
mente el uso de un edificio, lleve aparejada la realizacion de obras
de ampliacion o reforma, deberan cumplirse ademas las prescrip-
ciones establecidas para la clase de obras de que se trate.

Seccioén IV. La Ejecucién de las Obras

Articulo 4.6.26. Prescripciones observables en la ejecu-
cion de las obras.

1. Durante la ejecucion de las obras deberan cumplirse
las siguientes prescripciones:

a. Construir el correspondiente vado, cuando la obra exija
el paso de camiones por la acera.

b. Construir el correspondiente vado, cuando la obra exija
el paso de camiones por la acera.

c. Conservar, siempre que sea posible, el vado o vados
exentos, asi como la acera correspondiente a la finca.

d. Mantener, en estado de buena conservacion, la valla u
otro elemento de precaucion.

e. Observar las normas establecidas sobre el horario de
carga y descarga, limpieza, apertura y relleno de zanjas, re-
tirada de escombros y materiales de la via publica y demas
disposiciones aplicables de policia, asi como las condiciones
acusticas exigibles por el Decreto 326/2003, de 25 de no-
viembre, respecto al uso de maquinaria al aire libre y carga
y descarga.

f. Planificar el trafico de maquinaria pesada utilizando las
rutas que resulten menos molestas para la poblacion cercana.
En este sentido se crearan, si fuera necesario, caminos de
obras provisionales.

g. Efectuar las obras de drenaje necesarias para garan-
tizar la evacuacion de las aguas de escorrentias, evitando el
arrastre de materiales erosionables.

h. Asegurar que los materiales de préstamo (tierras, ari-
dos, prefabricados, hormigones y aglomerados asfalticos) pro-
ceden de explotaciones y actividades legalmente establecidos.

i. Instalar en lugar fijo, desde el inicio de la obra, un cartel
de identificacion de la misma segun modelo oficial.

j. Los escombros y restos de obras que se generen en la
fase de construccién deberan ser gestionados de acuerdo al
Plan de Gestion y Aprovechamiento de Escombros de la Pro-
vincia., debiendo ser transportados a instalaciones de aprove-
chamiento de este tipo de residuos o a vertederos controlados
de inertes.

k. El suelo vegetal de buena calidad que sea necesario
retirar para la realizacion de las obras se acopiara al objeto de
proceder a su reutilizacién en zonas verdes.

2. Ademas de las mencionadas prescripciones, deben te-
nerse en obra a disposicion del inspector municipal:

a. El documento acreditativo de la concesion de licencia
o su fotocopia.

b. Un ejemplar del proyecto aprobado, debidamente dili-
genciado.
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c. El documento acreditativo de haber sido comunicado
a la Administracion Urbanistica Municipal la efectividad de la
direccién facultativa de las obras; y, en su caso, el que acre-
dita el nombramiento del técnico a que se refiere el articulo
siguiente.

d. Copia del plano entregado, en su caso, al interesado,
acreditativo del sefialamiento de alineaciones y rasantes efec-
tuadas.

3. La autoridad municipal, cuando decrete la suspension
de las obras o actividades en curso o bien su demolicién o cie-
rre, podra colocar, en lugares visibles de la correspondiente
obra o edificio, avisos o carteles expresivos de la resolucion mu-
nicipal adoptada y deberan mantenerse en su emplazamiento
hasta tanto no se levante la resolucién correspondiente.

4. De igual forma debera el promotor de las obras cons-
truir o reponer la acera fronteriza a la parcela dentro del plazo
de conclusion de la obra, asi como, a reparar o indemnizar
los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo,
subsuelo y vuelo de la via publica, asi como en el mobiliario
urbano y jardineria.

Articulo 4.6.27. Direccion Facultativa.

1. No podran iniciarse las obras objeto de la licencia sin
la previa aceptacion del encargo realizado al Director de Obra
y al Director de Ejecucién para llevar a cabo los funciones que
a cada uno de los técnicos compete, que habran de responsa-
bilizarse de la coordinacién de todos los aspectos técnicos que
afecten al Proyecto y a su ejecucion y con la designacion de la
empresa constructora que haya de realizarlas.

2. La acreditacion de la contratacion de los técnicos que
componen la direccion facultativa y de cualquier otro técnico
requerido, debera verificarse mediante comunicacion dirigida
a la Administracion Urbanistica Municipal identificando los fa-
cultativos elegidos y su aceptacion en documento visado por
los Colegios oficiales respectivos, y se presentara ante la Ad-
ministracion, bien en el momento de solicitar licencia, o bien
posteriormente con la presentacion de la documentacion ne-
cesaria para el inicio de las obras; el duplicado, debidamente
sellado por la Administracién Municipal, sera devuelto al facul-
tativo director y debera custodiarse permanentemente en el
lugar de la obra o actividad.

Articulo 4.6.28. Renuncia y cambio de técnicos o em-
presa constructora.

1. Cualquier técnico de obligada intervencién en una obra
0 instalacion seglin lo exigido por la reglamentacion vigente
que dejare de actuar en dicha obra o instalacion, debera po-
nerlo en conocimiento de la Administracién Municipal, dentro
del término de setenta y dos horas.

2. El promotor de las obras, en el caso indicado en el
apartado anterior, para poder continuar la ejecucion de la obra
habra de nombrar un nuevo técnico y notificarlo a la Adminis-
tracion Urbanistica Municipal, en la forma dispuesta para la
iniciacion, dentro del término de seis dias siguientes al cese
del anterior director. En otro caso, se suspenderan las obras
por la Administracion sin perjuicio de las responsabilidades y
sanciones a que hubiere lugar.

3. Si cambiara la empresa constructora encargada de la
realizacion de la obra, el promotor, dentro del plazo de seis
dias, debera poner tal circunstancia en conocimiento de la Ad-
ministracion Municipal mediante escrito en el que, junto con el
enterado del facultativo director, se consigne la identificacion
del nuevo constructor.

Articulo 4.6.29. Comunicacion de la conclusion de las
obras y licencia de primera utilizacion.

1. Terminadas las obras o instalaciones, el titular de la li-
cencia, en el plazo maximo de quince dias, lo pondra en cono-
cimiento de la Administracion Urbanistica Municipal, mediante
el oportuno escrito de solicitud de licencia de primera utiliza-

cion u ocupacion, uso o puesta en servicio, a la que debera
acompanar:

a. Certificado expedido por el facultativo director de aqué-
llas, visado por el correspondiente Colegio Oficial en el que
se acrediten, ademas de la fecha de su terminacion, el que
éstas se han realizado de acuerdo con el proyecto aprobado
o sus modificaciones posteriores autorizadas y que estan en
condiciones de ser utilizadas, asi como certificado final de las
obras de urbanizacién que se hubiesen acometido simultanea-
mente con la edificacion, cuando su ejecucion corresponda a
los particulares.

b. Si no se hubieran presentado con la solicitud de licen-
cia de obras, se adjuntaran planos acotados, a escala 1:50 6
1:100, de la realidad de la cimentacién efectuada, con indi-
cacion precisa de sus caracteristicas, dimensiones, cotas de
apoyo sobre el terreno y fatigas del trabajo y administrabilidad
del mismo en las distintas superficies de apoyo, asi como de
las redes de albafales, arquetas y sifones enterrados o no de-
jados vistos, con las especificaciones suficientes para su facil
localizacion.

¢. Documentacion acreditativa del cumplimiento de las
condiciones de proteccién contra incendios de los edificios
conforme a la normativa en vigor.

d. Certificado del técnico director de las obras acredita-
tivo del cumplimiento del edificio de las condiciones exigidas
por la normativa de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitectonicas.

e. Documento acreditativo de que la obra o instalacion ha
sido dada de alta a efectos del Impuesto de Bienes Inmuebles.

f. Copia de la notificacion de la concesion de licencia y su
modificacion si la hubiere.

g. Informes favorables o autorizaciones de las empresas
concesionarias o responsables de los servicios urbanisticos,
en lo que corresponda.

h. Cualquier otra que el Ayuntamiento exija en todo caso,
asi como autorizaciones de otras administraciones publicas
competentes que le sean de aplicacion.

2. Comunicada la terminacion de las obras o instalacio-
nes, el Servicio Técnico competente realizara la inspeccion
y si comprueba que la edificacion se ajusta estrictamente al
proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia y a las
prescripciones de las normas urbanisticas, Ordenanzas Muni-
cipales y demas disposiciones reguladoras, se hallan dispues-
tas y a punto de funcionamiento, en su caso, las instalaciones
de proteccion contra incendios, informara la concesion de la
licencia de ocupacion o uso de la puesta en servicio. Si, por el
contrario, se observase algun defecto, se propondra a la auto-
ridad municipal su subsanacion en el plazo prudencial que al
efecto se sefiale.

3. Estaran sujetos a licencia de primera utilizacion u ocu-
pacion, la primera utilizacion de las edificaciones resultantes
de obras de nueva edificacion, y aquellas edificaciones, uni-
dades edificatorias y locales resultantes de obras de reforma
parcial, reforma general, consolidacion y restauracion, y en las
que haya habido alteracion del uso al que se destinan o modi-
ficaciones en la intensidad de dichos usos.

Articulo 4.6.30. Contratos de suministro de servicios.

En los supuestos sujetos a licencia de primera utilizacion,
las empresas suministradoras de los servicios de agua, gas,
electricidad, telefonia y otros analogos, no podran formali-
zar ningun contrato de suministro sin la presentacion de la
licencia de ocupacion concedida 0 en su caso de instalacion o
apertura bajo responsabilidad de las empresas respectivas.

No obstante, las licencias de utilizacion, instalacion o
apertura no constituiran requisito previo a las contrataciones
de suministros en los siguientes supuestos:

a. Las originadas por cambio de titularidad de la vivienda,
comercio o industria, si no hay modificacion, sustitucion o al-
teracion del uso.



Sevilla, 13 de julio 2009

BOJA num. 134

Pagina nim. 145

b. Las que sean consecuencia de la ampliacion de redes
sobre areas plenamente consolidadas, siempre que no se
trate de la primera utilizacién de un edificio o de la sustitucion,
modificacion o alteracion del uso preexistente.

TITULO V
INSTRUMENTOS DE POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA

CAP[TULO I. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO II. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR
EL SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL U OTROS REGIMENES
DE PROTECCION PUBLICA

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 5.1.1. Instrumentos de politica de suelo y vi-
vienda.

1. Son instrumentos de la politica municipal de suelo y
vivienda:

1.° El Plan Municipal de Vivienda.

2.° El Patrimonio Municipal de Suelo.

2. Sin perjuicio de la concurrencia de los instrumentos de
la politica de suelo a los objetivos de la politica de vivienda,
constituyen instrumentos especificos de ésta ultima.

a. La expropiacién para la obtencion de terrenos destina-
dos en el planeamiento a la construccion de viviendas acogi-
das a cualquier régimen de proteccion oficial.

b. La delimitacion de areas de sujecion al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto de las transmisiones de vivien-
das en construccién o construidas.

c. La delimitacion de reservas de terrenos para la amplia-
cion del Patrimonio Municipal del Suelo.

d. El establecimiento como calificacion urbanistica espe-
cifica la de vivienda de proteccion oficial

Articulo 5.1.2. El Plan Municipal de la Vivienda.

1. El Ayuntamiento elaborara un Plan Municipal de la Vi-
vienda.

2. El Plan Municipal de la Vivienda, contendra:

a. Medidas para la promocion y aseguramiento del dere-
cho ciudadano al acceso a la vivienda:

e Establecimiento del plazo temporal que se fija para sa-
tisfacer la demanda de viviendas y alojamiento del municipio
que en ningun caso podra superar el periodo de 10 afios. En
todo caso sera necesaria la participacion de la Comunidad Au-
tonoma para asegurar el cumplimiento de esta programacion
mediante la delimitacién de reservas de terrenos para el Patri-
monio Autonomico de Suelo.

De igual forma se fijara el tiempo de empadronamiento
que se exigira para ser titular del derecho a disfrutar de una
residencia digna.

 Establecimiento del procedimiento de adjudicacion de
las viviendas protegidas en condiciones de igualdad, publici-
dad y concurrencia (de conformidad con las normas autoné-
micas) y Normas reguladoras del Registro de Demandantes
de Vivienda.

e La distribucion entre los diferentes regimenes de vi-
vienda protegida posibilitados por la normativa autonémica del
total de terrenos que el presente Plan General califica urbanis-
ticamente con destino a la reserva de viviendas protegidas.

» Suelos con la calificacion de Bienestar Social, que con-
forme a las determinaciones y previsiones de este Plan Ge-
neral, se reservaran para la construccion de alojamientos de
promocion publica.

b. Medidas en materia de conservacién, mantenimiento y
rehabilitacion.

Articulo 5.1.3. El Patrimonio Municipal del Suelo.

1. El Patrimonio Municipal de Suelo constituye el instru-
mento basico de la politica municipal de suelo y elemento ne-
cesario para la ejecucion del presente Plan.

2. El Patrimonio Municipal de Suelo se destinara a las si-
guientes finalidades:

a. Preferentemente, a adquirir suelos destinados a viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

b. Posibilitar la ejecucion urbanistica de actuaciones pu-
blicas.

c¢. Conseguir una intervencion publica en el mercado del
suelo de entidad para incidir eficazmente en la formacion de
los precios, garantizando, tanto una oferta de suelo suficiente
con destino a la construccion de viviendas de proteccion ofi-
cial u otros regimenes de proteccion publica como con destino
a otros usos de interés publico o social.

d. Contribuir a la proteccién o preservacion de las carac-
teristicas del suelo no urbanizable o de cumplir determinadas
funciones estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial.

e. La ejecucion de actuaciones publicas y el fomento de
actuaciones privadas, previstas en el planeamiento, para la
mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas o
de edificaciones de la ciudad consolidada.

f. Por ultimo, a facilitar la ejecucién de los instrumentos
de planeamiento.

3. Integran el Patrimonio Municipal del Suelo, entre otros:

a. Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de
las cesiones correspondientes a la participacion de la Admi-
nistracion en el aprovechamiento urbanistico o en virtud de
convenio urbanistico.

b. Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitu-
cion de tales cesiones con pagos en metalico, en los supues-
tos previstos en la LOUA.

c. Los terrenos y construcciones adquiridos por la Admi-
nistracion Urbanistica, por cualquier titulo, con el fin de su in-
corporacion al mismo, y en todo caso, los que no sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
previstos en la Ley 7/2002.

d. Los ingresos obtenidos en virtud de la presentacion
compensatoria por la autorizacion de actuaciones de interés
social en Suelo No Urbanizable.

e. Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
Ayuntamiento.

f. Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como
consecuencia de las infracciones urbanisticas.

g. Los recursos derivados de su gestion y los bienes ad-
quiridos con la aplicacion de tales recursos.

Articulo 5.1.4. Instrumentos para la ampliacion del Patri-
monio Municipal de Suelo.

1. Son instrumentos especificos para la ampliacion del
Patrimonio Municipal de Suelo:

a. La determinacion del sistema de expropiacion en uni-
dades de ejecucion de Suelo Urbano No Consolidado o Urba-
nizable.

b. La expropiacién de terrenos por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad.

c. La delimitacion de reservas de terrenos para el Patri-
monio Municipal del Suelo en cualquier clase de terrenos.

d. La delimitacion de areas en las que se sometan a los
derechos de tanteo y retracto las transmisiones onerosas de
terrenos incluidas en ellas.

2. La prestacion compensatoria percibida por la Adminis-
tracion Local en las actuaciones de interés publico en suelo no
urbanizable se afectaran a la constitucion de reservas de te-
rrenos para el Patrimonio Municipal del Suelo con la finalidad
de contribuir a la proteccion o preservacion de las caracteristi-
cas del suelo no urbanizable o bien llamados a cumplir deter-
minadas funciones estratégicas de ordenacién o vertebracion
territorial.
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Articulo 5.1.5. Destino de los Bienes del Patrimonio Muni-
cipal del Suelo.

1. El destino de los bienes del Patrimonio Publico de
Suelo, una vez incorporado al proceso urbanizador y edificato-
rio, debe realizarse, en todo caso, conforme a su calificacion
urbanistica y a la regulacién contenida en el presente articulo.

2. Si la calificacion urbanistica de los terrenos es la es-
pecifica de vivienda protegida, en todo caso, el destino de los
bienes del Patrimonio Publico del Suelo deberan ser el de vi-
viendas de proteccion oficial o el de otro régimen de protec-
cion publica.

3. Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico
de vivienda, los terrenos del Patrimonio Publico de Suelo, de-
beran ser destinados a la construccion de Vivienda de Pro-
teccion Oficial u otros regimenes de protecciéon publica. No
obstante, podran ser destinadas a otros tipos de viviendas no
sujetas a ninguin régimen de proteccion publica, cuando las
condiciones particulares de la edificacion establecidas por el
planeamiento las hagan inadecuadas para ello, debiendo en
este caso realizarse la mejor gestién que contribuya a la ob-
tencidén de recursos para la adquisiciéon de terrenos en lugares
apropiados para la implantacion de las viviendas protegibles.

4. Si el uso admitido es incompatible con el residencial,
los terrenos del Patrimonio Publico de Suelo seran destinados
preferentemente a usos declarados de interés publico o social
siempre que las determinaciones urbanisticas lo permitan.

5. A los efectos anteriores y conforme al articulo 75.1.b
de la Ley de Ordenacién Urbanistica, se consideran usos de
interés social los siguientes:

a. Los usos de actividades econdmicas, en especial los
relacionados con la agroindustria y los hoteleros.

b. Los equipamientos privados y usos integrantes de los
servicios privados de interés social.

c. Los usos declarados de interés publico por disposicion
normativa.

d. Otros usos expresamente declarados como de interés
publico por el Ayuntamiento mediante la aprobacion de unas
Ordenanzas especificas.

6. En el supuesto previsto en el apartado 4, y no siendo
posible destinarlos a los usos previstos en el apartado ante-
rior, a cualesquiera de los usos admitidos por el planeamiento
cuando asi sea conveniente para la ejecucion de éste, tal des-
tino redunde en una mejor gestion del patrimonio publico y asi
se declare expresamente en acuerdo especifico por el Ayunta-
miento por su interés publico o social.

Articulo 5.1.6. Zonas para la ampliacion de otros Patrimo-
nios Publicos de Suelo.

La delimitacion de areas de reservas de terrenos para la
ampliacién del Patrimonio Autonomico de Suelo se realizara,
preferentemente, en:

a. En las zonas del suelo urbanizable no sectorizado.

b. En los sectores de suelo urbanizable sectorizado que
cuenten con una reserva de vivienda protegida superior al 40%
de la edificabilidad residencial.

Articulo 5.1.7. Identificacion de zonas en la ciudad con-
solidada precisadas de actuaciones de mejora a financiar con
parte de los recursos del Patrimonio Publico de Suelo.

1. A los efectos del articulo 75.2.d) de la LOUA, se consi-
deran zonas degradadas de la ciudad consolidada que preci-
san la ejecucion de actuaciones publica para su mejora, con-
servacion y rehabilitacion el ambito del Casco Historico.

2. Se establece como importe maximo de los ingresos del
Patrimonio Municipal del Suelo que pueden destinarse a este
destinos el 25% del balance de la cuenta anual de los bienes y
recursos del correspondiente patrimonio publico de

CAPITULO Il

Determinaciones relativas a garantizar el suelo suficiente
para Viviendas de Proteccién Oficial u otros Regimenes
de Proteccion Publica

Articulo 5.2.1. Sobre el caracter de las determinaciones.

Son determinaciones estructurantes del presente Plan
General a los efectos del articulo 10 de la LOUA:

a. La calificacién urbanistica pormenorizada de vivienda
protegida.

b. La distribucién cuantitativa en unidades de aprovecha-
miento, edificabilidades y numero de viviendas que de esta
calificacion se hace en las fichas de las Normas Particulares
correspondientes a cada sector o area de reforma interior con
el uso caracteristico de residencial.

Articulo 5.2.2. La Calificacién de Viviendas Protegidas.

En aquellos casos en los que en el presente Plan esta-
blezca una reserva minima de viviendas protegidas, Unica-
mente podra edificarse en las parcelas en las que se concreta
esta calificacion pormenorizada aquellas vivienda que cum-
plan las condiciones de uso, destino, calidad, precio de venta
o alquiler y, en su caso, superficie y disefio, establecidas en la
Ley 13/2005 (o norma que la sustituya), y en las demas dis-
posiciones que resulten de aplicacion y sean calificadas como
tales por la Consejeria competente en materia de vivienda.

También tendran esta consideracion los alojamientos
que, de acuerdo con lo establecido reglamentariamente, sean
calificados como protegidos por la Consejeria competente en
materia de vivienda, que se integren en conjuntos que cons-
tituyan formulas intermedias entre la vivienda individual y la
residencia colectiva, en los términos en que se establezca.

En ningun caso el uso de vivienda protegida podra ser
sustituido por el de vivienda libre.

Articulo 5.2.3. Instrumentos de ordenacion para la ubica-
cion en parcelas edificables de las Viviendas Protegidas.

1. La ubicacion concreta de la calificacion de Viviendas
Protegidas en parcelas resultantes en el seno de cada sector o
area de reforma interior, no integra la ordenacién estructural,
y sera determinada por el siguiente instrumento de planea-
miento:

a. Corresponde al Plan Parcial en los ambitos del suelo
urbanizable sectorizado la localizacion en parcelas determina-
das de la reserva de terrenos con la calificacion urbanistica de
viviendas protegidas.

b. El Plan General en areas de reforma interior en las que
establece su ordenacién pormenorizada completa, identifi-
cando las parcelas 0 manzanas asi calificadas.

De forma supletoria en el caso de que no se llegara a
identificar en los planos la parcela o manzana concreta en el
que debe materializarse la vivienda protegida en el seno del
area o sector, se entendera que se califica con el uso urbanis-
tico de vivienda protegida aquella manzana edificable de uso
residencial del ambito que cuente con la mayor atribucion de
edificabilidad de las resultantes de la ordenacion.

En aquellos casos, en los que sélo una parte de la edifica-
bilidad total atribuida a la manzana deba destinarse a vivienda
protegida, se formulara un Estudio de Detalle para realizar la
correspondiente distribucion de los volumenes edificables en-
tre vivienda libre y protegida en el interior de la manzana.

c. El Plan Especial cuando se redacte con esta finalidad
en ambitos del suelo urbano consolidado.

2. Los Planes Parciales, en su labor propia de concretar
la localizacion de la reserva de vivienda protegida, se ajusta-
ran a los siguientes criterios:

1.° Procuraran asignar la calificacion de vivienda protegida
al menos a una manzana independiente con capacidad para
materializar la edificabilidad y numero de viviendas suficiente
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que corresponde a la Administracion Urbanistica Municipal
conforme a su derecho a la participacion en las plusvalias. Si
el derecho municipal es superior, se procurara igualmente la
asignacion de manzana o parcelas independientes localizadas
en posiciones diversas a fin de evitar la segregacion social.

2.° El resto de las viviendas protegidas que deban adju-
dicarse a los interesados se procurara igualmente localizarse
en parcelas independientes o bien en parcelas que tengan
atribuida edificabilidad de vivienda libre, pero cuya divisiéon o
segregacion no sea dificil.

3.° La calificacion de viviendas protegidas se establecera
en parcelas con tipologias adecuadas para que puedan mate-
rializarse proyectos acogidos al Plan de Viviendas vigente en el
momento de aprobarse el Estudio de Detalle.

4.° Preferentemente la calificacion de viviendas protegi-
das se asignara a las parcelas localizadas en las proximidades
de las redes de transportes publicos, los equipamientos y ser-
vicios terciarios.

Articulo 5.2.4. Planes Especiales para la calificacion de
Vivienda Protegidas.

Podran formularse, en cualquier momento, Planes Es-
peciales para establecer en el suelo urbano la calificacion de
terrenos o construcciones de viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion publica.

Articulo 5.2.5. Computo de la reserva minima de Vivien-
das Protegidas y numero de viviendas totales.

1. El aprovechamiento urbanistico, la edificabilidad y el
numero (o porcentaje en relacion con el total) de viviendas con
la calificacion de Vivienda Protegida establecida por el pre-
sente Plan en cada una de las fichas de los sectores y areas
con uso residencial, tendra el caracter de minimo.

2. Como medida de fomento se establece que el parame-
tro del numero total maximo de viviendas de cualquier clase
establecido en las fichas de cada sector o area de reforma
interior podra incrementarse hasta un maximo de un 5% por
el Plan Parcial, si la totalidad del incremento se destina a am-
pliar las reservas minimas de viviendas protegidas estableci-
das en las correspondientes fichas. Esta medida no se apli-
cara cuando el resultado final sitte al ambito por encima de la
densidad maxima legalmente establecida en el articulo 17 de
la Ley andaluza 7/2002. En ningun caso se derivara de esta
medida incremento de la edificabilidad establecida.

Articulo 5.2.6. El Patrimonio Municipal de Suelo y la califi-
cacion de Viviendas Protegidas.

1. Los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a
la Administracién Urbanistica Municipal en concepto de parti-
cipacion publicas en las plusvalias que se genere en sectores y
areas de reforma interior que cuenten con el uso residencial se
materializara preferentemente, en parcelas calificadas de Vivien-
das Protegidas, debiendo en el seno del Proyecto de Reparcela-
cion aplicarse el coeficiente de ponderacion que en ninglin caso
sera superior al establecido por este Plan para esta calificacion
urbanistica en el calculo del aprovechamiento objetivo.

El 50% de las viviendas que se prevean en los suelos donde
se materialice el aprovechamiento urbanistico correspondiente
a la Administracion por el citado concepto, habran de destinarse
a los grupos con menor indice de reta que se determinen en los
correspondientes planes y programas de vivienda de proteccién
oficial u otros regimenes de proteccion publica.

2. Los Patrimonios Publicos de Suelo cederan gratuita-
mente suelo para la construccion de Viviendas de Promocion
Publica en Alquiler. En este caso, si las viviendas promovidas
fueran enajenadas, el 15 por 100 del importe de la venta de-
bera ser reintegrado al Patrimonio Publico correspondiente.

Articulo 5.2.7. Vinculacién de la Calificacién de Viviendas
Protegidas.

1. La concesion de las licencias de edificacion para las
parcelas calificadas de vivienda protegida, exigira la previa

Calificacion Provisional del Proyecto presentado por la Admi-
nistraciéon competente. De igual forma, para la concesion de
la licencia de primera utilizacién se exigira la Calificacion Defi-
nitiva de las Obras.

2. En ningun caso podria producirse una innovacion del
planeamiento aprobado dirigida a alterar calificacion de vi-
vienda protegida cuando haya sido aprobado el Proyecto de Re-
parcelacion de la unidad de ejecucion en la que se localicen las
parcelas asi calificadas y se hayan culminado las obras de ur-
banizacién. Si no se han culminado las obras de urbanizacién,
podra alterarse, mediante la innovacion del planeamiento y del
proyecto de reparcelacion, la calificacion urbanistica de vivien-
das protegidas entre las propias parcelas del ambito siempre
que se garantice en la propia unidad de ejecucion al menos la
proporcion inicial establecida de viviendas protegidas.

Articulo 5.2.8. Plazos de edificacion de las parcelas califi-
cadas de Viviendas Protegidas.

1. El plazo de edificacion para las parcelas calificadas
como viviendas protegidas sera de tres afios a contar desde
la finalizacion de las obras de urbanizacion. Este plazo podra
ser prorrogado por idéntico periodo en el caso de que la finan-
ciacion de la promocion no pudiera acogerse a los beneficios
del Plan Andaluz de Vivienda por estar agotado éste, y deba
aguardarse a la aprobacion de otro con dotacion presupues-
taria suficiente.

2. Los plazos de edificacion para las parcelas con destino
a viviendas protegidas podran ser reducidos por acuerdo de
la Administracion Urbanistica conforme a las previsiones del
articulo 36.1, 88 y 106 de la LOUA.

TiTULO VI
CALIFICACION Y CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO I. DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LA
, ASIGNACION DE LOS USOS
CAPITULO Il. CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS
CAPITULO . USO RESIDENCIAL ,
CAPITULO IV. USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS
SECCION I. CONDICIONES DEL USO PORMENO-
RIZADO DE INDUSTRIA Y ALMACENAMIENTO
SECCION II. CONDICIONES DEL USO PORME-
NORIZADO SERVICIOS TERCIARIOS
SECCION Il CONDICIONES DEL USO PORME-
NORIZADO «SERVICIOS AVANZADOS»
SECCION V. CONDICIONES DEL USO PORME-
NORIZADO DE ESTACIONES DE SERVICIO Y
UNIDADES DE SUMINISTRO DE VENTA DE CAR-
, BURANTES Y PRODUCTOS PETROLIFEROS
CAPITULO V. USO DOTACIONAL
SECCION 1. USO DE EQUIPAMIENTOS Y SERVI-
Cl0S PUBLICOS
SECCION II. USO DE ESPACIOS LIBRES
SECCION III. USO DE VIARIO
SECCION IV. USO DE TRANSPORTES E
, INFRAESTRUCTURAS BASICAS
CAPITULO VI. SISTEMAS LOCALES Y SISTEMAS GENERALES
SECCION I. DISPOSICIONES GENERALES
SECCION II. SISTEMAS GENERALES
SECCION Ill. SISTEMAS LOCALES

CAPITULO |
Determinaciones Generales sobre la Asignacion de los Usos

Articulo 6.1.1 Objeto.

1. El presente Capitulo tiene por objeto establecer la
clasificacion de la asignacion de los usos urbanisticos que el
presente Plan adopta a los efectos de determinar el destino
urbanistico que se pretende desarrollar en ellos.
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2. Atendiendo a su grado de concrecion por el planea-
miento, se distingue entre:

a. Uso global. Es aquel destino urbanistico que de forma
general caracteriza la ordenacion de un ambito o zona territorial
considerada. Cada sector o area de reforma interior tiene atri-
buido un uso global, salvo que se dividan en zonas diferentes en
las que realiza una asignacion diferenciada de usos globales.

b. Uso pormenorizado. Es aquel destino especifico que
caracteriza a cada parcela, manzana o zona concreta. En el
suelo urbano consolidado supone la asignacion del uso con-
creto establecido para la parcela, en el suelo urbano no con-
solidado y urbanizable sectorizado supone la asignacion del
uso predominante sin perjuicio de su concrecion por el planea-
miento de desarrollo conforme a los limites y criterios estable-
cidos en estas Normas.

3. La asignacion de los usos segun el destino urbanistico
de los terrenos se realiza:

En el suelo urbano, con caracter pormenorizado para las
diferentes zonas y parcelas que lo integran, segun las condi-
ciones especificas contenidas en las presentes normas, salvo
aquellas cuya ordenacion aparezca remitida a los instrumen-
tos de planeamiento de desarrollo que a tal efecto se formu-
len, en cuyo caso, la asignacién pormenorizada se contendra
en dichos instrumentos de planeamiento.

En el suelo urbanizable ordenado, con caracter global
para cada zona y pormenorizado para las parcelas que com-
prende.

En el suelo urbanizable sectorizado, con caracter global
para las zonas que lo constituyan, concretdndose su porme-
norizacion en los planes parciales que para su desarrollo se
formulen.

En el suelo urbanizable no sectorizado, se sefialan ex-
clusivamente los usos que resulten incompatibles con la es-
tructura general de la ordenacion y con los asignados para las
restantes clases de suelo, indicandose, en su caso, los usos
globales preferentes para distintas zonas, susceptibles de ser
adaptados en los correspondientes planes de sectorizacion.

En el suelo no urbanizable, el Plan General establece el
régimen de usos permitidos y prohibidos en funcion de los ob-
jetivos en esta clase de suelo.

Articulo 6.1.2 Usos Globales.

A los efectos de la calificacion, el presente Plan establece
los siguientes Usos Globales:

A. Uso residencial.

B. Uso de actividades econdmicas.

C. Uso dotacional genérico.

D. Uso agropecuario.

El Uso global es susceptible de ser desarrollado en usos
pormenorizados por el propio Plan General o por algun planea-
miento de desarrollo.

La asignacion por el Plan General de usos globales en
una zona, permite la implantacion como dominante de los
usos pormenorizados propios de su caracterizacion dentro de
los limites establecidos por el propio planeamiento, asi como
aquellos otros usos pormenorizados, distintos al dominante,
declarados como compatibles en las normas particulares de la
zona, con las limitaciones expresadas en las mismas.

Con caracter general, en cada sector de suelo urbaniza-
ble y area de reforma interior en suelo urbano no consolidado,
el Plan General establece un uso global para el mismo, ad-
mitiendo como usos compatibles aquellos usos pormenoriza-
dos pertenecientes a otro uso global en la proporcion maxima
sefialada en estas Normas y en las respectivas fichas de los
ambitos de ordenacion.

Articulo 6.1.3 Usos pormenorizados.

1. A los efectos de establecer su calificacion urbanistica
pormenorizada, se establecen por el presente Plan los siguien-
tes usos pormenorizados:

a. Dentro del Uso Global Residencial.

* Uso pormenorizado de vivienda.

b. Dentro del Uso Global de Actividades Econdmicas.

* Uso pormenorizado de industria y almacenamiento.

* Uso pormenorizado de servicios terciarios.

* Uso pormenorizado de estaciones de servicio.

* Uso pormenorizado de servicios avanzados.

c. Dentro del Uso Global Dotacional Genérico.

 Uso pormenorizado de equipamientos y servicios publicos.

¢ Uso pormenorizado de espacios libres.

* Uso pormenorizado de viario.

e Uso pormenorizado de transportes e infraestructuras
urbanas.

d. Uso Global Agropecuario.

Engloba todo tipo de actividades relacionadas con la pro-
duccion agraria entendiendo por ello, la agricultura en secano
o regadio, los cultivos especiales, la horticultura o floricultura,
la explotacion forestal y la ganaderia.

Los usos pormenorizados en el suelo no urbanizable se
regularan por las disposiciones del Titulo Decimotercero, sin
perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del pre-
sente Titulo.

2. El uso pormenorizado puede ser:

e Principal: es aquel cuya implantacion con caracter
principal, dominante o mayoritario asigna el planeamiento a
la zona o sector.

e Permitido o compatible: es aquel cuya implantacion
puede autorizarse con el uso principal, sin perder ninguna de
las caracteristicas que le son propias en las condiciones esta-
blecidas por el planeamiento.

3. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no
exclusivos en funcion de la intensidad de su implantacion en la
parcela o edificacion en que se desarrollen.

¢ Uso exclusivo: es aquél que ocupa en su implantacion
la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
ya sea porgue lo permita el planeamiento o porque venga exi-
gido por el mismo, por calificacién expresa o por aplicacion de
las condiciones particulares de zona.

¢ Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implanta-
cion parte de la parcela o edificacion en la que desarrolla, ya
sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

4. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en alguno
de los tipos de usos aqui desarrollados se regulara analégica-
mente por las condiciones generales y particulares de aquel
uso tipificado con el que sea funcionalmente mas semejante.

5. Salvo determinacion en contrario establecida en las
Normas Particulares y en los Capitulos siguientes de este Ti-
tulo, sera admisible la implantacion en edificios exclusivos de
cualquiera de los usos compatibles permitidos por el Plan en
cada zona de ordenanza, siempre que se respeten las limita-
ciones establecidas en las condiciones particulares del uso a
implantar y las de las Normas Particulares de cada zona de
ordenanza.

Articulo 6.1.4. Uso Prohibido.

Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida
por el Plan General, o los instrumentos que lo desarrollen, por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion
en un ambito territorial.

Son usos prohibidos:

* Los usos que no sean el principal o los permitidos
como compatibles en la zona.

e | os usos permitidos cuando superen los limites de in-
tensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implanta-
cion el planeamiento.

e Los asi conceptuados por el propio planeamiento en la
zona o lo estén por otras disposiciones generales.

e En todo caso, los usos incompatibles con el modelo
territorial.

e En suelo urbano y urbanizable, los usos incompatibles
con el medio urbano Articulo 6.1.5 Uso Publico y Uso Privado
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e Usos publicos son aquellas actividades que se desa-
rrollan por la Administracion o los particulares en régimen de
servicio publico.

e Usos privados son aquellas actividades que se desa-
rrollan por los particulares o la Administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Articulo 6.1.6. Actividades incompatibles con el modelo
territorial y el medio urbano.

1. Son incompatibles con el modelo territorial del munici-
pio las actividades siguientes:

a. Refinerias de petréleo bruto, incluidas las que produzcan
Unicamente lubricantes a partir de petréleo bruto, asi como las
instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al menos 500
toneladas de carbdn de esquistos bituminosos al dia.

b. Centrales nucleares y otros reactores nucleares, con
exclusion de las instalaciones de investigacion para la produc-
cion y transformacion de materias fisionables y fértiles en las
que la potencia maxima no pase de un kW de duracién perma-
nente térmica.

c. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacena-
miento permanente o a la eliminacion definitiva de residuos
radiactivos.

d. Plantas siderurgicas integrales.

e. Instalaciones quimicas integradas.

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

a. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia eo-
lica cuya potencia nominal total sea igual o superior a 1,5 MW.

b. Instalaciones a la extraccion, tratamiento y transforma-
cion del amianto y de los productos que contienen amianto:
para los productos de amianto-cemento, una produccion anual
de mas de 20.000 toneladas de productos terminados; para las
guarniciones de friccién, una produccion anual de mas de 50
toneladas de productos terminados y para otras utilizaciones
de amiantos, una utilizacién de mas de 200 toneladas por afio.

c. Instalaciones industriales de almacenamiento al por
mayor de productos quimicos incluidos en el Real Decreto
379/200, de 6 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
de almacenamiento de productos quimicos y sus Instruccio-
nes Técnicas complementarias, MIE-APQ-1 (liquidos inflama-
bles y combustibles), MIE-APQ-2 (oxido de etileno), MIE-APQ-3
(cloro), MIE-APQ-4 (amoniaco anhidro), MIE-APQ-5 (almace-
namiento y utilizacion de botellas y botellones de gases com-
primidos, licuados y disueltos a presion), MIE-APQ-6 (liquidos
corrosivos) y MIE-APQ-7 (liquidos toxicos); asi como en el Real
Decreto 2016/2004, de 11 de octubre, por el que se aprueba
la Instruccion Técnica complementaria MIE-APQ-8 (almacena-
miento de fertilizantes a base de nitrato amonico con alto con-
tenido de nitrogeno).

d. Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.

e. Coquerias.

f. Almacenamiento de productos inflamables con una
carga de fuego ponderada de la instalacion, en Mcal/m?, supe-
rior a mil (1.000).

g. Fabricacién y formulacién de pesticidas.

h. Instalaciones de fabricacién de explosivos.

i. Las instalaciones de gasificacion y licuefaccion inferiores
a 500 toneladas de carbdn de esquistos y bituminosos al dia.

j. Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y
transformacion del amianto y de los productos que lo contie-
nen que no alcancen los limites establecidos en el punto 1.a.
anterior.

k. Plantas de Generacion Eléctrica de cualquier tipo.

|. Las granjas de animales.

Articulo 6.1.7. Equilibrio de las actividades urbanas.

1. Para garantizar un equilibrio entre las actividades urba-
nas generadoras de empleo y las predominantes de caracter
residencial, ludico y de uso publico, evitando el predominio
de unas en detrimento de las otras y el desplazamiento de

los usos actuales, el Ayuntamiento elaborara en el plazo de
dos afos desde la entrada en vigor del presente Plan, unas
Ordenanzas en las que se regule la localizacion, intensidad y
compatibilidad con los usos residenciales de los Servicios Ter-
ciarios permitidos en cada Zona de Ordenanza.

2. En dicha Ordenanza se estableceran tres niveles si-
multaneos de regulaciones referentes a las actividades, del
siguiente modo:

a. Maximo porcentaje de ocupacion en planta baja que
regule la intensidad espacial de cada actividad medida por uni-
dad de manzana completa o por tramos de calles.

b. Superficies maximas totales construidas de la planta
baja del local, piso o edificio de la misma unidad de estableci-
miento del grupo o subgrupo de actividad.

c. Planta de pisos de la edificacion en las que esta per-
mitida la instalacion o apertura de la actividad, que regule la
distribucion en altura de las actividades.

CAPITULO Il
Condiciones Comunes a todos los Usos

Articulo 6.2.1. Actividades permisibles.

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

Articulo 6.2.2. Usos y condiciones de la edificacion.

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

Articulo 6.2.3. Usos en los s6tanos.

En los sotanos sélo podran establecerse:

a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes, en cualquier planta del sétano.

c. Se podra compatibilizar la extension de cualquier uso
a la primera planta sotano cuando las condiciones de evacua-
cion, ventilacion, etc., asi lo permitan y no exista una norma
especifica que lo prohiba. En estos casos, la superficie que se
destine a estos usos en dicha planta computara a efectos de
la edificabilidad maxima permitida de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 3.1.2, apartado 3, y se tendra en cuenta,
igualmente, para la aplicacion del resto de determinaciones
que se contemplan en estas Normas (dimensiones, nimero
de aparcamientos, aseos, etc.).

Articulo 6.2.4. Diferentes usos en un mismo edificio o local.

e Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran
dos o0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las condi-
ciones de su uso respectivo.

e Para la definicion de las condiciones de edificacion
que correspondieran al edificio que las albergue, se tendra en
cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

e Cuando en las normas zonales u ordenanzas particu-
lares de los planeamientos correspondientes se establezca,
para usos situados en dos plantas contiguas, su necesaria
conexién, se entendera que ésta se resuelve siempre que es-
tén comunicadas directamente entre si mediante accesos que
cumplan las condiciones exigidas por la normativa aplicable.

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

e En ningun caso se admitiran usos terciarios recreativos
ni de comercio sobre viviendas.

Articulo 6.2.5. Dotacion de aparcamientos.
1. A los efectos de las presentes normas se entiende por
aparcamiento el espacio destinado a la estancia de vehiculos
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que no constituye estacionamiento en la via publica. Se en-
tiende por plaza de aparcamiento aquella que cumple con las
condiciones exigidas en estas normas para estacionar un vehi-
culo de motor de cuatro ruedas.

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

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

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

CAPITULO Il
Uso Residencial

Articulo 6.3.1. Definicién y Usos Pormenorizados.

1. Es Uso Global Residencial el que tiene por finalidad
proporcionar alojamiento permanente a las personas que con-
figuran un nucleo con los comportamientos habituales de las
familias, tengan o no relacion de parentesco.

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y
el establecimiento de condiciones particulares, se distingue
como uso pormenorizado el de vivienda, que a los efectos del
presente Plan es toda edificacion permanente habitable, cuyo
destino principal, aunque no siempre exclusivo, sea satisfacer
la necesidad de alojamiento, habitual o no, de personas fisi-
cas, con independencia de que la misma se desarrollen otros
usos. Se consideran comprendidas en el concepto de vivienda
sus instalaciones fijas, anejos vinculados o no, asi como los
espacios y elementos de uso comunitario y los de urbaniza-
cion que permanezcan adscritos a la misma. Se excluye del
concepto de vivienda las edificaciones de uso hotelero.

Se distinguen dos categorias de vivienda:

a. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio consti-
tuido por viviendas agrupadas con accesos y elementos re-
solviendo en copropiedad o comunidad de propietarios los
elementos, usos y servicios secundarios o auxiliares de circu-
lacion vertical u horizontal y las instalaciones comunitarias,
pudiendo disponer el acceso a las viviendas o apartamentos
desde espacios comunes, que actian como elemento de rela-
cion entre el espacio interior de las viviendas y la via publica
o desde espacio libre exterior. Pertenecen a esta categoria las
viviendas bifamiliares, entendidas éstas como la constituida
por dos (2) viviendas o apartamentos agrupados.

b. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro
de vivienda o de distinto uso y con acceso exclusivo e inde-
pendiente desde la via publica o desde un espacio libre de uso
publico.

3. Vivienda libre y Vivienda Protegida.

a. La identificacion de un sector o area de reforma inte-
rior con el uso global de residencial obligara, en aquellos ca-
sos que cuenten con una densidad superior a 15 viviendas
por hectarea a desarrollar el uso pormenorizado de vivienda
en dos clases, el de vivienda libre y el de vivienda protegida
en los porcentajes establecidos en la ficha que establece las
condiciones particulares para cada ambito.

b. A los efectos del presente Plan, es vivienda libre aquel
uso pormenorizado de vivienda que no esta obligado a ajus-
tarse al régimen del articulo 5.2.2 de estas Normas relativo a
la calificacion de vivienda protegida.

c. El uso de vivienda protegida, a los efectos de su califi-
cacion urbanistica, sera identificado por los instrumentos de
desarrollo y de detalle, en aquellos sectores y areas obligados
a ello, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5.2.3 de
estas Normas. La regulaciéon de las condiciones del uso por-
menorizado de vivienda protegida se ajustara a lo establecido
en la Ley andaluza 13/2005 y normas reglamentarias que la
desarrollen, aplicandose de manera complementaria las dispo-
siciones establecidas en los articulos siguientes de este Capi-
tulo para el uso pormenorizado de vivienda, garantizando que
el destino de las mismas sea el establecido en el art. 5.2.2

d. El uso de vivienda protegida no podra ser sustituido
por el de vivienda libre ni por otros usos pormenorizados, y
Unicamente admitira como usos compatibles permitidos los
pormenorizados del uso global terciario y los de equipamien-
tos y servicios publicos, con un limite del diez por ciento (10%)
de la méaxima edificabilidad permitida sobre la parcela.

Articulo 6.3.2. Aplicacién.

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

a. En las obras de nueva edificacion.

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

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

Articulo 6.3.3. Condiciones de uso y programa de la vi-
vienda.

e Las condiciones de uso y programa de las viviendas
se ajustaran a la normativa minima de Vivienda de Protec-
cion Oficial o norma que la sustituya, y cumpliran las normas
generales de la edificacion establecidas en el presente Plan.
En todo caso dispondra como minimo de cocina, estancia-
comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos dormito-
rios sencillos.

* |gualmente, se ajustaran a las condiciones establecidas
en la Seccion 2.7, Capitulo Il, Titulo Il del Decreto 72/1992, de
5 de mayo, que aprobo las Normas Técnicas para la Accesibili-
dad y la Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas
y en el Transporte en Andalucia, o norma que lo sustituya.

e Cuando las condiciones particulares de zona o las not-
mas especificas de aplicacion no lo impidan, pondran dispo-
nerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-
cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo
completo. La superficie del apartamento no podra ser inferior
a los 40 metros cuadrados ni superior a los 60 metros cuadra-
dos utiles, dentro de los cuales no se incluiran terrazas, balco-
nes, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre infe-
rior a doscientos veinte (220) centimetros. A todos los efectos,
los apartamentos computan como viviendas.

Articulo 6.3.4. Vivienda o apartamento exterior.

* Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva
edificacién tendran huecos que abran a espacio abierto o a
patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas y, al menos, una (1) pieza recaera sobre calle o
espacio libre publico.
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¢ Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edi-
ficacion tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel infe-
rior al del terreno en contacto con ellas.

Articulo 6.3.5. Vivienda o apartamento interior.

¢ Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohi-
bieran expresamente se permitiran también viviendas interiores,
que en todo caso deberan reunir las siguientes condiciones:

* Todas las piezas habitables de la vivienda tendran hue-
cos que abran a espacio abierto o a patios de luces que cum-
plan las condiciones establecidas en estas Normas.

* Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran so-
bre patios vivideros, salvo que se trate de viviendas de un solo
dormitorio o de apartamentos, en los que bastara con un (1)
hueco en la pieza principal.

Articulo 6.3.6. Altura de los techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el
suelo y el techo sera de doscientos cincuenta (250) centime-
tros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su su-
perficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220)
centimetros en el resto. En viviendas unifamiliares desarrolla-
das en dos 0 mas niveles podran mantener alturas inferiores a
doscientos cincuenta (250) centimetros hasta en el cincuenta
y cinco por ciento (55%) de la superficie util. Esta altura no
podra reducirse de los doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 6.3.7. Accesos comunes a las viviendas.

* En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a
cada una de las viviendas desde el espacio publico exterior a
través de espacios comunes.

e Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran a
las condiciones de proteccién contra incendios del Codigo Téc-
nico de la Edificacion, a lo estipulado en los Decretos 72/1992
y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y
Eliminacion de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de marzo,
de Atencion a las Personas con Discapacidad en Andalucia.

¢ En los edificios de viviendas en los que fuese obligado
disponer de ascensores, se instalara al menos uno por cada
treinta (30) viviendas o fraccién superior a quince (15).

Articulo 6.3.8. Dotacion de Aparcamientos.

e Como minimo se dispondra de una (1) plaza de apar-
camiento por cada cien (100) metros cuadrados de edificacion
o fraccién superior a cincuenta (50), y en todo caso, por cada
unidad de vivienda o apartamento. Todo ello salvo lo dispuesto
en el articulo 6.2.5.

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

CAPITULO IV
Uso de Actividades Economicas

Articulo 6.4.1. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso global de Actividades Econdmicas engloba tanto
las actividades que tienen por finalidad llevar a cabo las opera-
ciones de elaboracion, transformacion, tratamiento, reparacion,
manipulacion, almacenaje y distribucién de productos materia-
les asi como el desarrollo y produccion de sistemas informa-
ticos, audiovisuales y otros similares, independientemente de
cual sea su tecnologia, como aquellas que tienen por finalidad
la prestacion de servicios tales como el comercio al por menor
en sus distintas formas, los de informacion, administracion,
gestion, actividades de intermediacion financiera u otras simila-
res, y las actividades ligadas a la vida de ocio y relacion.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a. Industria y almacenamiento.

Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal
es la obtencién o transformacién de productos por proce-
sos industriales, e incluye funciones técnicas, econdémicas y
las especialmente ligadas a la funcién principal, tales como
la reparacion, guarda o depdsito de medios de produccion y
materias primas, asi como el almacenaje de productos aca-
bados para su suministro a mayoristas, instaladores, fabri-
cantes, etc., pero sin venta directa al publico o al menos sin
constituir ésta su actividad principal. Igualmente comprende
aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
deposito, guarda, custodia y distribucién de bienes, productos,
y mercancias con exclusivo suministro a mayoristas, instala-
dores, fabricantes, distribuidores y, en general, los almacenes
sin servicio de venta directa al publico. Se exceptuan los alma-
cenes anejos a comercios u oficinas.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas Nor-
mas Yy, en su caso, el establecimiento de condiciones particu-
lares, se distinguen las siguientes categorias:

a.l. Industrias manufactureras, que incluye las activida-
des siguientes:

a.l.1. Industrias agroalimentarias destinadas a la pro-
duccion de: elaboracion de vinos y destilacion de alcoholes,
productos lacteos, cerveza y malta, jarabes y refrescos, mata-
deros, salas de despiece, aceites y harinas de pescado, marga-
rina y grasas concretas, fabricacion de harina y sus derivados,
extractoras de aceite, fabricacion de conservas de productos
animales y vegetales, fabricacion de féculas industriales, azu-
careras, almazaras y aderezo de aceitunas.

a.1.2. Industrias textiles y del papel destinadas a: lavado,
desengrasado y blanqueado de lana, obtencion de fibras arti-
ficiales, tintado de fibras, fabricacion de tableros de fibra de
particulas y de contrachapado.

a.1.3. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus apli-
caciones.

a.1.4. Complejos e instalaciones siderurgicas destinadas
a: fundicion, forja, estirado, laminacion, trituracion y calcifica-
cion de minerales metalicos.

a.1.5. Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas
a: embutido y corte, revestimiento y tratamientos superficia-
les, caldereria en general, construccion y montaje de vehiculos
y sus motores, y construccion de estructuras metalicas.

a.1.6. Instalaciones para la construccion y reparacion de
buques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.

a.1.7. Instalaciones para la construccién y reparacion de
aviones y sus motores.

a.1.8. Instalaciones para la construccion de material
ferroviario.

a.1.9. Fabricacién del vidrio.

a.1.10. Fabricas de piensos compuestos.

a.1.11. Industria de aglomerado de corcho.

a.1.12. Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pu-
lido de piedra con potencia instalada superior a 50 CV.

a.1.13. Fabricacion de baldosas de terrazo, de ladrillos,
tejas, azulejos y demas productos ceramicos.

a.1.14. Fabricacion y tratamiento de productos a base de
elastomeros y de fibras minerales artificiales.

a.1.15. Talleres de géneros de punto y textiles.

a.1.16. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de
pieles, cueros y tripas.

a.1.17. Lavanderias industriales.

a.1.18. Instalaciones de fabricacion de la madera y fabri-
cacion de muebles.

a.1.19. Talleres de reparacién de vehiculos a motor y de
magquinaria de peso maximo autorizado superior a 3.500 kg.

a.1.20. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.

a.1.21. Instalaciones de desguace y almacenamiento de
chatarra.

a.2. Talleres artesanales, pequefia industria y manteni-
miento del automovil, que incluye las actividades siguientes:



Pagina nim. 152

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

a.2.1. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de
magquinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 kg.

a.2.2. Lavado y engrase de vehiculos a motor.

a.2.3. Talleres de reparaciones eléctricas.

a.2.4. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y
venta de muebles.

a.2.5. Reparacion y tratamiento de productos de consumo
doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcion
principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico
con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que
pierdan su naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa
al publico o hacerse mediante intermediarios. Se incluye tam-
bién en este grupo la prestacion de servicios directos a los
usuarios, tales como lavanderias, reparacion de calzado, etc.

a.2.6. Produccion artesanal y oficios artisticos. Com-
prende las actividades cuya funcién principal es la obtencion,
transformacion, conservacion, restauracién o reparacion de
bienes y productos de productos, generalmente individualiza-
bles, por procedimientos no seriados o en pequefas series,
en las que la intervencion directa del operario o artesano ad-
quiere especial relevancia.

a.3. Taller doméstico: Se refiere al uso compartido, en
una misma unidad o local, de una actividad inocua correspon-
diente al uso de talleres artesanales en las categorias a.2.3,
a.2.4, a.2.5 y a.2.6, con una vivienda o apartamento, que
cumplira en cualquier caso su programa minimo, y siempre
que dicha actividad sea ejercida por el usuario de la vivienda,
que la superficie destinada a taller sea igual o superior a un
tercio (1/3) de la superficie util de la vivienda y que ésta no
sea superior a cincuenta (50) m?. Se incluyen las actividades
domeésticas complementarias a la vivienda del titular con me-
dios y fines artesanales, y de trabajo a domicilio.

a.4. Almacenamiento y Logistica. Incluye todo tipo de
actividades demandadas por el transporte de mercancias las
cuales, ademas del desplazamiento fisico de las mismas, in-
cluye otras como el almacenamiento, gestion de stocks, distri-
bucién, marketing, imagen corporativa, asi como aquellas que
aumentan el valor afiadido del producto: embalaje, envasado,
control de calidad y otras.

b. Uso de servicios terciarios.

El uso de Servicios Terciarios comprende las actividades
destinadas al comercio, mediante ventas al por menor, y que
tienen lugar en locales independientes o agrupados cuya su-
perficie para la exposicion y venta, individual o del conjunto
de locales agrupados, sea inferior o igual a los mil setecientos
cincuenta metros cuadrados; las oficinas, bien de las empre-
sas 0 a los particulares; los servicios personales; los servicios
destinados a proporcionar alojamiento temporal a las perso-
nas, los garajes-aparcamientos y las actividades ligadas a los
espectaculos publicos y la vida de ocio y de relacion.

En funcion de su naturaleza y a los efectos de estas Nor-
mas y, en su caso, el establecimiento de condiciones particu-
lares, se distinguen las siguientes categorias:

b.1. Comercio.

La categoria de comercio se corresponde cuando el servi-
cio terciario se destina al ejercicio de actividades relacionadas
con el suministro directo de mercancias al publico, mediante
ventas al por menor.

Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizacién en
el espacio y en su caso de la aplicacion de condiciones parti-
culares, se divide en las siguientes categorias:

b.1.1. Pequefio comercio: Cuando la actividad comercial
tiene lugar en locales independientes o agrupados cuya su-
perficie para la exposicion y venta, individual o del conjunto
de locales agrupados, sea inferior o igual a quinientos (500)
metros cuadrados.

b.1.2. Mediano comercio: Cuando la actividad comercial
tiene lugar en locales independientes o agrupados cuya super-
ficie de venta, individual o del conjunto de locales agrupados,

esté comprendida entre valores superiores a quinientos (500)
metros cuadrados y menores a los mil setecientos cincuenta
metros cuadrados.

b.2. Oficinas.

El uso especifico de oficinas se corresponde con las ac-
tividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a
prestar servicios de caracter administrativo privado, técnicos,
financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a
partir del manejo y transmision de informacion, bien a las em-
presas o a los particulares.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de ofi-
cina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales no de oficina (industria, construccion o
servicios) que consuman un espacio propio e independiente.
Asimismo, se incluyen servicios de informacion y comunicacio-
nes, agencias de noticias o de informacion turistica, sedes de
participacion, politica o sindical, organizaciones asociativas,
profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos y otras
que presenten caracteristicas adecuadas a la definicion ante-
rior, asi como todas las asociadas a actividades industriales
o0 de servicios que consumen espacio propio e independiente
de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren funciones
analogas. Se excluyen los servicios prestados por las Adminis-
traciones Publicas que se incluyen en el uso de Equipamientos
y Servicios Publicos.

Asimismo, se incluyen en esta clase de uso los de aten-
cion directa a clientes para servicios personales, tales como
peluquerias, salones de belleza, de bronceado, consultas de
medicina general y especializadas de caracter privado y des-
pachos profesionales domésticos tal y como se definen en el
articulo 6.5.18.

b.3. Hotelero.

Es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento
temporal a las personas. Esta clase de uso, a los efectos de
las presentes Normas y atendiendo a las diferentes modali-
dades de alojamientos, se remite a las vigentes normas sec-
toriales en la materia concretamente al Decreto 47/2004, de
10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros o norma que lo
sustituya. No se entienden incluidos en este uso los aparta-
mentos turisticos.

b.4. Recreativo.

Corresponde al conjunto de operaciones tendentes a ofre-
cer y procurar al publico situaciones de ocio, diversion, espar-
cimiento o consumicion de bebidas y alimentos; se consideran
tales las actividades relacionadas con este caracter por la legisla-
cion autonomica especifica: Decreto 78/2002, de 26 de febrero
(Nomenclator y Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos). Se distinguen:

b.4.1. Actividades Recreativas Genéricas: se incluyen los
establecimientos relacionados dentro de los epigrafes I11.2.1,
[11.2.2 y l11.2.4 del Anexo lll del Nomenclator, excepto los espe-
cificamente incluidos dentro de las categorias siguientes.

b.4.2. Actividades Recreativas Especiales: se consideran
como tales los epigrafes 11l.2.1.a), 11.2.1.b), 111.2.1.f), 11l.2.2.f),
[11.2.3, 111.2.6 y 111.2.7 del Anexo Il del Nomenclator.

b.4.3. Actividades Recreativas Deportivas: se incluyen en
esta categoria el epigrafe I11.2.4 del Anexo Ill del Nomenclator.

b.4.4. Hosteleria genérica: se consideran tales las activi-
dades incluidas en el epigrafe 11.2.8 del Anexo lll del Nomen-
clator, excepto las especificamente incluidas dentro de «Hos-
teleria especial».

b.4.5. Hosteleria especial y esparcimiento: se incluyen las
actividades relacionadas en el epigrafe 111.2.9 y la correspon-
diente al epigrafe 111.2.8.f) del Anexo Ill del Nomenclator.

b.4.6. Actividades Recreativas Culturales: se incluyen en
esta categoria las actividades comprendidas en el epigrafe
[11.2.5 del anexo lll del Nomenclator.

b.5. Espectaculos publicos.

Comprende las funciones ofrecidas publicamente por una
empresa u organizador para la diversion o contemplacion inte-
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lectual y dirigida a atraer la atencion de los espectadores asis-
tentes; se consideran tales las actividades relacionadas con
este caracter por la legislacion autonodmica especifica: Decreto
78/2002, de 26 de febrero (Nomenclator y Catalogo de Espec-
taculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos). Se distinguen:

b.5.1. Espectaculos Genéricos: se incluyen en este uso to-
dos los establecimientos relacionados dentro del epigrafe IlI.1
del Anexo Il del Nomenclator, excepto los especificamente in-
cluidos dentro de la categoria «Especiales»

b.5.2. Espectaculos Especiales: se consideran como ta-
les los epigrafes 1ll.1.1.c), lI1.1.1.d), [11.1.2.b), 11.1.2.c), lll.1.3.b),
l11.1.3.c), 11.1.4, 111.1.5 y 1l.1.6 del Nomenclator.

b.6. Agrupaciones Terciarias.

Conjunto funcionalmente unitario de todos, o al menos
dos, de los usos pormenorizados de hotelero, comercio, ofici-
nas, recreativo y espectaculos publicos.

b.7. Garaje-Aparcamiento.

Se entiende como aparcamiento el espacio destinado a la
estancia de vehiculos, que no constituye estacionamiento en
la via publica.

Cuando se ubica en espacio edificado adquiere la condi-
cion de garaje. Se entiende como estacionamiento el espacio
destinado, en la via publica, a la permanencia temporal de un
vehiculo.

A los efectos de estas normas y del establecimiento de las
condiciones particulares se distinguen las siguientes clases:

b.7.1. Aparcamiento publico: Es el destinado a la provi-
sion de plazas de aparcamiento de uso publico. Su régimen
de utilizacion caracteristico es el transitorio o de rotacion, en
el que cualquier usuario puede acceder a cualquier plaza con
estancia, generalmente, de corta o0 media duracion.

b.7.2. Aparcamiento privado: Es el destinado a la provi-
sion de las plazas de aparcamiento exigidas como dotacion
al servicio de los usos de un edificio 0 a mejorar la dotacion
al servicio de los usos del entorno (aparcamientos de residen-
tes). Su régimen de utilizacion predominante es el estable, en
el que sus usuarios acceden a plazas generalmente determi-
nadas y de larga duracion. Las plazas de aparcamiento desti-
nadas a mejorar la dotacion al servicio de los usos del entorno
tienen el caracter de plazas de libre disposicion. La conversion
de estas plazas en aparcamiento publico requerira el cumpli-
miento de las condiciones particulares que para la implanta-
cion de los mismos se establecen en las presentes Normas, y
quedara supeditada a informe favorable de los servicios muni-
cipales competentes tras el andlisis de la capacidad funcional
del aparcamiento para su utilizacion publica o mixta.

El aparcamiento publico estara dotado de acceso peato-
nal independiente desde la via o espacio libre publico, pudién-
dose eximir de esta condicion los aparcamientos mixtos en los
que no exista ninguna plaza vinculada al uso residencial.

En obras de nueva edificacion, los aparcamientos mixtos
deberan reunir en su conjunto las condiciones propias de los
aparcamientos publicos. No obstante, cuando dispongan de
separacion funcional, podran aplicarse parametros dimensio-
nales conformes con la diferenciacion establecida.

d. Uso de estaciones de servicio y unidades de suministro
de venta de carburantes.

Es aquel servicio donde se expendan al publico combus-
tibles hidrocarburantes, pudiendo ademas brindar otros servi-
cios o suministros para vehiculos.

e. Servicios avanzados.

Que comprenden aquellas actividades basadas fundamen-
talmente en nuevas tecnologias, cuyo objeto de produccion es
el manejo de informacion, el desarrollo y produccion de sis-
temas informaticos, audiovisuales y otros similares, célculo y
proceso de datos y, en general, actividades de investigacion,
desarrollo e innovacion.

En funcion de su naturaleza y a los efectos de estas nor-
mas y, en su caso, el establecimiento de condiciones particu-
lares, se distinguen las siguientes categorias:

e.l. Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones,
que incluye las actividades de desarrollo o fabricacién de pro-
ductos informaticos, electronicos y de telecomunicaciones.

e.2. Servicios empresariales cualificados, que incluye
las actividades que prestan servicios de aplicacion de nuevas
tecnologias, suministros de bienes y servicios digitalizados, el
mantenimiento y reparacion de equipos informaticos, teleco-
municaciones asi como las que prestan servicios para la me-
jora del funcionamiento de otras empresas.

e.3. Investigacién, desarrollo y produccion en sectores
emergentes, que incluye las actividades de investigacion, in-
formacion, documentacion y asesorias, actividades de ges-
tion cultural, editoriales y empresas de creacion audiovisual,
ciencias de la salud y actividades relacionadas con la industria
medioambiental siempre que quede garantizada la ausencia
de riesgos.

3. En suelos urbanos y urbanizables de uso global distinto
al de Actividades Econdmicas queda expresamente prohibida
la nueva implantacion de las actividades siguientes:

a. Actividades incluidas en los Anexos 1.° y 2.° de la Ley
7/2007 de Gestion de la Calidad Ambiental en Andalucia; se
exceptuan las incluidas en los epigrafes 1.c) (infraestructuras
de transporte colectivo de pasajeros, modificado por la Ley
8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia) y 41
(grandes establecimientos comerciales, modificado por la Ley
6/2002, de 16 de diciembre, por la que se modifica la Ley
1/1996, de Comercio Interior de Andalucia) del Anexo 2.° de la
citada Ley 7/2007.

b. Actividades incluidas en los epigrafes 1, 3, 5 (segundo
supuesto), 6, 24, 25, 29 (primer supuesto), 30, 31, 32y 34
del Anexo 3.° de la citada Ley 7/2007. Respecto al epigrafe
10 del mismo, se prohibe en edificacién compartida con uso
residencial.

c. Actividades incluidas en el Catalogo de Actividades Po-
tencialmente Contaminadoras de la Atmdsfera.

4. Para la efectiva implantacion de cualquiera de los usos
pormenorizados del uso global de Actividades Economicas, tanto
el procedimiento de Calificacion Ambiental como el de Apertura,
se instruiran y resolveran en base a los siguientes criterios:

a. Garantizar el cumplimiento de las Normas de Preven-
cion Acustica del Decreto 326/2003 (Estudio Acustico, Nor-
mas de prevencion de Actividades Especificas, etc.).

b. Garantizar la ausencia de molestias a la poblacion por
emision de otros contaminantes atmosféricos.

c. Evitar molestias derivadas del aumento del trafico ro-
dado que genere la actividad.

5. En todo caso, para la nueva implantacion de cualquiera
de los usos pormenorizados del uso global de Actividades Eco-
nomicas permitidos por las condiciones particulares de cada
zona de ordenanza, las actividad quedarad condicionada a la
constatacion efectiva del cumplimiento de los Niveles de Emi-
sion Exterior (NAE) y las exigencias de aislamiento acustico
exigibles.

Seccion |. Condiciones del Uso Pormenorizado de Industria y
Almacenamiento

Articulo 6.4.2. Aplicacion.

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

a. En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

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

c. En el resto de las obras en los edificios cuando no repre-
sente desviacién importante de los objetivos de las mismas.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y
demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
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usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la
emision de agentes contaminantes, sera de obligatorio cum-
plimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma
como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisio-
nes de humo, etc., sobrepasen los limites que en ella se fijen.
Los usos legalmente ya instalados cuyos ruidos, vibraciones,
emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que en ellas
se fijen deberan adaptarlos en el plazo maximo de dos afios
desde la entrada en vigor del presente Plan o, en su caso, en
el plazo maximo establecido por la regulacion sectorial de que
se trate.

3. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Nor-
mas y ejerciendo la capacidad que la legislacion le confiere,
podra redactar y aprobar unas Ordenanzas Reguladoras del
uso pormenorizado «Industria y almacenamiento» que, sin
contradecir las determinaciones de este Plan General, ni am-
pliar los limites aqui fijados, concreten y pormenoricen los
distintos parametros ambientales, aguas residuales, conta-
minacion atmosférica, olores, incendios, peligro de explosion,
ruidos y vibraciones, y sus tolerancias.

4. El Ayuntamiento promovera el progresivo traslado a
suelos adecuados de toda aquella actividad productiva gene-
radora de molestias a los usuarios de zonas residenciales. De
igual modo, se promovera el traslado a los suelos con la ca-
lificacion oportuna de aquellos usos fuera de ordenacion que
incumplan las disposiciones vigentes en materia de seguridad,
salubridad y medio ambiente urbano y natural.

Articulo 6.4.3. Condiciones comunes a todas las categorias.

1. Dimensiones de los locales.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a las dimensiones maximas de la superficie
destinada a la actividad econémica ésta se entendera como la
suma de la superficie edificada de los locales destinados es-
pecificamente a dichas actividades y de la superficie edificada
destinada a usos asociados. Quedan excluidas del computo
de superficie edificada las ocupadas por instalaciones o dis-
positivos destinados a la depuracion de emisiones gaseosas
o liquidas.

2. Circulacion interior.

a. Las escaleras tendran una anchura no menor que la
establecida por la normativa sectorial aplicable y cumpliran las
medidas establecidas por el Cédigo Técnico de la Edificacion
en funcion de los puestos de trabajos y usuarios.

b. Ninguin paso horizontal o en rampa tendra una anchura
menor de cien (100) centimetros.

3. Servicio de aseo.

a. Las construcciones o instalacion que alberguen usos
de Actividades Economicas, salvo los talleres domésticos, ten-
dran aseos independientes para los dos sexos, que contaran
con un retrete, un lavabo y una ducha para cada veinte (20)
trabajadores o fraccién y por cada mil (1.000) metros cuadra-
dos de superficie de produccion o almacenaje o fraccion supe-
rior a quinientos (500) metros cuadrados. La distancia minima
de suelo a techo en los aseos podra reducirse hasta un mi-
nimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b. No obstante, en los talleres domésticos y en los usos
industriales y de almacenamiento no se exigira la disposicion
de aseos separados por sexos, a menos que de la aplicacion
del epigrafe anterior resulte mas de un inodoro/lavado/ducha.
La ducha sera exigible cuando ello se derive del caracter de la
actividad.

c. No sera exigida esta dotacién de aseos cuando las edi-
ficaciones productivas sean meros contenedores que aun no
cuentan con un uso pormenorizado definido. En este caso no
se concedera la preceptiva licencia de ocupacion de la edifica-
cion hasta tanto no se defina su uso y se garantice el cumpli-
miento de esta dotacion de aseos.

4. Dotacion de aparcamientos.

a. Se dispondra como minimo de una (1) plaza de apar-
camiento por cada cien (100) metros de superficie edificada,
a excepcion de los talleres de reparacion de automoviles que
dispondran de una (1) plaza de aparcamiento por cada vein-
ticinco (25) metros cuadrados de superficie util del taller. En
cualquier caso, las actividades que precisen estacionamiento
prolongado de vehiculos que causen molestias en la via pu-
blica, habran de disponer en el interior de la parcela un apar-
camiento dimensionado en funcién de la ocupacion media
prevista para la actividad. De la misma forma, habra de acre-
ditarse convenientemente que las operaciones de carga y des-
carga de mercancias se efectua en el interior de las parcelas,
0 en espacios habilitados al efecto (zonas de carga y descarga)
para evitar interferencias con la circulacion en via publica.

b. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable solo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre.

El resto de la dotacion necesaria debe ubicarse en garaje.

c. Con independencia de lo dispuesto en los apartados
anteriores, cuando la superficie de la actividad supere los tres-
cientos cincuenta (350) metros cuadrados, se dispondra una
zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la parcela,
dentro o fuera del edificio, de, al menos, nueve (9) metros de
longitud por tres (3) metros de anchura, y dispuesta para que
pueda estacionar un camion, con unas bandas perimetrales
libres de un (1) metro, y que constituye la unidad operativa
de carga y descarga. Para superficies superiores a setecientos
(700) metros cuadrados, debera duplicarse dicho espacio y
reservarse una unidad operativa de carga y descarga mas por
cada quinientos (500) metros cuadrados mas de superficie.

5. Condiciones constructivas

a. En zonas de uso de uso global y principal distinto al
de Actividades Economicas, cualquier nuevo edificio destinado
a éste uso dispondra los muros de separacion con los colin-
dantes no industriales, a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre medio interior de quince (15) centimetros, con
un minimo de cinco (5) centimetros, o solucion técnica equiva-
lente que justificadamente pueda adoptarse.

b. En el caso de que varias actividades compartan un
mismo edificio, las condiciones de aislamiento acustico y
transmision sonora entre ellas deberan atenerse a lo dispuesto
en la normativa sectorial aplicable de ambito municipal o au-
tondmico.

6. Vertidos Industriales.

a. Las aguas residuales procedentes de procesos de
elaboracion industrial habran de decantarse y depurarse pre-
viamente en la propia industria, de manera que queden ga-
rantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc.,
similares a los de uso doméstico y asumibles por los sistemas
de depuracién municipales. Las instalaciones cuya produccion
de aguas residuales tengan parametros admisibles podran
verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

b. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a
la red de colectores deberan cumplir los limites establecidos
en las normas medioambientales y por las ordenanzas munici-
pales que le sean de aplicacion.

Articulo 6.4.4. Condiciones de implantacion de las Activi-
dades de Industria manufacturera, pequefa industria y talle-
res en zona con uso global diferente.

En zonas de uso global y determinado distinto al de Ac-
tividades Economicas las actividades incluidas en el uso por-
menorizado de Industria manufacturera, pequefia industria y
talleres, deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Industria manufacturera.

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b. Estar ubicado en parcela independiente como uso ex-
clusivo, o en la planta baja de edificios con otros usos, con
una superficie maxima de trescientos (350) metros cuadrados
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en total, salvo que las condiciones particulares de la zona obli-
guen a una de superficie inferior.

c. No tratarse de usos que tengan zonas clasificadas
como de riesgo especial alto o0 medio segtn el Codigo Técnico
de la Edificacion, Documento Basico de Seguridad en caso de
Incendio (DB Sl) o cualquier disposicion que la supliere.

d. En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehicu-
los de transporte de viajeros y mercancias (autobuses y camio-
nes) de peso maximo autorizado superior a tres mil quinientos
kilos (3.500 kg) sélo se permitiran en zonas de uso global o
pormenorizado determinado de Actividades Econdmicas.

e. Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion.

2. Talleres artesanales, pequefia industria y manteni-
miento del automovil.

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b. Estar ubicado en parcela independiente como uso
exclusivo, o en edificios con otros usos, con una superficie
maxima de trescientos (350) metros cuadrados en total, salvo
que las condiciones particulares de la zona obliguen a una de
superficie inferior.

c. Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion, salvo
para los talleres de mantenimiento del automovil.

Articulo 6.4.5. Condiciones de implantacion de las Activi-
dades de Almacenamiento y Logistica en zona con uso global
diferente.

En zonas de uso global y determinado distinto al de Acti-
vidades Economicas las actividades incluidas en el uso porme-
norizado de Almacenamiento y Logistica, deberan cumplir las
siguientes condiciones:

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares
de la zona.

b. Estar ubicado en parcela independiente como uso
exclusivo, o en edificios con otros usos, con una superficie
maxima de trescientos (350) metros cuadrados en total, salvo
que las condiciones particulares de la zona obliguen a una de
superficie inferior.

c. No tratarse de usos que tengan zonas clasificadas
como de riesgo especial alto o0 medio segun el Codigo Técnico
de la Edificacion, Documento Basico de Seguridad en caso de
Incendio (DB Sl) o cualquier disposicion que la supliere.

d. Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion.

Seccion II. Condiciones del Uso Pormenorizado Servicios
Terciarios

Articulo 6.4.6. Condiciones particulares del uso de Comercio.

1. Aplicacion.

a. Las condiciones que se sefialan para los servicios ter-
ciarios seran de aplicacion:

a.l. En las obras de nueva edificacion.

a.2. En las obras de reforma en la parte y condiciones
que les afecten.

a.3. En el resto de las obras en los edificios cuando su
aplicacion no representen desviacién importante de los objeti-
vos de las mismas.

b. Independientemente de que las presentes Normas per-
mitan en determinadas zonas la implantacién de actividades
comerciales, y especialmente de comercio al por menor de
productos alimentarios, comidas y bebidas preparadas, estos
pueden prohibirse temporalmente en virtud de declaraciéon de
«Zonas Acusticamente Saturadas», delimitadas de acuerdo
con las normas vigentes en materia de ruido y vibraciones.

2. Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie de venta, esta dimensién se en-

tendera como la suma de la superficie util de todos los locales
en los que se produce el intercambio comercial o en los que el
publico accede a los productos, tales como mostradores, vitri-
nas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, espacios de
permanencia y paso de los trabajadores y del publico, incluido
bares y restaurantes si existiesen en el interior del estableci-
miento o agrupaciones locales. Se excluyen expresamente las
superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por
el publico, zonas de carga, descarga y aparcamientos de vehi-
culos y otras dependencias de acceso restringido.

En ninglin caso la superficie de venta sera menor de seis
(6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener comu-
nicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de
una edificacion unifamiliar.

3. Circulacion interior.

a. En los locales comerciales todos los recorridos accesi-
bles al publico tendran una anchura minima de ciento veinte
(120) centimetros, ampliandose en funcién de la superficie y
aforo considerado, segun resulte de aplicacion en las normas
especificas contra incendios.

b. Los desniveles se salvaran mediante rampas o escale-
ras de anchura igual que el resto de los recorridos.

4, Escaleras.

a. El nuimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor que
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con una anchura
de, al menos, ciento treinta (130) centimetros. Las escaleras se
localizaran en los lugares que provoquen menores recorridos.

b. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en el Cddigo Técnico de la Edifica-
cion sobre Seguridad en caso de Incendio (DB Sl), y a lo esti-
pulado en los Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta de
Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de Barreras y en
la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, o normas que los sustituyan.

5. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a ocho (8) metros, se dispondra un aparato ele-
vador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta
por encima de esa altura. Los elevadores podran ser sustitui-
dos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un
aparato elevador que cumpla con los requisitos de accesibili-
dad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

6. Altura Libre de Pisos.

a. La distancia minima de suelo a techo sera de doscien-
tos setenta (270) centimetros como minimo. No obstante, se
permitird la reduccion del parametro antes indicado hasta un
minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en las en-
treplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no signifi-
cativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por
encima como por debajo del forjado de entreplanta.

b. En actividades a implantar en edificios existentes en los
cuales la altura libre suelo-forjado no alcance los doscientos
setenta (270) centimetros, se admitira la altura de que se dis-
ponga, sin que como fruto de las reformas a realizar se dismi-
nuyan las alturas existentes en actividades anteriormente im-
plantadas en los mismos. En todo caso, la altura libre minima
habra de alcanzar los doscientos cincuenta (250) centimetros,
al exigirse como minimo para cualquier espacio de trabajo por
el R.D. 486/1997, de 14 de abril, sobre disposiciones minimas
de seguridad y salud en los lugares de trabajo, y siempre que
se cumplimenten las exigencias adicionales de superficie y
volumen minimos contenidos en dicha norma (articulo A.2.1.°
del Anexo I: 2,00 m?/persona y 10,00 m?®/persona).

7. Aseos.

a. Los locales destinados al comercio dispondran de los
siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cua-
drados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) me-
tros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100), se
aumentara un retrete y un lavabo, separandolos, en este caso,
por cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a ba-
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res, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos
unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie,
separados para cada sexo.

b. En los usos comerciales de venta menor de vehiculos
automoviles de cuatro ruedas, magquinaria industrial de en-
vergadura y muebles, y considerando las especiales circuns-
tancias que concurren en su desarrollo, el numero de piezas
de inodoros/lavados sera de uno por cada doscientos (200)
metros cuadrados de superficie de venta y otra por cada cua-
trocientos (400) metros cuadrados adicionales o fraccién su-
perior a los doscientos (200) metros cuadrados.

c. En ningun caso podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo o
espacio de aislamiento. En casos en que los aseos no destinen
al publico usuario de la actividad, sino a los trabajadores y em-
pleados de la misma, el aseo podra carecer de vestibulo cuando
su acceso no se produzca desde la zona de uso publico.

d. Cuando la actividad comercial tenga lugar en locales
agrupados, los aseos podran, igualmente, agruparse, mante-
niendo el numero y condiciones que corresponde con la super-
ficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico.

e. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en los Decretos 72/1992 y 298/1995
de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacién de
Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a
las Personas con Discapacidad en Andalucia, o normas que
los sustituyan.

8. Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de exposicion y venta sea superior
a los quinientos (500) metros cuadrados, se dispondra dentro
del local una darsena con una altura libre minima de trescien-
tos cuarenta (340) centimetros, que se aumentara en una uni-
dad por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior
a quinientos (500). Las dimensiones minimas de las darsenas
seran de siete (7) metros de longitud y de cuatro (4) de latitud,
y se dispondran de tal forma que permitan las operaciones de
carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin
entorpecer el acceso de vehiculos.

9. Dotacion de aparcamientos.

a. En la categoria de Pequefio Comercio: Una plaza (1) de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de
sala de exposicion y venta.

b. En las categorias de Mediano Comercio: Una plaza (1)
de aparcamiento por cada veinticinco (25) metros cuadrados
de sala de exposicion y venta.

c. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable solo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubi-
carse en garaje.

d. En cualquier caso, las actividades que precisen estacio-
namiento prolongado de vehiculos que causen molestias en la
via publica, habran de disponer en el interior de la parcela un
aparcamiento dimensionado en funcion de la ocupacion media
prevista para la actividad. De la misma forma, habra de acre-
ditarse convenientemente que las operaciones de carga y des-
carga de mercancias se efectta en el interior de las parcelas,
0 en espacios habilitados al efecto (zonas de carga y descarga)
para evitar interferencias con la circulacion en via publica.

10. Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona autoricen el
establecimiento de pasajes comerciales en planta baja, éstos
deberan tener acceso para el publico por ambos extremos y
una anchura superior a cuatro (4) metros.

11. Almacenaje de Productos Alimentarios.

Los locales destinados al comercio alimentario de super-
ficie de venta superior a cien (100) metros cuadrados dispon-
dréan de un almacén o trastienda, que estara debidamente
acondicionado para la conservacion de los productos.

Articulo 6.4.7. Condiciones particulares del uso de Oficinas.

1. Dimensiones.

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

2. Accesos interiores, escaleras y ascensores.

1. Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de
circulacion comunes del edificio (vestibulos, pasillos,
etc.) tendran una anchura de, al menos, ciento treinta
(130) centimetros.

2. El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de
una por cada quinientos (500) metros cuadrados de su-
perficie en el piso inmediatamente superior, o fraccion
mayor que doscientos cincuenta (250) metros cuadra-
dos, que se localizaran en los lugares que provoquen
menores recorridos. La anchura libre minima sera de
ciento veinte (120) centimetros.

3. Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea supe-
rior a ocho (8) metros se dispondra un aparato eleva-
dor por cada quinientos (500) metros cuadrados por
planta sobre su altura.

4. En todo caso prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en el Codigo Técnico de la
Edificacion sobre Seguridad en caso de Incendios
(DB Sl), y lo estipulado en los Decretos 72/1992 y
298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibili-
dad y Eliminacion de Barreras y en la Ley 1/1999, de
31 de marzo, de Atencion a las Personas con Discapa-
cidad en Andalucia, 0 normas que los sustituyan.

3. Altura Libre de Pisos.

1. La distancia minima de suelo a techo sera de doscien-
tos setenta (270) centimetros como minimo. No obs-
tante, se permitira la reduccion del parametro antes in-
dicado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos
y otras estancias no significativas. En las entreplantas
el minimo se observara tanto por encima como por de-
bajo del forjado de entreplanta.

2. En actividades a implantar en edificios existentes en
los cuales la altura libre suelo-forjado no alcance los
doscientos setenta (270) centimetros, se admitira la
altura de que se disponga, sin que como fruto de las
reformas a realizar se disminuyan las alturas existen-
tes en actividades anteriormente implantadas en los
mismos. En todo caso, la altura libre minima habra de
alcanzar los doscientos cincuenta (250) centimetros, y
habran de cumplimentarse las disposiciones minimas
de seguridad y salud en los lugares de trabajo.

4. Aseos.

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

2. En locales destinados a servicios personales u ofici-
nas con acceso de publico (no mera gestion interna)
se exigiran aseos para el publico y, por consiguiente, al
menos uno (1) adaptado a personas con discapacidad.

3. En ninguin caso podran comunicar directamente con el
resto del local para lo cual deberd instalarse un vesti-
bulo o espacio intermedio.
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4. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran
agruparse los aseos, manteniendo el numero y condi-
ciones que corresponde a la superficie total, incluidos
los espacios comunes de uso publico desde los que
tendran acceso.

5. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en los Decretos 72/1992 y
298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibili-
dad y Eliminacion de Barreras y en la Ley 1/1999, de
31 de marzo, de Atencidén a las Personas con Discapa-
cidad en Andalucia, 0 normas que los sustituyan.

5. Dotacion de aparcamientos.

. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparca-
miento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de
edificacion o fraccidn superior a veinticinco (25).

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

—_

6. Despachos Profesionales Domésticos.

Sin perjuicio de que las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos correspondientes establez-
can condiciones especificas, los despachos profesionales do-
meésticos se regulan por las siguientes condiciones:

a. Las de aplicacion a la vivienda donde se ubiquen.

b. La superficie util de la vivienda no destinada a despa-
cho profesional doméstico cumplird el programa y superficie
minima de vivienda establecidos en el Capitulo Ill del presente
Titulo. Los espacios destinados a ambas funciones estaran di-
ferenciados espacialmente.

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

Articulo 6.4.8. Condiciones particulares del uso Hotelero.

1. Categorias.

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

a. Hoteles, que deben ocupar la totalidad o parte inde-
pendiente de un edificio, o un conjunto de edificios de
forma homogénea, disponiendo de entradas propias y,
en su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo.

b. Hostales, que pueden ocupar solo una parte de un edificio.

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

d. Hoteles-apartamentos, que deben ocupar la totalidad
o parte independiente de un edificio, o un conjunto de
edificios de forma homogénea, disponiendo de entra-
das propias y, en su caso, ascensores y escaleras de
uso exclusivo; y contar, ademas, con las instalaciones
adecuadas para la conservacion, elaboracion y con-
sumo de alimentos y bebidas dentro de cada unidad
de alojamiento. A los efectos del presente Plan tendran
la consideracion de hoteles-apartamentos los aparta-
mentos turisticos y los inmuebles de uso turistico en
régimen de aprovechamiento por turnos a los que se
refiere la Ley de Turismo.

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

2. Accesibilidad.

Deberan cumplir las condiciones exigidas por la Ley
1/1999, de 31 de marzo, de atencion a las personas con dis-
capacidad en Andalucia y el Decreto 72/1992, de 5 de mayo,

que aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la
eliminacion de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el
transporte en Andalucia y las demas disposiciones aplicables
sobre esta materia.

3. Sotanos

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

2. En estos casos, la superficie que se destine a estos
usos en dicha planta computara a efectos de la edifica-
bilidad maxima permitida, y se tendra en cuenta, igual-
mente, para la aplicacion del resto de determinaciones
que se contemplan en estas Normas (dimensiones,
numero de aparcamientos, aseos, etc.).

4. Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran
de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion su-
perior a cien (100) metros cuadrados, se aumentaran un re-
trete para cada sexo. Al menos uno de los aseos cumplira las
condiciones del art. 28 del R.D. 72/1992.

5. Dotacion de aparcamientos.

1. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparca-
miento por cada cien (100) metros cuadrados de edifi-
cacién o fraccion superior a cincuenta (50).

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

6. Extraccion de gases y ventilacion.

. En los sotanos, semisdtanos y plantas bajas semiente-
rradas con dependencias destinadas a usos diferentes
al aparcamiento de vehiculos o a cuartos de instalacio-
nes, se dotara de la suficiente ventilacion forzada para
garantizar que los niveles de concentracion de gas ra-
ddn no sean nocivos para la salud de los usuarios.

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

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

—_

7. Suministro de Agua potable.

El suministro de agua potable debera asegurarse de
forma que queden atendidas las necesidades del consumo du-
rante un minimo de dos (2) dias, por medio de depdsitos con
capacidad no inferior a doscientos (200) litros por plaza y dia
cuando el suministro no proceda de la red general municipal,
y de cien (100) litros en caso contrario, debiendo disponer de
una instalacion adecuada de tratamiento que ha de encon-
trarse en todo momento en correcto estado de funcionamiento
para garantizar las debidas condiciones de agua potable

Articulo 6.4.9. Condiciones particulares del uso Recreativo.

1. Condiciones de aplicacion.

1. Cumpliran las condiciones establecidas por las normas
sectoriales aplicables y, en particular, las establecidas
en materia de actividades recreativas, de espectaculos
publicos, proteccion contra incendios y accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.
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2. Independientemente de que las presentes Normas per-

mitan en determinada zona la implantacion de activi-
dades recreativas y/o de espectaculos publicos, éste
puede prohibirse temporalmente en virtud de la decla-
racion de «Zonas Acusticamente Saturadas», delimita-
das de acuerdo con las determinaciones de las normas
vigentes en materia de ruido y vibraciones.

. La implantacién del uso de hosteleria especial y esparci-

miento requerira que la superficie minima de ocupacion
efectiva sea de ciento veinticinco (125) metros cuadra-
dos, excluyendo dentro de dicha superficie los aseos y
vestibulos. El acceso debe realizarse siempre interpo-
niendo vestibulo acustico.

2. Dotacion de aparcamientos, alturas libres y servicios
de aseos.
1. Aparcamientos. En actuaciones de nueva edificacion

0 en actuaciones de reforma con cambio de uso que
afecten a la totalidad de un inmueble, se dispondra de
una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados
de edificacion o fraccion.

. Alturas libres. Resultaran de la aplicacion de las nor-

mas sectoriales sobre la materia; si éstas no incorpo-
ran determinaciones al respecto, se aplicaran las exi-
gencias establecidas para el uso comercial.

. Aseos. Resultaran de la aplicacion de las normas sec-

toriales sobre la materia; caso de que éstas no incor-
poren determinaciones al respecto, se aplicaran las
exigencias establecidas para el uso comercial, consi-
derando la superficie aplicable la util accesible al pu-
blico, precisando un numero minimo de dos inodoros y
dos lavabos, separados por sexos. En todo caso, ha de
preverse al menos un aseo adaptado a personas con
discapacidad.

Articulo 6.4.10. Condiciones particulares del uso garaje
aparcamiento privado.

1.

Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso de garaje-
aparcamiento seran de aplicacion a obras de nueva edificacion
y a los edificios o locales resultantes de obras de reestructura-
cion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras si
su ejecucion implica cambio de uso que aconseje la exigencia
de su cumplimiento.

2.

1

Condiciones de dotacion de plazas de aparcamientos.

. Son condiciones sobre dotacion de plazas de aparca-

miento las que se establecen para regular el nimero de
plazas de aparcamiento al servicio de los diferentes usos.

. Se entiende por dotacion el nimero minimo de plazas

de aparcamiento que, necesariamente, y en aplicacion
de los estandares establecidos en estas Normas, de-
ben realizarse.

. Todos los edificios, en funcion de su uso, dispondran

del espacio suficiente para satisfacer la dotacion de
aparcamiento de acuerdo con lo establecido en las
presentes Normas. La provision de plazas de aparca-
miento en la parcela es independiente de la existencia
de garajes-aparcamientos publicos y estacionamientos
en las vias de trafico.

. No podra cambiarse el uso de los espacios destinados

a albergar la dotacion de plazas de aparcamiento.

. Los garajes se destinaran exclusivamente, salvo otras

condiciones particulares definidas en las secciones si-
guientes, a la estancia de vehiculos, con las siguientes
excepciones:

. Se admite, con caracter general, el lavado de vehiculos.
. Podran efectuarse operaciones de carga y descarga en

garajes-aparcamientos, siempre que esté diferenciada
la zona de aparcamiento de vehiculos de la de carga y

3.

descarga, entendiéndose diferenciadas ambas zonas, a
estos efectos, si existe entre ellas una distancia minima
de tres (3) metros.

Criterios de calculo de la dotacién de servicio de apar-

camiento.

1.

4

La dotacion de servicio de aparcamiento de un edifi-
cio, local o actividad se determinara, conforme a lo dis-
puesto en estas Normas, en funcion del uso al que se
destinen, de su superficie, de su localizacion y, en su
caso, del nimero previsto de usuarios.

. Con caracter general, y salvo que las condiciones par-

ticulares de los usos fijen otros criterios, la base para
el calculo de la dotacién de servicio de aparcamiento,
cuando ésta se exprese en unidades por metro cua-
drado, sera la superficie edificada destinada a todos
los usos del edificio, sin computar los espacios destina-
dos a almacenaje, elementos de distribucion, cuartos
de instalaciones de servicios y semejantes.

. La dotacion de aparcamiento resultante se entendera

referida a plazas para vehiculos automoviles, excepto
en aquellos casos en los que por las caracteristicas de
los vehiculos de los usuarios del edificio o actividad se
establezca justificadamente otro tipo de vehiculo.

. La dotacion total de plazas de aparcamiento corres-

pondientes a un edificio o actividad, sera la resultante
de la suma de las dotaciones establecidas para cada
uno de los usos o actividades que se desarrollen en el
mismo. Las plazas de aparcamiento, en cuanto a do-
tacion complementaria del uso principal, quedaran en
las licencias municipales vinculadas a la finca en que
se desarrolle aquél.

. El nimero de plazas cubrird en primer lugar la dota-

cion minima correspondiente a los usos que la exigen.
Si el numero de plazas supera la dotacion exigida para
los distintos usos, el exceso tendra la consideracion de
plazas de libre disposicion.

. Para usos no residenciales, y a tenor de las caracte-

risticas y de las condiciones de sus ambitos de im-
plantacién, el Ayuntamiento podra exigir dotaciones
de aparcamientos superiores a las establecidas en las
presentes Normas.

Condiciones para la implantacion de los Aparcamien-

tos Privados Salvo determinacién en contra de las condiciones
particulares de los usos o de las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos correspondientes, los apar-
camientos privados podran implantarse:

1.
a.

En espacios libres de parcelas.

Solo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres
de parcela en edificacion aislada podra utilizarse como
garaje sobre rasante, siempre y cuando asi se contem-
ple en el proyecto de edificacion.

. En los espacios libres que se destinen a garaje de su-

perficie no se autorizaran mas obras o instalaciones
que las de pavimentacion, y se procurara que este uso
sea compatible con el arbolado. Excepcionalmente po-
dran autorizarse marquesinas o elementos similares
que arrojen sombra a los vehiculos estacionados.

. Las promociones autorizadas segin normativas ante-

riores al presente Plan, podran disponer garajes bajo
la rasante del espacio libre de parcela hasta completar
las dotaciones minimas exigidas en funcién del uso,
siempre que se garantice el ajardinamiento del espacio
libre y que las plazas resultantes se pongan al servicio
de los usos sobre rasante.

. A los efectos de este articulo los patios de manzana no

se consideraran espacio libre de parcela, no pudiendo
destinarse a garaje.

. En espacios edificados:
. En edificios exclusivos sobre o bajo rasante.
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b. Plantas bajas o inferiores a la baja de los edificios.

c. Bajo los espacios libres de las parcelas en el supuesto
del apartado c) del punto 1 anterior y en las condicio-
nes definidas en las ordenanzas de zona.

d. En plantas de pisos de las edificaciones destinadas
a usos exclusivos no residenciales, dispuestos de tal
forma que no sean visibles desde cualquier punto de la
via 0 espacios publicos a los que de frente la parcela.

3. Podran autorizarse aparcamientos en régimen manco-
munado.

4. Con caracter provisional y sujeto a las condiciones que
establece la legislacion urbanistica, podra autorizarse
la utilizacion de solares vacantes como aparcamiento
en superficie, debiendo efectuarse una pavimentacion
y un cerramiento adecuados.

5. Dimensiones de las plazas de los Aparcamientos Pri-

vados.

1. Las plazas de los aparcamientos privados, segun el tipo
de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como mi-
nimo, las siguientes dimensiones:

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (cm) LATITUD (cm)

Vehiculo de dos ruedas 250 150
Automdviles ligeros 450 225
Automoviles grandes 500 250
Industriales ligeros 570 250
Industriales grandes 900 300

2. Las dimensiones citadas se entenderan dimensiones
libres entre ejes de marcas delimitadoras perimetrales
de la plaza, admitiéndose una reduccién por existencia
de pilares u otros obstaculos fijos, de hasta un diez por
ciento (10%) de la anchura en, como maximo, el veinte
por ciento (20%) de la longitud de la plaza. Las plazas
delimitadas lateralmente por un muro, tabique u obs-
taculo similar, dispondran de un sobreancho de veinte
(20) centimetros.

3. La superficie minima obligatoria, incluyendo las areas
de acceso y maniobra, serd, en metros cuadrados, el
resultado de multiplicar por veinticinco (25) el numero
de las plazas de aparcamientos que se dispongan.

4. En todos los aparcamientos, solo se admitira hasta un
diez por ciento (10%) del numero total de plazas para
automoviles ligeros, siendo obligatoria la dotacion de
aparcamientos para bicicletas en una proporcién de
uno (1) por cada quince (15) de vehiculos a motor.

5. No se considerara plaza de aparcamiento ningun es-
pacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensio-
nales, carezca de facil acceso y maniobra para los
vehiculos.

6. La dotacion de plazas de aparcamiento para vehiculos
de personas discapacitadas o de movilidad reducida,
se regulara por las prescripciones al efecto contenidas
en los Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta de
Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de Barre-
rasy en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a
las Personas con Discapacidad en Andalucia, o normas
que los sustituyan.

6. Condiciones de disefio de los Garajes-Aparcamientos

Privados.

1. Accesos:

a. Los garajes y los establecimientos anexos, dispondran
en todos sus accesos de un espacio de tres (3) metros
de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo,
con piso horizontal, en el que no podra desarrollarse

ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio de-
bera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para
nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara
en ningun punto la alineacion oficial y tendra una altura
minima de dos (2) metros; en las calles con pendien-
tes, la altura se medira en el punto mas desfavorable.

b. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000)
metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser inde-
pendientes o diferenciadas, con un ancho minimo para
cada direccion de tres (3) metros y deberan tener ade-
mas una salida directa de emergencia y salvamento.

c. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados dispondran de una salida indepen-
diente para peatones por cada dos mil (2.000) metros
cuadrados de superficie total de garaje o fraccion supe-
rior a mil (1.000) metros cuadrados.

d. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en al-
guna de las siguientes situaciones:

d.1. A distancia menor de quince (15) metros, o de cinco
(5) de la interseccién de las lineas de bordillo de las
calles, en tramos curvos de radios menor de diez (10)
metros y otros lugares de baja visibilidad.

d.2. En lugares en los que incidan negativamente en la
circulacion de vehiculos o peatones, en lugares de
concentracion y especialmente en las paradas fijas
de transporte publico.

d.3. Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis
(6) metros del eje de otro acceso de garaje.

d.4. Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras
publicas. Si por tales circunstancias no pudiera so-
lucionarse el aparcamiento en la parcela podra exi-
mirsele del cumplimiento de las dotaciones corres-
pondientes.

e. Los accesos de vehiculos seran bidireccionales o uni-
direccionales exclusivo. El numero de accesos de ve-
hiculos y su disposicion estara en funcion del tamafo
del garaje y de las caracteristicas de la red viaria, y las
calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura
minima de tres (3) metros en cada sentido.

f. Las puertas de acceso rodado al garaje no podran inva-
dir, en ninguin caso, la via publica, salvo que se trate de
puertas de apertura vertical, en cuyo caso sélo podran
hacerlo puntualmente durante las maniobras de aper-
tura y cierre, debiendo, una vez abierta, quedar a una
altura minima de doscientos cincuenta (250) centime-
tros sobre la rasante del acerado.

2. Las rampas tendran las caracteristicas dimensionales
siguientes:

a. Para garajes de superficie superior a cuatrocientos
(400) metros cuadrados la seccion de las rampas se-
ran de tres (3) o seis (6) metros si es rectilinea, segun
sea unidireccional o bidireccional, y de trescientos cin-
cuenta (350) centimetros si la rampa no es rectilinea.
Si la rampa no es rectilinea, es bidireccional y sirve de
acceso al exterior, su seccion sera de seiscientos se-
tenta y cinco (675) centimetros, repartidos en trescien-
tos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos
veinticinco (325) para el exterior. Para garajes de me-
nos de dos mil (2.000) metros cuadrados que cuenten
con un solo acceso unidireccional y uso alternativo de
la rampa de acceso, la longitud en planta de la rampa
0 acceso no podra superar veinticinco (25) metros.

b. Las rampas de comunicacion entre plantas, para ga-

rajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros
cuadrados, no podran ser bidireccionales, salvo que su
trazado en planta sea rectilineo.
Las rampas no tendran una pendiente superior al die-
ciséis por ciento (16%) en tramos rectos, ni al doce por
ciento (12%) en tramos curvos, medida a lo largo del eje
del carril interior en caso de ser curvo y bidireccional.
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El radio de giro no podra ser inferior a seis (6) me-
tros. En las curvas se dejara el sobreancho necesario
para el giro de los automaviles. En parcelas inferiores a
doscientos (200) metros cuadrados la pendiente de la
rampa sera libre.

Anchura minima libre de los viales de circulacion:

a. De sentido Unico; tres (3) metros.

b. De dos sentidos de circulacién diferenciados: cuatro-
cientos setenta y cinco (475) centimetros.

c. Se admitira la reduccién de la anchura de los viales en
los dos sentidos diferenciados de circulacién hasta un
minimo de trescientos veinticinco (325) centimetros,
siempre que la longitud del tramo no supere los quince
(15) metros y quede garantizado el acceso a las plazas.

d. En los garajes de planta muy irregular, de funcionalidad
reducida por la existencia de pilares, patios, nucleos de
comunicacion vertical, o en las que existan condiciones
de caracter restrictivo derivadas de la catalogacion del
inmueble, el Ayuntamiento podra admitir reducciones
de la anchura de los pasillos de circulacion en aras a la
obtencion de la dotacion de servicio de aparcamiento
del edificio.

La altura libre en los garajes sera, como minimo, de dos-
cientos quince (215) centimetros medidos en cualquier
punto de su superficie. La altura libre podra reducirse
puntualmente a dos (2) metros por descuelgues de ele-
mentos constructivos, conductos o equipos de ventilacion,
tuberias o similares. En zonas de circulacion de vehiculos,
el galibo minimo no sera, en ningln caso, inferior a dos-
cientos cinco (205) centimetros. En garajes de viviendas
unifamiliares, la altura minima libre de piso podra ser de
dos (2) metros.

En garajes subterraneos, la ventilacién, natural o forzada,

sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la

acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones
superiores a las admitidas por la normativa vigente. En
edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse la
ventilacion de las plantas sobre rasantes a través de hue-
cos de fachada a la calle, siempre que sus dimensiones

y situacion garanticen el nivel de ventilacion adecuado.

Cuando la ventilacion se produzca sobre patios tendra

que distar al menos quince (15) metros de las fachadas

de las viviendas.

Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran cu-

biertos de modo que sea posible adoptar sobre su super-

ficie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta

(80) centimetros de espesor.

Solo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos con

exclusion de cualquier otra actividad no permitida en las

condiciones generales de edificacion y uso del bajo rasante.

7. Condiciones especiales.

1. Los aparcamientos privados destinados a mejorar la
dotacion al servicio de los usos del entorno (plazas
de libre disposicion) de capacidad superior a los tres
mil (3.000) metros cuadrados, seran sometidos, pre-
viamente a la concesion de la licencia, a informe de
los servicios municipales competentes, que valore la
necesidad o demanda de aparcamiento en la zona en
que se ubique, la influencia sobre el trafico de la zona,
el impacto sobre los otros usos de la parcela y la zona
colindante, la incidencia sobre las infraestructuras y
redes de servicio y la capacidad de solventar los pro-
blemas de seguridad y evacuacion. El Ayuntamiento, a
la vista de dicho informe, podra imponer condiciones
especificas o incluso limitar el niumero total de plazas
del garaje-aparcamiento.

2. Los garajes-aparcamientos de las Grandes Superficies
Comerciales se regularan por las condiciones de los
Aparcamientos Publicos.

Articulo 6.4.11. Condiciones particulares del uso garaje-

aparcamiento publico.

1. Condiciones de implantacion.

1. Los aparcamientos publicos y mixtos de iniciativa mu-
nicipal podran implantarse, previo informe de los servi-
cios municipales competentes justificativo de su conve-
niencia, en los siguientes emplazamientos.

a. Bajo suelos calificados como via publica o zona verde,
siempre que en superficie se mantenga el uso estable-
cido por el Plan.

b. En los espacios libres o edificados de las parcelas dota-
cionales publicas, siendo admisibles todas las situacio-
nes contempladas en estas Normas para la implanta-
cion de los aparcamientos privados.

2. La construccion de un aparcamiento publico quedara
condicionada a que la actuacién no desnaturalice el
uso de los terrenos y a las siguientes condiciones:

a. La reconstrucciéon de la situacién previa en superficie,
si el aparcamiento se construye bajo rasante y dicha si-
tuacion se encontrara consolidada, sin perjuicio, si asi lo
dispusiera el Ayuntamiento, de la mejora de esta tltima.

b. El otorgamiento simultaneo a tal superficie del destino
que el Plan General fije, en el caso de que no lo hu-
biese alcanzado.

c. La reparacién de todos los dafos que la actuacién pu-
diera causar.

3. Con caracter provisional y sujeta a las condiciones que
establece la legislacion urbanistica, podra autorizarse
la utilizacion de solares vacantes como aparcamiento
en superficie, debiendo efectuarse una pavimentacion
y un cerramiento adecuados.

2. Plazas de Aparcamiento Publico.

Las dimensiones y condiciones de delimitacion seran las
reguladas para los aparcamientos privados, con la excepcion de
que todas las plazas deberan tener, como minimo, las dimensio-
nes establecidas para los vehiculos automdviles grandes.

3. Condiciones de disefio de los Garajes-Aparcamientos
Publicos.

Seran de aplicacion las condiciones sefaladas en el articu-

lo 6.4.10, con las siguientes excepciones:

1. Los accesos de vehiculos y rampas podran resolverse
mediante:

a. Vial de sentido unico, de trescientos cincuenta (350)
centimetros de anchura minima si es de directriz recta
y de cuatrocientos (400) centimetros si es de directriz
curva, utilizandose exclusivamente como entrada o sa-
lida de vehiculos del garaje.

b. Vial de sentido alternativo, exclusivamente de directriz
recta, de las mismas caracteristicas dimensionales que
el de sentido unico, utilizandose como entrada o salida
indistintamente.

c. Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de
entrada y otro de salida, permitiendo el cruce de vehi-
culos. Su anchura minima total si son de directriz recta
sera de seiscientos cincuenta (650) centimetros, y si
son de directriz curva de setecientos cincuenta (750)
centimetros.

2. Los garajes-aparcamientos publicos dispondra como
minimo:

a. Cuando su superficie sea inferior mil quinientos (1.500)
metros cuadrados, de un acceso formado por un vial
de sentido alternativo, dotado de semaforo en sus ex-
tremos.

b. Cuando su superficie esté comprendida entre los mil
quinientos (1.500) metros cuadrados y los seis mil
(6.000) metros cuadrados, dispondra de un acceso
formado por un vial con dos sentidos diferenciados o
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dos accesos formados por un vial de sentido tnico in-
dependientes, uno de entrad y otro de salida.

c. Cuando su superficie se superior a seis mil (6.000)
metros cuadrados, dispondra de dos accesos, consti-
tuidos cada uno de ello, por un vial con dos sentidos di-
ferenciados. Estos accesos Unicamente podran dar a la
misma via publica cuando la distancia entre los ejes de
ambos sea superior a cuarenta (40) metros. Cada uno
de los accesos podra ser sustituido por dos accesos de
un vial de sentido unico.

3. Los accesos de peatones cumpliran, en todo caso, las
disposiciones contenidas en la legislacion vigente en
materia de promocion de la accesibilidad y supresion de
barreras arquitectonicas y urbanisticas, asi como la nor-
mativa vigente en materia de prevencion de incendios.

4. Anchura minima libre de los viales de circulacion:

. De sentido unico; trescientos cincuenta (350) centimetros.

. De dos sentidos de circulacion diferenciados: quinien-

tos cincuenta (550) centimetros.

c. Se admitira la reduccion de la anchura de los viales en
los dos sentidos diferenciados de circulacion hasta un
minimo de cuatrocientos (400) centimetros, siempre
que la longitud del tramo no supere los quince (15) me-
tros y quede garantizado el acceso a las plazas.

5. La altura libre en los garajes sera, como minimo, de
doscientos treinta (230) centimetros en planta primera
y de doscientos quince (215) en las restantes. La altura
libre podra reducirse puntualmente a dos (2) metros
por descuelgues de elementos constructivos, conduc-
tos o equipos de ventilacion, tuberias o similares. En
zonas de circulacion de vehiculos, el galibo minimo no
sera, en ningun caso, inferior a doscientos treinta (230)
centimetros en primera planta y de doscientos quince
(215) en las restantes.

6. Otras condiciones de disefio:

a. La ventilacién y el saneamiento se regularan por lo es-
tablecido en el Articulo 6.4.10 para los garajes-aparca-
mientos privados.

b. Dispondran de un sistema de iluminacion artificial que
proporcione un minimo de cincuenta (50) lux en zonas
de aparcamiento, cien (100) lux en zonas de circula-
cion de vehiculos y peatones, y quinientos (500) lux en
embocaduras de rampas, con un factor de uniformidad
minimo de 0,25.

c. Dispondran de aseos, separados para cada sexo, con
ventilacion natural o forzada independiente de la del
aparcamiento.

o Q

Articulo 6.4.12. Condiciones particulares para las Agrupa-
ciones Terciarias.

1. Cuando las condiciones particulares de zona lo auto-
ricen podran implantarse en una misma edificacion o en un
conjunto de edificaciones funcionalmente unitarias todos o al
menos dos de los siguientes usos pormenorizados:

- Hospedaje.

- Comercio en todas sus categorias.

- Recreativos y Espectaculos Publicos.

- Oficinas, incluso Servicios Personales.

2. La autorizacion de las agrupaciones terciarias requerira
el cumplimiento de las siguientes condiciones:

a. Que la agrupacién se ubique sobre una parcela de su-
perficie igual o superior a ocho mil (8.000) metros cuadrados,
debiendo tener un lindero de al menos cuarenta (40) metros
sobre una de las vias consideradas como de primer o segundo
orden.

b. El edificio o los edificios deberan cumplir las condicio-
nes particulares de la zona en que se situan.

c. Asimismo deberan cumplirse las normas de uso que
sean de aplicacion en funcion de aquellos que se vaya a im-

plantar en las construcciones y, en especial las relativas a la
dotacion de plazas de aparcamiento.

d. Cuando asi fuera preceptivo en aplicacién de la Ley
1/1996, de Comercio Interior de Andalucia, la licencia autoné-
mica comercial.

e. Justificacion de la capacidad de la red viaria existente
para absorber el incremento de desplazamientos que genere
la implantacion.

Seccion lll. Condiciones del Uso Pormenorizado de
Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro de Venta
de Carburantes y Productos Petroliferos

Articulo 6.4.14. Condiciones de implantacion.

Dentro de los suelos calificados como Estaciones de Ser-
vicios, y en las zonas anexas al Sistema Viario, asi como en
aquellos expresamente previstos por el planeamiento y que no
contradigan las presentes Normas Urbanisticas, podran dispo-
nerse instalaciones para el abastecimiento de combustible a
los vehiculos automoviles y actividades complementarias.

Para poder autorizar el establecimiento de Estaciones de
Servicio en parcelas privadas de Suelo Urbano deberan cum-
plirse las siguientes condiciones:

a. Tratarse de instalaciones exclusivas, aisladas, en sola-
res sin edificios medianeros.

b. Adecuacién de los accesos tanto desde el punto de
vista del trafico rodado como peatonal.

c. Adecuacion al entorno urbano.

d. Mantener una distancia minima a otras instalaciones
de suministro existentes de quinientos (500) metros, medida
por recorrido real sobre el viario. A fin de evitar perturbaciones
en el trafico y asegurar una distribucion homogénea para el
mejor servicio a los usuarios.

e. Mantener una distancia minima radial a edificaciones
existentes o parcelas previstas en el planeamiento de uso re-
sidencial, dotacional o terciario de cincuenta (50) metros, me-
dida desde el centro geométrico de los tanques de almacena-
miento de combustible o de los surtidores, segun sea el punto
mas desfavorable.

f. Contar con una parcela minima de 1.000 metros cua-
drados.

g. Prevision de medidas compensatorias dirigidas a la me-
jora del medio urbano natural.

Podran ademas implantarse mediante concesion admi-
nistrativa en espacios publicos anexos al sistema viario, por
limite temporal maximo de 15 afios y con clausula expresa de
rescate, debiendo exigirse el cumplimiento de las condiciones
del numero anterior.

Las Estaciones de Servicio que se instalen en Suelo Ur-
banizable deberan estar previstas en el correspondiente Plan
Parcial, en el que se debera justificar el cumplimiento de las
condiciones establecidas en el apartado 2 anterior y, ademas,
ubicarse en manzana exclusiva, con un ancho minimo de las
calles perimetrales de doce (12) metros.

En el Suelo No Urbanizable podran autorizarse en terre-
nos que no sean objeto de especial proteccidn, siempre que
se justifique la necesidad de su emplazamiento y se garantice
la participacién de la comunidad en las plusvalias que se ge-
neran por la modificacion del destino normal del terreno. La
parcela minima sera de siete mil quinientos (7.500) metros
cuadrados y solo se admitiran como usos de las instalaciones
complementarias los destinados a tienda, talleres y cafeteria-
restaurante. EI 30% de la superficie debera destinarse a arbo-
lado, y el 20% a zonas de descanso al aire libre con destino a
los usuarios de la carretera.

A los efectos ambientales, en cualquier Estacion de Ser-
vicio a instalar, dentro del Proyecto, deberan contemplarse los
riesgos ambientales previsibles y medidas correctoras pro-
puestas, indicando el resultado final previsto en situaciones
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de funcionamiento normal y en caso de producirse anomalias
0 accidentes.

Las Estaciones de Servicio podran albergar otros usos
complementarios, siempre que en relacion con la ordenanza
de zona o el planeamiento de desarrollo, sean usos permiti-
dos. En todo caso, si el uso complementario fuese taller de
automovil, su superficie maxima no podra exceder de la mitad
de la dedicada exclusivamente a Estacién de Servicio.

Seccion V. Condiciones del Uso Pormenorizado
«Servicios Avanzados»

Articulo 6.4.15. Aplicacion y condiciones particulares.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso «Servicios
Avanzados» seran de aplicacion en los edificios o construccio-
nes de nueva edificacion, en las obras de reforma- en la parte
y condiciones que les afecten- y en el resto de las obras en
los edificios- cuando no represente desviacién importante de
los objetivos de las mismas- localizados en zonas del suelo
urbano y suelo urbanizable del presente Plan para las que se
regule su permisividad.

2. Esta clase de uso podra acogerse a efectos de implan-
tacion, al régimen de compatibilidad de usos correspondiente
al del uso pormenorizado de oficinas, salvo para las actividades
relacionadas con las ciencias de la salud y las actividades rela-
cionadas con la industria medioambiental, que se regularan por
las condiciones de los talleres artesanales y pequefa industria.

CAPITULO V
Uso Dotacional

Articulo 6.5.1. Definicién y usos pormenorizados.

1. A los efectos del presente Plan General se entiende por
Uso Dotacional Genérico el que sirve para proveer a los ciuda-
danos prestaciones sociales que hagan posible su desarrollo
integral y su bienestar, proporcionar los servicios propios de
la vida urbana, asi como garantizar el recreo y esparcimiento
de la poblacion mediante espacios deportivos y zonas verdes
que contribuyan al reequilibrio medioambiental y estético de
la ciudad.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Uso pormenorizado de Equipamientos y Servicios Publicos.

b. Uso Pormenorizado de Espacios Libres.

c. Uso pormenorizado de Viario.

d. Uso pormenorizado de Transporte e Infraestructuras
Urbanas.

Seccién . Uso de Equipamientos y Servicios Publicos

Articulo 6.5.2. Definicion, clases y tipos.

1. Es uso de equipamientos y servicios publicos el que
sirve para proveer a los ciudadanos de las dotaciones que
hagan posible su educacién, su enriquecimiento cultural, su
salud y su bienestar, asi como para proporcionar los servicios
propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter administra-
tivo como de abastecimiento.

2. En funcion de su naturaleza y a los efectos de estas
normas y, en su caso, el establecimiento de condiciones parti-
culares, se distinguen las siguientes clases:

a. Educativo.

Es el uso pormenorizado que integra las dotaciones desti-
nadas a la formacion reglada humana e intelectual de las per-
sonas, la preparacion de los ciudadanos para su plena inser-
cion en la sociedad y su capacitacion para el desempefio de
Actividades Economicas. Se incluyen en el uso educativo los
Colegios Mayores. Se distinguen los siguientes tipos:

e Escuelas infantiles: Equipamientos destinados a la
atencion y educacion de los escolares mas pequefos.

e Centros de Educacion Primaria: Equipamientos destina-
dos a escolares que cursan estudios de educacion primaria.

e Centros de Educacion Secundaria: Equipamientos des-
tinados a la educacion secundaria obligatoria y al bachillerato
o formacion profesional de grado medio.

e Centros de formacién profesional de grado superior:
En ellos se cursan los estudios y el conjunto de ensefianzas
que capaciten para el desempefio cualificado de las distintas
profesiones y aquellas otras que desarrollen la formacion pro-
fesional ocupacional.

e Centros de Educacién Especial: Son equipamientos
destinados a la atencién de alumnos con necesidades educa-
tivas especiales.

* Centros de Educacion de las personas adultas: Son
equipamientos destinados a la ensefianza de las personas
adultas.

 Centros de ensefanzas artisticas: Son los quitamientos
educativos destinados a las ensefianzas de la musica y de la
danza, del arte dramatico y de las artes plasticas y de disefio.

e Centros de ensefianzas de idiomas: Unicamente ten-
dran la consideracion de ensefianzas de régimen especial las
que se imparten en las Escuelas Oficiales.

b. Deportivo.

Este uso que comprende las instalaciones para practica
de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica. En
funcion de su naturaleza y su funcién urbana se distinguen los
siguientes tipos:

e Espacios deportivos de barrio. Son aquellos espacios
deportivos que satisfacen las demandas del ambito de barrio,
constituido, fundamentalmente, por pequefios complejos de-
portivos al aire libre y por pequefios complejos cubiertos, ya
sean pistas polideportivas cubiertas o piscinas cubiertas.

e Espacios deportivos de nivel ntcleo de poblacion: Se
conciben como espacios deportivos que integran instalaciones
deportivas de diverso tipo capaces de albergar practicas de-
portivas reglamentadas junto con otras de uso generalizado.
Esta tipologia incluye fundamentalmente los polideportivos pu-
blicos en sus dos modalidades: Polideportivos intensivos, con
indices de edificabilidad elevados y bajo consumo de suelo,
y polideportivos extensivos, con bajas tasas de edificabilidad
sobre parcelas de grandes dimensiones.

En este ultimo tipo de instalaciones coexisten espacios de-
portivos complejos, capaces de recibir practicas deportivas mas
minoritarias, junto con otros destinados a usos mayoritarios.

c. Servicios de Interés Publico y Social.

Que comprende, a su vez, los siguientes usos:

Salud: Incluye las dotaciones destinadas a la prestacion
de servicios médicos o quirtrgicos en régimen ambulatorio
o con hospitalizacién, que se dividen en centros de salud ex-
trahospitalarios y centros hospitalarios. Se encuadran en este
uso los siguientes tipos:

e Centros de salud: destinados a la atencion primaria,
permanente y continuada de la salud, siendo su referente los
consultorios de medicina general y pediatria.

¢ Centros de urgencias y monograficos: son un grupo de
centros donde se desarrollan prestaciones asistenciales va-
riadas, aunque en su mayor parte se dedican a la asistencia
urgente extrahospitalaria, a través de los servicios de urgencia
normales, ya sean de dependencia autondmica, del Insalud, o
de las Casas de Socorro municipales.

e Centro de salud especializado sin internamiento: son
los antiguos ambulatorios y los hospitales de dia.

e Hospital: genéricamente, se trata de un centro con
prestaciones asistenciales generales con internamiento.

Bienestar Social: Engloba las dotaciones destinadas a
promover y posibilitar el desarrollo del bienestar social de to-
dos los ciudadanos, mediante alojamiento y actividades entre
las que se incluyen la informacion, orientacion y prestacion
de servicios o ayudas a colectivos especificos como familia e
infancia, tercera edad, minusvalidos, minorias étnicas y otros
grupos marginales. Se distinguen los siguientes tipos:
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e Hogares y clubes de mayores: Son centros gerontolo-
gicos abiertos, destinados fundamentalmente a facilitar y pro-
mover la convivencia de las personas

* Centros de servicios sociales: equipamiento basico
desde el que se garantiza la atencion, informacion y coordi-
nacion de todo el dispositivo comunitario de bienestar social
a personas, grupos, entidades y organizaciones, en un ambito
geografico equivalente al barrio-ciudad.

» Centros de dia de tercera edad: equipamiento especia-
lizado, de contenido socio-rehabilitador y estancia diurna para
personas mayores de autonomia reducida.

e Centros de dia de menores: son aquellos que, fuera del
horario escolar, desarrollan una funcién preventiva a través de
actividades de ocio y cultura, con el fin de compensar las defi-
ciencias socioeducativas de los menores, potenciando su desa-
rrollo personal y la integracion social de éstos y sus familias.

* Centros de bienestar social especializados sin alojamien-
tos: equipamientos cuya funcién es la prestacion de servicios
sociales de caracter sectorial o especifico, que requieren insta-
laciones y servicios adecuados a cada situacion y a las caracte-
risticas diferenciales de los diversos colectivos que atienden.

e Centros de alojamiento temporal: para colectivos espe-
cificos, como las residencias para mayores temporales, casas
de acogida de mujeres, emigrantes, albergues para transeun-
tes y marginados sin hogar, viviendas vinculadas al realoja-
miento temporal de afectados por ruinas o por actuaciones de
rehabilitacion publica, etc.

* Residencias de Alojamiento Estable: Formulas inter-
medias entre la vivienda individual y la residencia colectiva,
puesto que, conjuntamente con los espacios propios para la
privacidad de sus usuario, incluyen zonas comunes que fa-
ciliten la realizacion de su finalidad social, en todo caso sin
posibilidad de divisién horizontal ni inscripcion separada en el
Registro de la Propiedad.

Se integran las residencias de mayores estables, de es-
tudiantes —que no sean Colegios Mayores—, de menores, los
albergues, conventos, comunidades terapéuticas, centros
para personas con minusvalia fisica y psiquica, asi como los
alojamientos en promociones publicas destinadas a personas
que necesitan un alojamiento con ayudas publicas en funcién
de su situacion social (mayores, estudiantes, personas en si-
tuacion de dependencia, etc.).

Socio-Cultural: Agrupa las dotaciones soporte de activida-
des culturales mas tradicionales, destinadas a custodia, trans-
mision y conservacion del conocimiento, fomento y difusion de
la cultura y exhibicion de las artes, asi como las actividades de
relacion social, tendentes al fomento de la vida asociativa vy,
en funcion de tres ambitos diferentes, vecinal, barrio y distrito,
esta integrado por los siguientes tipos de centros:

» Centros civicos asociativos: constituyen dotaciones de
ambito local adaptables en sus funciones y dimensiones a las
necesidades y caracteristicas especificas tanto de su area de
implantacion como de futuros usuarios.

e Otros centros culturales monofuncionales: casas de
juventud (como oferta de alternativas para la ocupacion del
tiempo libre de los jovenes y para promocion y difusion cultural
artistica juvenil y, en ocasiones, con perspectiva profesional/se-
miprofesional), salas de exposiciones (pueden aparecer como
extension de los centros culturales polifuncionales, aunque tam-
bién pueden existir salas de exposiciones de iniciativa privada).

¢ Centros civicos municipales: son equipamientos socio-
culturales polivalentes. Se destinan a la prestacion integrada
de servicios publicos para el impulso de actividades que ten-
gan por objeto el desarrollo sociocultural, la promocion de la
vida asociativa y, en general, la participacion de los ciudadanos
en las labores de la comunidad. En los centros civicos podran
existir servicios de biblioteca, servicios sociales, juventud, de-
portes, salud, educacién de adultos, servicios de informacion
o talleres de artes plasticas, imagen, expresion cultural y otros
analogos.

* Centros de culto: con @mbito de barrio o incluso dis-
trito o ciudad, constituyen los equipamientos que permiten
el desarrollo de actividades religiosas y facilitan servicios de
asistencia religiosa a la poblacion y son también el soporte de
actividades sociales e institucionales.

* Bibliotecas: se entiende por bibliotecas toda coleccion
organizada de libros, publicaciones periodicas, registros sono-
ros y audiovisuales, documentacién monografica y otros ma-
teriales bibliograficos, impresos o manuscritos o reproducidos
por cualquier medio, cuya finalidad sea facilitar, a través de los
medios técnicos y personales adecuados, el uso de los docu-
mentos, ya sean propios o, en su caso, ajenos, con fines de
informacion, investigacion, educacion o recreo.

* Museos: dotacion que ha de constar con una coleccion
estable y una sede permanente, asi como desarrollar funcio-
nes de conservacion, restauracion, investigacion y exhibicion.

e Archivos: son dotaciones destinadas para albergar con-
juntos organicos de documentos, reunidos por las personas ju-
ridicas, publicas o privadas, en el ejercicio de sus actividades,
al servicio de la investigacion, la cultura, la informacion y la
gestion administrativa.

* Cultural recreativo: integra las dotaciones donde se de-
sarrollan las actividades vinculadas al ocio, el tiempo libre y el
esparcimiento en general y estan compuestas por las siguien-
tes clases de equipamientos: Teatro, cinematografia y salas
audiovisuales.

Equipamientos Administrativos: Corresponden a aquellos
servicios destinados a la atencién a los ciudadanos en rela-
cion con las actividades de caracter administrativo y para de-
sarrollo de las tareas de gestion de los asuntos del Estado en
todos sus niveles. Incluye desde locales destinados a albergar
Oficinas de Correo, Administracion Local o las Agencias de Ha-
cienda, hasta dotaciones de caracter singular como las sedes
de las distintas Administraciones o las Representaciones diplo-
maticas u Oficinas de Organismos Internacionales.

Equipamientos de Economia Social: Se trata de equipa-
miento destinado a la promocién de actividades econdémicas y
creacion de empleo de proximidad, autoempleo, empleo comu-
nitario, empleo de insercion y cooperativismo. Se distinguen
las siguientes categorias: Escuelas Taller, Casas de Oficios,
Escuela y viveros de empresas, Oficinas de orientacion, infor-
macion y asesoramiento a la creacion y gestion de empresas,
Agencias para el desarrollo local de proximidad, Observatorio
de nuevos yacimientos de empleo, Formacién de emprendedo-
res sociales, Formacion de jovenes y mujeres y Formacion de
desempleados y aprendices.

Servicios Publicos: Dotacion destinada a la prestacion de
servicios, desglosada en los siguientes tipos:

¢ Mantenimiento y limpieza de la ciudad: Comprende las
instalaciones destinadas al mantenimiento y limpieza de los
espacios publicos, asi como otros servicios generales para la
ciudad, tales como cantones de limpieza, centros de protec-
cion animal, centros de higiene y otros servicios esenciales.

e Seguridad y proteccion ciudadana: Comprende las ins-
talaciones destinadas a la salvaguarda de las personas y los
bienes en todos sus aspectos: comisarias, parques de bombe-
ros, centros de formacion y academias de policia, etc.

* Abastecimiento alimentario: Instalaciones mediante las
que se proveen productos de alimentacion para el abasteci-
miento de la poblacién como mercados centrales, mercados
de distrito, mataderos u otros similares. Se incluyen en esta
categoria los gestionados directamente por la Administracion
0 sujetos al régimen de concesion administrativa.

 Recintos feriales y de congresos: Centros especializa-
dos destinados fundamentalmente a la exposicion temporal de
bienes y productos.

* Defensa: Incluye las instalaciones en que se localizan
los servicios operativos de distinto tipo ligados a Defensa Na-
cional.
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e Justicia: Se incluyen las instalaciones destinadas a ubi-
car los centros penitenciarios y centros de integracion social.

e Servicios funerarios: Comprende las instalaciones me-
diante las que se proporciona el enterramiento de los restos
humanos y servicios auxiliares: cementerios, tanatorios, etc.

e Otros servicios publicos: Comprende el resto de los
servicios publicos no descritos con anterioridad y que retinan
las caracteristicas generales de prestacion de servicios de in-
terés general a la poblacion.

Articulo 6.5.3. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para los Equipamientos
y Servicios Publicos seran de aplicacion en las parcelas que
el planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos se
representan en la documentacion grafica del Plan, en la de los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen y en la de los
Ambitos de Planeamiento Incorporado.

Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin
tener calificacion expresa de equipamiento, se destinen a tal
fin por estar estos usos permitidos.

Las condiciones que hacen referencia a las caracteristi-
cas de posicion y forma de los edificios solo seran de aplica-
cion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las
de reforma.

Articulo 6.5.4. Regulacion.

1. Edificabilidad y alturas. Con caracter general, y sin per-
juicio de la aplicacion preferente de las normas particulares
previstas para determinados equipamientos, la maxima edifi-
cabilidad sera el resultado del producto del setenta por ciento
(70%) de la superficie de la parcela por la altura maxima se-
fialada en los Planos de Ordenacion Completa, que en el caso
de que no estuviera expresamente sefalada sera de tres (3)
plantas de altura. Cuando se trate de dotaciones existentes,
y cuando asi lo demande el cumplimiento de la normativa
sectorial por la que se rija el servicio, podra incrementarse la
edificabilidad admitida en un maximo de un veinte por ciento
(20%). Se podra compatibilizar la extension de cualquier uso
equipamiento a la primera planta sétano cuando las condi-
ciones de evacuacion, ventilacion, etc., asi lo permitan y no
exista una norma especifica que lo prohiba. En estos casos,
la superficie que se destine a estos usos en dicha planta no
computara a efectos de la edificabilidad.

2. Si el equipamiento se localiza colindante con parcela
que deba alinearse a vial:

a. La ocupacion podra llegar hasta el cien por cien (100%)
de la parcela siempre que se asegure la servidumbre de otras
parcelas y la ventilacion de los locales.

b. Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes,
lo hara en un minimo de tres metros, sin generar medianerias
vistas.

c. Se construird un cerramiento para la parcela en la ali-
neacion o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese
determinado.

d. Se acondicionaran por los promotores del equipa-
miento las fachadas medianeras de los edificios de las parce-
las colindantes.

3. Si la edificacién se localiza colindante con parcelas que
deban retranquearse obligatoriamente a linderos medianeros,
la separacion a estos linderos sera como minimo de tres (3)
metros. En cualquier caso, no se podran generar medianerias
vistas.

4. Cuando la parcela de equipamiento constituya una
manzana completa la edificacion podra disponerse libremente
en ella, fijandose las condiciones de posicién y forma de la
misma mediante un Estudio de Detalle.

5. Cuando en una misma parcela de equipamiento pueda
implantarse mas de un uso, se admitiran segregaciones siem-
pre que no suponga pérdida de la funcionalidad del uso ro-

tacional y cumpla con la parcela minima de acuerdo con la
Ordenanza de aplicacion de la zona en que se encuentre.

Articulo 6.5.5. Compatibilidad de usos.

1. En las parcelas de Equipamientos y Servicios Publicos,
ademas del uso indicado en los Planos de Ordenacion se podra
disponer como compatible, y hasta un méximo del quince (15)
por ciento de la superficie construida total y previo informe de
los servicios municipales competente, para el uso de Servicios
Terciarios que coadyuve a los fines dotacionales previstos, a la
prestacion de servicios complementarios a los usuarios de los
equipamientos o a la mejora de las condiciones urbanas de la
zona en la que se inserta. Unicamente se podra autorizar la
vivienda familiar de quien custodie la instalacion o, en su caso,
la residencia comunitaria de los agentes del servicio.

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

3. En cualquier caso, las parcelas de dominio publico debe-
ran seguir ostentando dicho caracter, y las parcelas de dominio
privado no podran ser objeto de segregacion, debiendo desarro-
llarse necesariamente el uso principal para posibilitar la implan-
tacion del uso compatible previsto en el apartado primero.

Articulo 6.5.6. Sustitucion de usos de Equipamientos y
Servicios Publicos.

1. La sustitucién de los usos de Equipamiento y Servicios
Publicos en las condiciones del presente articulo no se consi-
dera innovacion del planeamiento, en los demas casos debera
cumplimentarse lo dispuesto en el articulo 36.2 apartado c)
de la Ley 7/2002. Ningun uso de Equipamiento y Servicios
Publicos podra ser sustituido sin mediar informe de la admi-
nistracion competente, en el que quede justificado que la do-
tacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan
satisfechas en la zona por otro medio. En cualquier caso, las
parcelas de dominio publico deberan seguir ostentando dicho
caracter. En ninguin caso podran sustituirse las parcelas califi-
cadas de Sistemas Generales sin perjuicio de la admisibilidad
de usos compatibles conforme a los limites establecidos en el
articulo anterior.

2. Los usos de Equipamiento y Servicios Publicos podran
sustituirse por otro uso de Equipamiento y Servicios Publicos,
de espacios libres e infraestructuras basicas autorizado en la
zona, salvo que su primitivo uso fuera:

a. Educativo, que sélo podra ser sustituido por un uso
deportivo; de SIPS, de las clases de: salud, bienestar social,
sociocultural y economia social; o espacio libre publico.

b. Sociocultural, que solo podra ser sustituido por otro
sociocultural o educativo.

c. Salud o bienestar social, que podra ser sustituido por
cualquier uso de equipamiento y servicios publicos, salvo el de
centros de culto y de defensa o por espacio libre publico.

d. Deportivo, que podra ser sustituido por usos educati-
vos, de SIPS, de las clases de: salud, bienestar social, socio-
cultural y economia social; 0 parque o jardin publico.

e. Servicios Publicos, que podran ser sustituido por cual-
quier otro uso de equipamiento y servicios publicos, espacios
libres o infraestructuras basicas, salvo el de defensa.

Articulo 6.5.7. Calificacién de Servicios de Interés Publico
y Social.

En las parcelas calificadas para Servicios de Interés Pu-
blico y Social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los
comprendidos en este uso pormenorizado, pudiendo ser sus-
tituidos por cualquier otro de los usos de Equipamiento y Ser-
vicios Publicos.

Articulo 6.5.8. Edificaciones Especiales.
Si las caracteristicas necesarias para la edificacion de
Equipamientos y Servicios Publicos, de dominio publico, impo-
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sibilitaran su edificacion siguiendo las condiciones generales
establecidas en las presentes Normas, podra relevarse de su
cumplimiento mediante la redaccion de un Plan Especial en el
que quede justificada la necesidad y procedencia de su implan-
tacion asi como la adecuacion de las soluciones adoptadas.

Articulo 6.5.9. Dotacion de aparcamiento y superficie de
carga y descarga.

1. Los usos de Equipamiento y Servicios Publicos dispon-
dran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie util, que seran in-
crementadas si asi resultase de las siguientes condiciones:

a. En los que pueda presuponerse concentracion de per-
sonas, al menos una (1) plaza por cada veinticinco (25) per-
sonas de capacidad para todos los usos excepto los centros
de culto, para el que sera suficiente una (1) plaza por cada
cincuenta (50) personas.

b. En los de salud con hospitalizacion, al menos una (1)
plaza por cada cinco (5) camas.

c. En abastecimiento alimentario, al menos una (1) plaza
por cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie de
venta.

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

3. Los centros de abastecimiento alimentario dispondran
por cada diez (10) puestos de venta, y dentro del local o area
comercial, de una zona destinada a carga y descarga de mer-
cancias. Esta zona tendra altura libre minima de trescientos
(300) centimetros y una superficie de dimension minima siete
(7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, que se dispondra
de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga
simultdneamente en cada una de ellas sin entorpecer el ac-
ceso de los vehiculos.

4. La dotacién de aparcamiento sefialada en los epigra-
fes anteriores podra ser disminuida al considerarse cumplida
atendiendo a las singulares condiciones de la trama urbana o
cuando el uso del equipamiento asi lo aconsejara.

Articulo 6.5.10. Condiciones Particulares del Uso Docente.

Los equipamientos educativos en la categoria de Escuelas
Infantiles y Centros de Educacion Primaria no superaran la al-
tura de tres (3) plantas, salvo que, para poder disponer de un
espacio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre, en
cuyo caso ésta no contara a efectos de la medicion de altura.

Articulo 6.5.11. Condiciones Particulares del Uso Deportivo.

1. En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con
destino a la practica y exhibicién deportiva o instalaciones
abiertas destinadas a la practica y exhibicion con mas de cien
(100) localidades sentadas, el disefio de estas instalaciones se
adecuara a las caracteristicas del entorno quedando relevado
del especifico cumplimiento de los parametros de la zona. La
conveniente integracion en la ciudad no podra ser deteriorada
o desatendida por razones de la singularidad del uso de estas
circunstancias.

2. En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas desti-
nadas a la practica y exhibicion deportiva con menos de (100)
localidades sentadas, el suelo ocupado por instalaciones no
superara el ochenta por ciento (80%) de la parcela. El resto de
la parcela debera destinarse a arbolado y ajardinamiento. Las
instalaciones cubiertas complementarias cumpliran las condi-
ciones expresadas en el epigrafe anterior.

3. En las instalaciones deportivas singulares, calificadas
de Sistema General la compatibilidad de usos a la que se re-
fiere el Articulo 6.5.5 anterior sera de hasta el veinticinco por

ciento (25%) de la maxima edificabilidad, debiendo cumplirse
las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas
Normas, especialmente las relativas a la dotacion de aparca-
mientos.

Articulo 6.5.12. Condiciones Particulares del Uso Servi-
cios de Interés Publico y Social.

1. Los Equipamiento Administrativo y de Economia Social
en los que se desarrollen actividades incluidas en la definicion
del uso pormenorizado oficinas, cumpliran las condiciones que
estas Normas establezcan para dicho uso.

2. Los Equipamientos de Economia social en los que se
desarrollen actividades incluidas en la definicion de uso de
Actividades Econdmicas, cumpliran las condiciones que estas
Normas establecen para dicho uso.

3. Los Servicios Publicos de Abastecimiento Alimentario
cumpliran, ademas de las condiciones que por su caracter
tuviere establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al
uso pormenorizado comercial contenidas en estas Normas.

4. En las parcelas que se destinen a centros de culto, la
superficie destinada a actividades complementarias de las del
culto y a alojamiento de los miembros de las comunidades
religiosas, solo podra alcanzar una superficie de un cuarenta
por ciento (40%) de la destinada a aquél.

Articulo 6.5.13. Condiciones particulares del Uso Defensa
y Justicia.

En lo que le fuere de aplicacion cumpliran las condiciones
correspondientes a las actividades que se desarrollan en sus
instalaciones.

Seccion II. Uso de Espacios Libres

Articulo 6.5.14. Definicién, clases y condiciones generales
de disefio.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destina-
dos al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la pobla-
cion; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a
mejorar las condiciones ambientales, paisajisticas y estéticas
de la ciudad. En razén de su destino, se caracterizan por sus
plantaciones de arbolado y jardineria, y por su escasa edifi-
cacion. Comprende los espacios libres no edificables o zonas
verdes de cualquier nivel o sistema (general o local), incluso
con estanques, auditérium al aire libre, templetes de musica,
exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso y domi-
nio publico, necesariamente; podran asentarse en ellos bares,
restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones o atracciones.

Comprende las siguientes clases:

a. Zona Verde Local: Zonas ajardinadas de dimension pe-
quefia 0 media, cuyo radio de influencia es local, destinadas
a resolver las necesidades mas basicas de estancia y esparci-
miento al aire libre de la poblacion de los barrios.

b. Parque Urbano: Zonas ajardinadas o arboladas de su-
perficie media y grande, con diversidad de actividades que
garanticen distintas posibilidades de esparcimiento dentro del
ambito de cada nucleo de poblacion, asi como los que presen-
tan una singularidad de caracter natural y topografico o por
los equipamientos que en ellos se pudieran enclavar, lo que
determina un ambito de influencia a nivel ciudad.

2. En el disefio de los espacios libres se deberan respetar
e integrar, con el mayor nivel posible, los preexistentes elemen-
tos naturales o naturalizados singulares (vegetales, geoldgicos,
hidrograficos, etc.). Del mismo modo, y con el fin de optimizar
el consumo hidrico y adecuarse al régimen pluviométrico local,
la reforestacion de los espacios libres se realizara con espe-
cies arbustivas y arboreas autdctonas. Complementariamente,
en las actuaciones asociadas a cauces, se usaran especies
arboreas y arbustivas propias de comunidades edafdéfilas ri-
parias. Igualmente, los espacios libres respetaran, siempre
gue mantengan la suficiente entidad para ser conservados o
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reconvertidos en su uso, los elementos de construccion tradi-
cional significativos de los aprovechamientos agrarios, produc-
tivos, infraestructurales o de cualquier otro uso que sirvieran
de referencia testimonial de la situacion, funcionalidad y uso
original o histérico de los terrenos.

Articulo 6.5.15. Condiciones Particulares de las Zonas
Verdes Locales.

1. El disefo tendera a dar prioridad a los elementos orna-
mentales y a las areas adecuadas para la estancia de perso-
nas, teniendo en cuenta la funcién urbana que deban cumplir.
Debera existir un tratamiento diferenciado entre las zonas de
estancia y las de juego. En aquellos cuya funcion sea de acom-
pafamiento del viario, la alteracion de la posicion relativa o la
cuantia entre la calzada y el area ajardinada que represente
una mejora para la circulacion se entendera que no modifica
el Plan General.

2. La modificacion de aquellas Zonas Ajardinadas o Zo-
nas Verdes que cuenten con ajardinamiento consolidado, des-
empefien una funcion relevante en la canalizacién del trafico
peatonal o contribuyan al esponjamiento de la trama urbana,
requeriran un informe favorable de los servicios municipales
competentes que justifique la necesidad o idoneidad de la mo-
dificacién propuesta.

3. Admitiran como compatibles usos publicos deportivos
y socioculturales, de nivel vecinal y de barrio, en instalaciones
cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacion maxima del
10% de la superficie de la zona.

Articulo 6.5.16. Condiciones Particulares de los Parques
Urbanos.

1. Estos parques se proyectaran de forma que su caracter
esté determinado por la combinacion de elementos de ajardina-
miento con zonas forestadas, de manera que en la figuracion
de su espacio intervengan solo secundariamente los elementos
acondicionados con urbanizacion e instalaciones. Los Parques
Urbanos se disefaran respetando en su trazado los rasgos de
interés urbanistico o cultural de su soporte territorial, teniendo
en cuenta la funcion urbana que deben cumplir.

2. Estos Parques contaran con juegos infantiles, preado-
lescentes, juegos libres y areas de deporte no reglado, siendo
imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento
(5%) de su superficie.

3. Se admitiran usos publicos deportivos y servicios de
interés publico y social, de nivel ciudad, asi como aparcamien-
tos, con las siguientes restricciones:

a. La ocupacion para instalaciones cubiertas no excedera
del diez por ciento (10%) de la superficie de la zona.

b. La ocupacién con instalaciones descubiertas no podra su-
perar el veinte por ciento (20%) de la superficie total del parque.

c. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso
no excedera del veinte por ciento (20%) de la superficie total.

d. Si se disponen areas de aparcamientos, no podra en
ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los ve-
hiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada
de arboleda, ni urbanizarse con elementos ni materiales que
impacten apreciablemente el caracter natural de parque.

Articulo 6.5.17. Condiciones de disefio de los espacios li-
bres en los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

Para el disefio de los espacios libres en los instrumentos
de planeamiento de desarrollo, ademas de lo dispuesto en el
articulo 6.5.14, se estara a lo especificado en el Titulo Il y Ti-
tulo VIII de las presentes Normas.

Seccion Ill. Uso de Viario

Articulo 6.5.19. Definicion.
El uso de viario es el que se destina a facilitar el movi-
miento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles

peatonales), como en seccion compartida con la circulacion
rodada (con separacion por aceras o en calles compartidas),
de vehiculos privados, transporte colectivo, transporte de mer-
cancias, etc., de bicicletas compartiendo la calzada con los
anteriores o en calzadas separadas, y de transporte colectivo
en plataformas reservadas. También comprende el estaciona-
miento de vehiculos dentro de la propia red, los servicios del
automovil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

Articulo 6.5.20. Jerarquia, clases y categorias.

1. En virtud del papel que desempefia el sistema viario
del Plan General respecto a su significado en la estructura de
la red, su condicion funcional, las caracteristicas de disefio, la
intensidad de trafico prevista y los usos urbanos asociados se
clasifica, por su jerarquia, en dos grupos:

a. Viario Principal: Constituido por aquellas vias que cana-
lizan tanto los flujos nacionales y regionales, los flujos principa-
les de caracter comarcal, los de articulacion entre el sistema
de asentamientos existente en el municipio y, finalmente, los
que estructuran cada uno de los nucleos de poblacion. Esta
constituido por tres clases:

a.l. Viario de Nivel Territorial, constituida por la red de
carreteras autonomicas y provinciales que garantizan la acce-
sibilidad al nucleo urbano de Lora de Estepa, asi como sus
relaciones con la provincia.

a.2. Viario de Primer Nivel Urbano (SV1), que constituye
el sistema arterial del municipio, complementario al de rango
territorial, siendo su funcion principal asegurar la accesibilidad
y movilidad motorizada entre los diferentes sectores urbanos,
dando soporte a los principales flujos de trafico. Es, también,
el fundamento de la red de transporte colectivo de superficie.

b. Viario Secundario: constituido por el sistema viario de
caracter local que permeabiliza y capilariza la accesibilidad de
cada una de las areas urbanas.

2. El Viario de primer nivel urbano SV1 tiene caracter de
Sistema General, y forma parte de la estructura general y or-
ganica del Plan General.

3. Dentro de cada una de las clases, y a los efectos de su
pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condi-
ciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

a. Red viaria: Aquellos espacios de la via publica dedica-
dos a la circulacion de personas y vehiculos, y al estaciona-
miento de éstos Ultimos, asi como sus elementos funcionales.

b. Areas Libres asociadas al viario: Aquellos espacios
destinados a proteger y acondicionar el sistema viario y, en
general, a mejorar las condiciones ambientales, estéticas y de
integracion paisajistica de estas infraestructuras.

c. Area estancial y/o sendas peatonales: Aquellos espa-
cios publicos libres de edificacion, adyacentes a la red viaria,
cuya funcién principal es facilitar la permanencia o el transito
temporal de los peatones en la via publica, constituyendo ele-
mentos cualificadores del espacio urbano por dotar al mismo
de mayores oportunidades de relacion e intercambio social.

Articulo 6.5.21. Aplicacion y régimen.

1. Las condiciones que se sefalan seran de aplicacion
a los suelos que el planeamiento destine a viario publico, y
que se representa en la documentacion del Plan General y sus
planeamientos de desarrollo. En todo caso, tendran la califi-
cacion de viario publico los terrenos sefialados como dominio
publico en la Ley 25/1998, de Carreteras del Estado y en la
Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

2. La planificacion, proyecto, construccion, conserva-
cion y explotacion de la red viaria, asi como el régimen de
proteccion del dominio publico viario y las limitaciones a las
propiedades colindantes se regiran, segun el tipo de via, el or-
ganismo titular de la misma y la clase de suelo que atraviese,
por lo dispuesto en Ley 25/1998, de Carreteras del Estado, en
la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, sus
respectivos reglamentos y por las presentes Normas.
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3. El uso de la red viaria estara sometido a lo establecido
en la Ley sobre Tréfico, Circulacion de Vehiculos a Motor y Se-
guridad Vial en el Reglamento General de Circulacion y sus
modificaciones.

Articulo 6.5.22. Condiciones de disefo.

1. El viario se disefiara con las dimensiones que se de-
riven de las intensidades de circulacion rodada y peatonal
estimadas, del medio atravesado, de la reserva para el esta-
cionamiento y de la implantacion, en su caso, de servicio de
transporte colectivo, asegurando su conexion con el resto de
la red viaria, en las condiciones que se establecen en estas
Normas y en la documentacion grafica del Plan General.

2. Las caracteristicas y dimensiones de la red viaria sera
acorde con su uncion, ateniéndose a lo dispuesto en estas
Normas.

3. En el disefio de la red viaria, en todos sus niveles, los
suelos que por sus caracteristicas no puedan ser utilizables
por personas o vehiculos deberan ser convenientemente urba-
nizados, segun las condiciones del &rea en que se encuentren,
ajardinandose siempre que sea posible.

4. Al disefar la nueva red viaria, sera necesario el esta-
blecimiento de arbolado en alineacién en aceras, cuando las
circunstancias técnicas lo permitan, considerandose aquél
como elemento del viario publico.

5. El disefio y las medidas de ordenacion y regulacion de
la circulacion tendran entre sus objetivos la reduccién del nivel
de ruido y de la contaminacion atmosférica producidos por el
trafico rodado. En todo caso, se respetaran las disposiciones
contenidas en los Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta
de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de Barreras y
en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, o normas que los sustituyan.

6. En los terrenos calificados como uso de viario podra,
ademas, disponerse como uso complementario el uso servi-
cios infraestructurales.

7. Asimismo se admite, para obras de nueva planta, el
uso de estaciones de servicio y unidades de suministro de
venta de carburantes y productos petroliferos, en las condicio-
nes establecidas por las presentes Normas.

8. En cuanto al uso de garajes-aparcamientos publicos,
se estara a lo dispuesto en el Capitulo 4.° del presente Titulo.

9. El disefio del viario en los instrumentos de planea-
miento de desarrollo estarad a lo especificado en el Articulo
2.2.6 del Capitulo II, del Titulo Il de las presentes Normas.

Articulo 6.5.23. Areas estanciales y sendas de peatonales.

1. Se disefiaran dando prioridad a la vegetacion y a los
elementos ornamentales, adecuado mobiliario urbano que fa-
cilite la estancia y el transito de las personas, y diversificacion
de tratamientos de suelo de acuerdo con su diferente funcion
y categoria.

2. La modificacion de aquellas areas estanciales que
cuenten con ajardinamiento consolidado, desempefien una
funcion relevante en la canalizacion del trafico peatonal o con-
tribuyan al esponjamiento de la trama urbana, requeriran un
informa favorable de los servicios municipales competentes
que justifique la necesidad o idoneidad de la modificacion pro-
puesta.

3. Las calles, plazas y espacios peatonales estaran con-
cebidos para el movimiento exclusivo de personas, admitién-
dose con caracter excepcional el paso de vehiculos autoriza-
dos para un fin concreto.

4. Las caracteristicas y dimensiones de estas areas seran
acordes con esta funcion, ateniéndose a lo dispuesto en estas
Normas.

Articulo 6.5.24. Condiciones Especificas de las calles par-
ticulares.

1. Se definen como tales las de propiedad privada que
figuren con este caracter en los Planes y Estudios de Detalle.

Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejercera
la oportuna inspeccion y vigilancia.

2. Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o enti-
dades promotoras de los respectivos proyectos, y su ejecucion
se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas
por el Ayuntamiento para las vias publicas, debiendo disponer
de los servicios urbanos que sefala la legislacion urbanistica,
ademas de los de jardineria y redes de riego. Los proyectos se
ajustaran a la normativa municipal sobre la materia.

3. Si con posterioridad a la apertura de una calle particu-
lar se modificare el plan de ordenacién del sector en el que se
encuentre incluida, se mantendra su calificacion urbanistica
de terreno vial a todos los efectos, incorporandose éstas al
patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actuacion
previsto en dicha ordenacion.

4. En ningun caso podran admitirse aperturas de calles
particulares que den lugar a aumento de volumen, alturas o den-
sidad de edificacion, distintas a las fijadas en el planeamiento.

Articulo 6.5.25. Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aquellas que pue-
den ser utilizadas indistintamente por peatones y automoviles.
Tienen, consecuentemente, su mayor acomodo en las vias lo-
cales, tanto en las areas residenciales, como los sectores his-
toricos donde no se puedan conseguir las dimensiones mini-
mas de acerado que disponen estas Normas o es conveniente
mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestion del trafico asegurara que ninguna calle com-
partida tenga una intensidad de paso vehicular incompatible
con el uso de la zona.

3. Las calles compartidas en su disefio se ajustaran a lo
establecido en estas Normas.

Seccidén IV. Uso de Transportes e Infraestructuras Basicas

Articulo 6.5.26. Definicién y clases.

1. Tienen uso dotacional para el transporte e
infraestructuras basicas los espacios sobre los que se desarro-
llan los movimientos de las personas y los vehiculos de trans-
porte colectivo y de mercancias, asi como los que permiten
la permanencia de éstos estacionados o aquellos en que se
producen operaciones de rotura de carga y otras labores auxi-
liares. Asi mismo, tienen esta consideracion los espacios sobre
los que se desarrollan las actividades destinadas al abasteci-
miento, saneamiento y depuracion de aguas, al suministro de
energia eléctrica y gas, al servicio telefénico, a la recogida y
tratamiento de los residuos solidos, y a otros analogos, englo-
bando las actividades de provision, control y gestion de dichos
servicios.

2. Este uso comprende las siguientes clases:

Ferroviario. Constituido por los terrenos e instalaciones
que sirven para el movimiento de los ferrocarriles, como modo
de transporte de personas y mercancias, asi como las instala-
ciones y establecimientos anexos necesarios para el ejercicio
de este servicio publico.

Servicios Infraestructurales. Integrado por los terrenos
destinados y afectados a la provision de servicios vinculados a
dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, sanea-
miento, electricidad, gas, telecomunicaciones, etc., asi como
las instalaciones necesarias para la produccion, almacena-
miento y distribucién hasta los centros de consumo o venta.

Articulo 6.5.27. Aplicacion y situaciones admisibles.

1. Las condiciones que se sefialan para estos usos seran
de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal
fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan
General y en las fichas particulares de las areas de planea-
miento. También seran de aplicacion en los terrenos que aln
sin estar expresamente calificados para tales usos, se desti-
nen a ellos por permitirlo las presentes Normas.
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2. Las situaciones en que pueden admitirse estos sistemas
son las propias para la explotacion adecuada del servicio pu-
blico, desde las propiamente industriales (térmicas, hidraulicas,
emisores, pozos, embalses, centrales de transformacion) a las
de distribucion y transporte en lineas o canales en el subsuelo
(agua, oleoducto, gasoducto), por la superficie (carreteras, ferro-
carriles, depuradoras, etc.) o mediante servidumbres aéreas.

3. En todo caso, las instalaciones necesarias se haran en
areas 0 zonas exclusivas para tal fin, generalmente en edificios
exclusivos y exentos apropiados, sin perjuicio de que ciertos
servicios puedan hallarse en edificio en posiciones no exclu-
yentes y entre medianerias.

Articulo 6.5.28. Condiciones generales de las instalaciones.

1. Las instalaciones apropiadas anteriores se regiran por
sus exigencias tecnologicas de espacio y dimensiones apro-
piadas a su funcién, acomodandose a la zona de ordenanzas
del Plan General donde se hallaren, tanto del Suelo Urbano
como del No Urbanizable. En las instalaciones industriales o
de servicios complementarios anexos se adecuara la posible
edificacion de caracter administrativo a las necesidades de la
explotacion, admitiéndose comedores para los trabajadores y
viviendas del guarda y demas instalaciones de control, sin so-
brepasar con estos fines una edificabilidad de 0,3 m2/m?2 del
suelo parcialmente afecto a estos servicios administrativos,
talleres, industrias, depdsitos y sus zonas de ampliacion y de
seguridad que existiese en la totalidad de la propiedad.

2. Debera presentarse un Estudio de Detalle para los
Intercambiadores de Transportes con la zonificacion y orde-
nacion del conjunto de los terrenos afectos al servicio, previo
a la licencia municipal pertinente, sin perjuicio de las demas
autorizaciones y tramites que correspondan por el régimen de
concurrencia de competencias.

3. Los proyectos correspondientes a estas infraestructuras,
sean terrestres, aéreas o subterraneas, procuraran su perfecta
integracion en el entorno. Evitaran en lo posible grandes movi-
mientos de tierra y los taludes de los desmontes o terraplenes
que resulten imprescindibles se trataran mediante la planta-
cion de especies fijadoras.

Articulo 6.5.29. Condiciones particulares del uso ferroviario.

El presente Plan General no prevé la implantacion del uso
ferroviario sin perjuicio de que las Administraciones supramu-
nicipales puedan llegar a acordar su implantacion. En este ul-
timo caso, las condiciones de uso del sistema ferroviario se
ajustaran a su normativa sectorial reguladora.

Articulo 6.5.30. Condiciones particulares de los servicios
infraestructurales.

1. A los efectos del establecimiento de condiciones parti-
culares, se distinguen las siguientes clases:

a. Abastecimiento de agua.

b. Saneamiento.

c. Energia eléctrica.

d. Alumbrado publico.

e. Telecomunicaciones.

f. Residuos solidos.

g. Radiocomunicacion.

h. Otros servicios infraestructurales.

2. Condiciones de desarrollo.

a. Tanto el planeamiento que desarrolla el Plan General
como cualquier documento que se redacte para su ejecucion y
que afecte a las instalaciones de los Servicios Infraestructurales
debera ser elaborados con la maxima colaboracion de las Enti-
dades Gestoras y Compaiiias Concesionarias.

b. Cuando la ejecucion de los Servicios Infraestructurales
no necesite la expropiacion de los terrenos afectados por las
instalaciones se podran establecer sobre los mismos algunas
de las servidumbres previstas en el derecho privado o admi-
nistrativo, con las condiciones establecidas por la legislacion

urbanistica. A estos efectos, las determinaciones del Plan Ge-
neral llevan implicita la declaracion de utilidad publica de las
obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos en instala-
ciones correspondientes.

c. ElI Ayuntamiento, a través de Planes Especiales o de
Ordenanzas Municipales, podra establecer para cada clase de
infraestructuras las disposiciones especificas que regulen sus
condiciones.

3. Compatibilidad de usos. Las parcelas calificadas ser-
vicios infraestructurales podran destinarse en su totalidad a
los usos alternativos de deportivo, servicios de interés publico
y social, espacios libres, 0 a otro uso de los incluidos en el de
transporte e infraestructuras basicas.

4. Edificabilidad. Las parcelas calificadas de uso dotacio-
nal de Servicios Infraestructurales tendran la edificabilidad co-
rrespondiente a la zona de ordenanzas en la que se localicen.
La edificabilidad podra ser superior cuando asi lo demande
el cumplimiento de la normativa sectorial por la que se rija el
servicio, sin que pueda sobrepasar la maxima permitida con
caracter general en un veinte por ciento (20%), siempre que
este incremento se destine al uso cualificado, mediante la tra-
mitacién de un Estudio de Detalle que contemple esta posible
ampliacion.

Articulo 6.5.31. Condiciones particulares para el servicio
de abastecimiento de agua.

1. A'lo largo de las grandes conducciones sefialadas en el
correspondiente plano del Plan General, y a fin de salvaguar-
dar su seguridad:

¢ No podran establecerse estructuras, salvo las muy lige-
ras que puedan levantarse con facilidad.

* No podran colocarse instalaciones y redes eléctricas
que puedan provocar la aparicion de corrientes parasitas.

* Se prohibe la instalacion de colectores a cota superior
a las de abastecimiento de agua.

e Cuando exista un condicionante de interés general
que impida el cumplimiento de lo establecido en los puntos
anteriores se estudiara y propondra una solucion especial de
proteccion que debera ser aceptada por el solicitante para su
ejecucion.

2. Se estara a lo dispuesto en el Titulo VIII de las presen-
tes Normas y a las demas disposiciones de caracter sectorial
vigentes en cada momento, en especial las establecidas en el
CTE DB Sl 'y RIPCI, o normas que los sustituyan.

Articulo 6.5.32. Condiciones particulares para el servicio
de saneamiento y depuracion de aguas.

Se estara a lo dispuesto en el Titulo VIII de las presentes
Normas, en las ordenanzas municipales, y en las demas dispo-
siciones de caracter sectorial vigentes en cada momento.

Articulo 6.5.33. Condiciones particulares para la red de
energia eléctrica.

1. Las condiciones establecidas en las presentes Normas
son de aplicacion tanto a las instalaciones de transporte, que
comprenden los tendidos de lineas y sus estructuras de so-
porte, como a las de modificacion de su tension.

2. En cualquier clase de suelo, toda instalacion de nueva
planta, salvo de caracter provisional, tanto de transporte de
alta tension como de transformacion, debera implantarse en
los lugares permitidos por el planeamiento, dando origen a sus
correspondientes servidumbres. Si ello no fuera posible y no
se dafian las condiciones que el Plan se propusiera mantener
0 mejorar, en suelos con destino a Equipamientos y Servicios
Publicos o Espacios Libres por este orden de prelacion. Si
se produjeran alguno de los supuestos previstos en la legis-
lacion urbanistica, consecuencia de imprevisiones en el pla-
neamiento, debera demostrarse que la actuacion necesaria no
tiene cabida en las reservas que el Plan ha contemplado, asi
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como que con ella no se dafan las condiciones que el Plan se
propusiera mantener o mejorar.

3. En el Suelo Urbanizable, en atencion a su previsible
transformacién urbanistica, no se podra hacer instalacion nin-
guna de alta tension aérea. Si los suelos de esta clase estuvie-
ran atravesados o contuvieran elementos de las instalaciones
de energia eléctrica sefialados por el Plan, se veran sometidos
a las servidumbres que se sefialan y asi deberan recogerse en
los desarrollos del mismo.

4. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica contemplaran las
modificaciones de la red necesarias para que las condiciones
del area sean las correspondientes al Suelo Urbano.

5. En el Suelo Urbano Consolidado, salvo que se justifi-
care cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de
abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion
de las obras necesarias podra ser exigida por el Ayuntamiento
sélo cuando estén ejecutadas las que definen alienaciones y
rasantes o se hicieren simultaneamente.

6. En el suelo urbano no consolidado y urbanizable, to-
dos los proyectos de urbanizacion deberan prever la infraes-
tructura de las lineas eléctricas de media y baja tension de
modo subterraneo. En las obras de reurbanizacion, salvo que
se justificare cabalmente su improcedencia, todas las instala-
ciones de abastecimiento de energia seran subterraneas. En
todo caso, en el ambito de espacios protegidos por razones
arquitectonicas o historicas, las obras de reurbanizaciéon de-
beran contemplar la modificacion a subterraneo de las lineas
existentes.

7. Las lineas aéreas existentes de Alta Tension en suelos
urbanos y urbanizables se modificaran a subterraneo, o en su
caso, y de forma subsidiaria, se alterara su trazado aéreo para
hacerlo coincidir con pasillos aéreos que transcurren por terre-
nos libres de edificacion.

8. Los suelos para la construccion de las nuevas sub-
estaciones tendran la calificacion de zona de servicios
infraestructurales.

9. Las nuevas subestaciones eléctricas se construiran
integradas dentro de un edificio especifico, debidamente pro-
tegido y aislado, siendo prohibido la instalacion de subestacio-
nes intemperie.

10. Los centros de transformacion, en las nuevas urbani-
zaciones, no se podran implantar dentro de las zonas verdes
y espacios libres, debiéndose utilizar como criterio 6ptimo la
ubicacién del centro de transformacion en el interior de las
parcelas edificadas, en edificios adecuados a tal fin.

Articulo 6.5.34. Condiciones particulares para el alum-
brado publico.

Se ajustara a lo dispuesto en el Titulo VIII de las presen-
tes Normas Urbanisticas.

Articulo 6.5.35. Condiciones particulares para la red de
telecomunicaciones.

1. En el Suelo Urbano y Urbanizable, toda instalacién de
nueva planta de tendido de cables para los servicios de tele-
comunicaciones se ejecutara de forma subterranea, quedando
expresamente prohibida la instalacion aérea.

2. Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implan-
tara el procedimiento de Sistema de Infraestructuras Compar-
tidas para varios operadores de telecomunicacion.

Articulo 6.5.36. Condiciones particulares para las instala-
ciones de radiocomunicacion.

1. Se aplica a todas las instalaciones fijas de radiocomu-
nicaciones con sistemas radiantes susceptibles de generar
o recibir ondas radioeléctricas en un intervalo de frecuencia
comprendido entre 10 kHz a 300 GHz.

2. Se excluyen del ambito de aplicacion:

* Los equipos y estaciones de Telecomunicacion para la
Defensa Nacional, la Seguridad Publica y Proteccion Civil.

e Las instalaciones catalogadas de aficionados, siempre
que reunan las dos circunstancias siguientes:

- Sean de potencia media inferior a 250 W.

- Transmitan de forma discontinua.

3. Condiciones generales de las instalaciones y funciona-
miento de las actividades. Las actividades objeto y las instala-
ciones que estén vinculadas a ellas, han de ser proyectadas,
instaladas, utilizadas, mantenidas y controladas ajustandose a
las determinaciones de proteccion de la salud y seguridad, y a
los objetivos de las calidad medioambiental. Los titulares de las
actividades las han de ejercer bajo los principios siguientes:

a. Evitar cualquier instalacion que no garantice la protec-
cion de la salud, en cumplimiento del Real Decreto 1.066/2001
de 28 de septiembre o la normativa de proteccién sanitaria
vigente.

b. Garantizar la cobertura de los servicios de radiocomu-
nicacion a la poblacion.

c. Prevenir las afecciones al paisaje, obligandose a incor-
porar las medidas de mimetizacion o las soluciones especifi-
cas que minimicen el impacto visual.

d. Compartir infraestructuras siempre que sea técnica-
mente viable, suponga una reduccion del impacto ambiental y
paisajistico y cumplan los requisitos de proteccion de la salud.

4. Prohibiciones y limitaciones a las instalaciones.

Con caracter general y, sin perjuicio de la ordenanza mu-
nicipal especifica, no podran establecerse instalaciones de ra-
diocomunicacion en los siguientes casos:

a. En los bienes inmuebles con cualquier grado de catalo-
gacion o proteccion.

b. En el suelo clasificado como No urbanizable de Espe-
cial Proteccion Integral.

c. En edificios de menos de ocho metros (8,00 metros)
de altura no se permitira la instalacion de estaciones base de
telefonia movil.

d. En parcelas con uso de equipamiento no podran insta-
larse ninguna antena de radiocomunicacion, excepto aquella
que vaya dirigida a las propias necesidades del servicio a que
se destine debiendo cumplir los niveles de densidad de emi-
sion admitidos en estas normas para los centros sensibles.
No obstante, podran instalarse sin limitaciones en las parcelas
con la calificacion de servicios infraestructurales.

e. En las proximidades de los centros hospitalarios y ge-
riatricos, residencias de ancianos, centros educativos y escue-
las infantiles sdlo podran instalarse si cumplen las distancias
establecidas en el apartado 5 de este articulo.

La solicitud de implantacion de una base de telefonia mo-
vil 0 de cualquier otro tipo de antena para la radiocomunica-
cion, debera venir acompanada del proyecto técnico oportuno
y justificarse suficientemente la necesidad de la ubicacion pro-
puesta, asi como aportarse un estudio del impacto visual y
ambiental.

5. Distancias minimas en zonas abiertas y de exposicion
0 uso continuado a cumplir por las antenas del tipo de telefo-
nia moévil y demas de radiocomunicacion.

Para dar mayor garantia de preservacion del espacio vital
de las personas se establece un area de proteccion en forma
de paralelepipedo, trazado a partir del extremo de la antena en
la direccion de maxima radiacion, con unas distancias minimas
de 10 metros x 6 metros x 4 metros. En el interior de este
paralelepipedo no podra existir ninguna zona de paso donde
exista un uso y exposicion continuada para las personas. En el
caso de que dicho volumen de proteccion coincida con alguna
zona de paso, sera obligatorio modificar la posicion del sistema
radiante. Las distancias habra que considerarlas desde el sis-
tema radiante, siempre en la direccion de maxima radiacion.

6. Nivel de referencia en suelo urbano y centros sensibles.

El nivel maximo permitido de exposicion a los campos
electromagnéticos no ionizantes en suelo urbano es de 10
uW/cm? independientemente de la frecuencia de radiacion. En
virtud del principio de precaucion se consideran como centros
sensibles los siguientes: escuelas infantiles, centros educati-
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vos, centros sanitarios, hospitales, geriatricos y residencias de
ancianos. En el interior de los centros adjetivados como sen-
sibles, se establece un nivel méximo de densidad de potencia
por portadora de 0.1 uW/cmz?, para las frecuencias de telefo-
nia movil (GSM, DCS y UMTS).

7. Condiciones de implantacion.

A. Estaciones Base de Telefonia Mévil situadas sobre la
cubierta de los edificios:

a. Las antenas y sus correspondientes soportes o masti-
les nunca podran situarse sobre el pretil de remate de fachada
de un edificio, debiendo retranquearse de cualquier plano de
fachada un minimo de tres metros (3,00 metros).

b. La altura maxima sobre la cubierta plana del conjunto
formado por el mastil y la antena, vendra determinada por el
cono de generatriz 45° trazado a partir del pretil de remate de
fachada, con un maximo en todo caso de seis metros (6,00
metros).

c. Las construcciones destinadas a albergar los equipos
de telefonia tendran, a todos los efectos, la misma conside-
racion que cualquier construccion en cubierta, debiendo ajus-
tarse a los parametros de edificabilidad, ocupacién y altura
establecidos por las distintas condiciones particulares de zona
y guardar las debidas condiciones de composicién y armoni-
zacién con el edificio en que se ubiquen. En cualquier caso,
se retranquearan de los planos de fachada un minimo de tres
metros (3,00 metros).

B. Estaciones Base de Telefonia Movil en superficie libre
de parcela.

a. En suelos calificados con el uso residencial, no se per-
mitira en ninglin caso la instalacion de estaciones base de te-
lefonia movil en la superficie no edificada de la parcela.

b. En suelos calificados con el uso industrial, la altura
maxima de la antena y su correspondiente mastil sera de
veintiocho metros (28,00 metros). La edificacion destinada a
albergar los equipos asi como el conjunto formado por antena
y mastil, respetaran en todo caso las separaciones a linderos
establecidas por la Normativa de Ordenanzas para los distin-
tos tipos de suelo industrial.

c. En suelos no urbanizables, la altura maxima del con-
junto formado por antena y soporte sera de veintiocho metros
(28,00 metros) y la separacion a los linderos, de la mitad de
la altura.

8. Conservacion y revision.

Los operadores estan obligados a mantener sus instala-
ciones en las debidas condiciones de seguridad, estabilidad y
conservacion asi como a incorporar las mejoras tecnologicas
que vayan apareciendo y contribuyan a reducir los niveles de
emision de los sistemas radiantes y a minimizar el impacto
ambiental y visual. Los operadores tendran que revisar las ins-
talaciones anualmente. Cuando existan situaciones de peligro
para personas o bienes, las medidas deberan adoptarse de
forma inmediata. En los supuestos de cese definitivo de la ac-
tividad o existencia de elementos de la instalacion en desuso,
el operador o, en su caso, el propietario de las instalaciones
debera realizar las actuaciones necesarias para desmantelar
y retirar los equipos de radiocomunicacién o sus elementos, y
dejar el terreno, la construccion o edificio que sirva de soporte
a dicha instalacion, en el estado anterior al establecimiento de
los mismos.

9. Para lo no previsto en las presentes Normas se estara
a lo dispuesto en las ordenanzas municipales al respecto y en
la normativa sectorial aplicable.

CAPITULO VI
Sistemas Locales y Sistemas Generales
Seccion |. Disposiciones Generales

Articulo 6.6.1. La Red de Sistemas y sus Clases.
1. La red de sistemas del municipio de Lora de Estepa
esta constituida por el suelo, las edificaciones o las instalacio-

nes, publicas o privadas, que el Plan General o los instrumen-
tos de planeamiento que lo desarrollen califiqguen con destino
de uso y dominio publico para alguno de los usos pormenori-
zados comprendidos en el uso global dotacional.

2. Los sistemas pueden ser:

a. Sistemas locales.

b. Sistemas generales.

3. Constituyen los sistemas generales los elementos fun-
damentalmente de la estructura general y organica del terri-
torio que establece el Plan General conforme al modelo de
ordenacion que adopta para el municipio de Lora de Estepa.

4. Los sistemas locales son aquellos equipamientos, es-
pacios libres y viales cuyo ambiente funcional y de servicio se
limita principalmente a una determinada area de la ciudad.
Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la es-
tructura general y organica.

5. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran
las condiciones, generales y particulares, de uso y de cons-
truccion que se contienen en estas Normas y que les sean de
aplicacion.

6. No tendran la condicion de Sistemas los terrenos des-
tinados a infraestructuras basicas que sean de propiedad de
empresas privadas con legitimacion para gestionar servicios
de interés publico.

Articulo 6.6.2. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Los sistemas generales y locales son de titularidad y
gestion publica.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan ads-
cribirse al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio
que determina el presente Plan General. No obstante lo ante-
rior, los sistemas calificados de servicios infraestructurales po-
dran, de conformidad con su legislacién especifica, pertenecer
al titular de la prestacion del servicio de interés publico.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o genera-
les que a la entrada en vigor del presente Plan sean de titula-
ridad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los
incorporara a su patrimonio por cualquiera de los medios que
se regulen en el Plan General o podran ser expropiados por la
Administracion titular del servicio, de conformidad con lo dis-
puesto en la legislacion urbanistica. No obstante los Sistemas
existentes ubicados sobre suelos de titularidad privada y cuyo
uso actual coincide con el dotacional previsto por el Plan, en el
supuesto de actuaciones asistematicas no precisan necesaria-
mente transmitir la titularidad del dominio a la Administracion
si el mismo se gestiona por una empresa publica o privada
legitimada por la Administracion sectorial competente en el
servicio publico de que se trata.

Seccién |l. Sistemas Generales

Articulo 6.6.3. Los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas generales del Plan General son:

1.° El de comunicaciones, integrado por la red viaria prin-
cipal de nivel territorial, Primer nivel urbano (SV1).

2.° El sistema de Transporte colectivo, integrado por la
red ferroviaria y los intercambiadores de transporte.

3.° El de espacios libres, compuesto por las categorias de
Parques Suburbanos y Parques Urbanos.

4° Las areas dotacionales de caracter singular asi como
aquellas otras expresamente sefialadas en los planos estructu-
rales como sistema general dotacional o de equipamiento.

5.°Y el sistema general de servicios técnicos, integrados
por las redes de abastecimiento, saneamiento y depuracion de
agua y otras.

2. Los sistemas generales quedan definidos por el Plan
General en el plano 0.02 «El Modelo de Ordenacion: Sistemas
Generales y Usos Globales», con una trama especifica para
cada una de las categorias enunciadas en el apartado anterior,
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si bien se adscriben a las diferentes clases de suelo a efectos
de su valoracion y obtencion.

Articulo 6.6.4. Regulacion de los Sistemas Generales.

e La inclusion de terrenos y edificaciones como sistema
general conlleva un régimen especial de proteccion y/o unas
especiales condiciones de uso y edificacion, coherentes con la
importancia que tienen en el modelo la ordenacién urbanistica
por el que se opta.

* La regulacion particular de cada uno de los usos a que
se vinculan los elementos de los sistemas generales, inclu-
yendo las condiciones que habran de respetarse en su ejecu-
cion, se contienen en el Capitulo V del presente Titulo de estas
Normas. Estas condiciones se respetaran en todo caso por
los Planes Especiales y por los correspondientes Proyectos
Técnicos y de Urbanizacion que, para la ejecucion de dichos
elementos, puedan formularse.

e Sera obligatoria la formulacion de Plan Especial para la
ordenacion, regulacion y ejecucion de los sistemas generales
de espacios libres de Parques Suburbanos. El desarrollo de
los restantes sistema generales o elementos de los mismos se
efectuara mediante la redaccion del proyecto técnico que co-
rresponda, en funcion de la materia especifica. No obstante,
el Ayuntamiento podra acordar la necesidad de que la ejecu-
cion de cualquier otro elemento de los sistemas generales se
efectie mediante Plan Especial, cuando sea preciso reajustar
las reservas de suelo previstas en el Plan General o cuando
resulte conveniente precisar la coordinacion entre la implanta-
cion del elemento y su entorno mas inmediato.

* Los elementos de sistemas generales incluidos en los
sectores del suelo urbanizable delimitados por el Plan General
requeriran, previamente a su ejecucion, la aprobacion de los
Planes Parciales que desarrollen los sectores correspondien-
tes, sin perjuicio, en todo caso, de la facultad municipal de
obtener y ejecutar anticipadamente los suelos destinados a
sistemas generales.

Articulo 6.6.5. Procedimiento de Obtencién de los Siste-
mas Generales.

1. Los Sistemas Generales se obtienen por adscripcion al
dominio publico, afectos al uso determinado por el presente
Plan General.

2. La calificacion del suelo como Sistema General con-
lleva la utilidad publica o interés social de los usos y activi-
dades a que dicho suelo se destina o que en él se ubican.
Por ello, los sistemas generales se obtienen por expropiacion,
mutacién demanial, reserva de aprovechamiento o a través de
la resolucién de los correspondientes expedientes reparcelato-
rios en funcion del tipo de gestién determinado por el Plan.

3. El Plan General programa la obtencién de los terrenos
destinados a Sistemas Generales que en la actualidad son de
titularidad privada. La cesion de estos suelos sera obligatoria y
su gestion se efectuara bien por expropiacion, bien con cargo
a los ambitos de gestién con exceso de aprovechamiento
mediante el procedimiento de ocupacion directa o mediante
acuerdo voluntario de adjudicacion.

4. Las previsiones del Plan General respecto a lo indicado
en el numero anterior se contienen debidamente en los planos
0.04 «Areas de reparto«, ORDC.01 «Ordenacion Completa», y
en las fichas anexas.

5. Estas previsiones no limitan la competencia municipal
de acometer la ejecucion de cualquier elemento de los siste-
mas generales de forma anticipada.

Seccidn lll. Sistemas Locales
Articulo 6.6.6. Elementos de los Sistemas Locales.

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, los
centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios

de interés publico y social y las zonas verdes, que no forman
parte de los respectivos sistemas generales.

Articulo 6.6.7. Obtencion de Suelo para los Sistemas Locales.

1. El Plan General programa la obtencion de los terrenos
de titularidad privada calificados de sistemas locales. La ce-
sion de estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante
los instrumentos de gestion previstos por el propio Plan.

2. La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayun-
tamiento o Entidad actuante para afectarlos a los usos propios
de estos sistemas se efectuara:

a. Si la gestion es a través del instituto expropiatorio, a la
extension del acta de ocupacion.

b. Si el sistema de actuacion es el de compensacion o el
de cooperacion, por subrogacion real a la aprobacion de los
proyectos de reparcelacion o, en su caso, cuando se produzca
el acuerdo declarando la innecesariedad de tales proyectos.

TITULO VI
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO I. APLICACION, TIPO DE OBRAS DE EDIFICACION
, Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION
CAPITULO II. CONDICIONES DE LA PARCELA
CAPITULO IIl. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS
EDIFICIOS , ,
SECCION I. DEFINICION Y APLICACION
SECCION Il. CONDICIONES DE POSICION DEL
EDIFICIO EN LA PARCELA ,
SECCION I1I. CONDICIONES DE OCUPACION DE
LA PARCELA POR LA EDIFICACION
SECCION V. CONDICIONES DE EDIFICABILI-
DAD Y APROVECHAMIENTO
SECCION V. CONDICIONES DE VOLUMEN Y
, FORMA DE LOS EDIFICIOS
CAPITULO IV. CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS
CAPITULO V. CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS
CAPITULO VI. CONDICIONES GENERALES SOBRE CALIDAD
, DOTACION Y SEGURIDAD DE LOS EDIFICIOS
CAPITULO VII. CONDICIONES DE ESTETICA

CAPITULO |

Aplicacion, Tipo de Obras de Edificacion y Condiciones
de la Edificacion

Articulo 7.1.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se apli-
caran a directamente a la edificacién en el suelo urbano y de
forma subsidiaria, en el suelo urbanizable y no urbanizable en
todo aquello no previsto en la regulacion propia de estas cla-
ses de suelo.

2. Los términos y conceptos utilizados en los distintos ca-
pitulos de este Titulo tendran el significado y alcance que se
expresa en sus definiciones.

Articulo 7.1.2. Tipos de obras de edificacion.

1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones ge-
nerales y particulares reguladas en las presentes Normas
Urbanisticas, se establecen los siguientes tipos de obras de
edificacion:

A. Obras tendentes a la buena conservacion del patrimo-
nio edificado:

a. Obras de conservacion y mantenimiento: son obras
menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura
portante, ni su estructura arquitectdnica, asi como tampoco
su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre otras analogas,
el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza
0 reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
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la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de con-
ducciones.

b. Obras de consolidacion: son obras de caracter estruc-
tural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sus-
titucion de elementos dafados de la estructura portante del
edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los ele-
mentos dafiados preexistentes hasta su permuta por otros que
atiendan unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados
con tecnologia mas actualizada.

c. Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por
objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad
de un edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este
tipo de obras la sustitucion de instalaciones antiguas y la in-
corporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

d. Obras de restauracion: son obras que tienen por ob-
jeto la restitucion de los valores histéricos y arquitectonicos de
un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los ele-
mentos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de
los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen
materiales o partes indispensables para su estabilidad o man-
tenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las
confusiones miméticas.

B. Obras de reforma: son aquellas obras que, mante-
niendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales
de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que
alteren la organizacion general, la estructura arquitecténica y
la distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se
distinguen los subtipos siguientes:

a. Reforma menor: son obras en las que no se efectuan
variaciones en ninguno de los aspectos que definen las princi-
pales caracteristicas arquitectdnicas del edificio, como son el
sistema estructural, la composicion espacial y su organizacion
general. También permitira aquellas obras de redistribucion
interior que no afecten a los conceptos anteriores citados ni
a los elementos de valor tales como fachadas exteriores e in-
teriores, cubiertas, disposicion de crujias y forjados, patios,
escaleras y jardines.

b. Reforma parcial: son obras en las que, conservandose
la fachada, la disposicion del os forjados en la primera cruijia,
el tipo de cubierta, asi como el resto de los elementos arqui-
tectonicos de valor (patios, escaleras, jardines, etc), permite
demoliciones que no afecten a elementos o espacios cata-
logados y su sustitucién por nueva edificacion, siempre que
las condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la
composicion de la fachada lo exigiese, también se permitiran
pequefios retoques en la misma.

c. Reforma general: son obras en las que, manteniendo
la fachada, la disposicion de los forjados en la primera crujia
y el tipo de cubierta, permiten intervenciones en el resto de
la edificacion con obras de sustitucion respetando, en el caso
de pertenecer a alguna tipologia protegible, los elementos de-
finidores de la misma y de acuerdo con las condiciones parti-
culares de zona. Si la composicién de la fachada lo exigiese,
también se autorizaran pequefios retoques en ella.

C. Obras de demolicion que, segiin supongan o no la to-
tal desaparicion de lo edificado seran de demolicion total o
parcial.

D. Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen
una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a. Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por
objeto la reposiciéon, mediante nueva construccion, de un edi-
ficio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b. Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se
derriba una edificacion existente o parte de ella y en su lugar
se levanta una nueva construccion.

c. Obras de ampliacion: son aquellas en las que la reorga-
nizacion constructiva se efectta sobre la base de un aumento
de la superficie construida original. Este aumento se puede
obtener por:

e Remonte o0 adicion de una o mas plantas sobre las exis-
tentes.

e Entreplanta o construccion de forjados intermedios en
zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion actual.

* Colmatacién o edificacién de nueva planta que se si-
tua en los espacios libres no cualificados del solar y ocupados
por edificaciones marginales. No se podra proceder a colmatar
cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la
que corresponderia a la parcela por aplicacion de la correspon-
diente ordenanza de zona.

d. Obras de nueva planta: son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de
proteccion podran limitar los distintos tipos de obras que se
puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 7.1.3. Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se estable-
cen en los capitulos siguientes, en los términos que resulten
de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento
de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condicio-
nes de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspec-
tos que a continuacién se relacionan:

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacién y forma de los edificios.

c. Caracteristicas Morfologicas.

d. Caracteristicas Tipologicas.

e. Condiciones de calidad e higiene.

f. Condiciones de dotaciones y servicios.

g. Condiciones de seguridad.

h. Condiciones ambientales.

i. Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ade-
mas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial corres-
pondiente.

CAPITULO Il
Condiciones de la Parcela

Articulo 7.2.1. Parcela.

1. Las condiciones urbanisticas para que una parcela
pueda edificarse dependeran de la clasificacion, la calificacion
del suelo en que toda o parte de ella se encontrase, y su régi-
men juridico especifico.

2. Condiciones de la parcela son los requisitos que debe
cumplir una parcela para poder ser edificada. Estas exigencias
vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se des-
tine la parcela y por las condiciones particulares de la zona en
que se situe.

3. Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las
obras de sustitucion, ampliacion y nueva planta, sin perjuicio de
lo que se establezca en las condiciones particulares de zona.

4. Las condiciones de la parcela se estableceran mediante
los términos y parametros que a continuacion se definen:

a. Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de
parcelas delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como
unidad predial, registrada y comprendida dentro de las alinea-
ciones exteriores. Estas Normas distinguen:

e Parcela ascendente: es aquella parcela en la cual, por
una parte la altitud relativa de cualquier punto considerado en
el interior de la misma se eleva por encima de la rasante de
la calle de cota media entre los extremos de la fachada, y por
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otra, a medida que nos alejamos del punto considerado ante-
riormente sobre una recta perpendicular a la alineacion exte-
rior, la cota natural del terreno aumenta progresivamente

¢ Parcela descendente: es aquella parcela en la cual, por
una parte la altitud relativa de cualquier punto considerado en
el interior de la misma se encuentra deprimido respecto de
la rasante de la calle de cota media entre los extremos de
la fachada, y por otra, a medida que nos alejamos del punto
considerado anteriormente sobre una recta perpendicular a la
alineacion exterior, la cota natural del terreno disminuye pro-
gresivamente.

e Parcela pasante: es aquella parcela con frente a dos
via paralelas u oblicuas que no formen esquina ni chaflan o a
espacio libre publico. Como consecuencia de las condiciones
topograficas de Lora de Estepa tendra consideracion de frente
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principal de la parcela aquel situado sobre la alineacion a vial
de mayor cota de rasante.

c. Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es
el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, llamandose testero
el lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con
mas de un lindero en contacto con via o espacio publico ten-
dran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se
entendera como frente de la parcela aquél en que se sitte el
acceso a la edificacion principal, que habitualmente coincidira
con la alineacion al vial de menor cota de rasante.

d. Superficie de parcela: es la dimension de la proyeccion
horizontal del area comprendida dentro de los linderos de la
misma.
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Articulo 7.2.2. Solar.

1. Se entiende por solar la unidad predial o parcela sus-
ceptible de ser edificada conforme al Plan, ubicada en suelo
urbano o en el urbanizable, que haya sido ejecutado conforme
a las previsiones del planeamiento.

2. Tendran la condicion de solar las parcelas de Suelo
Urbano que reunan las siguientes normas minimas para ser
edificables.

a. Que se encuentren totalmente urbanizadas conforme
a las determinaciones establecidas en el presente Plan, en los
instrumentos que lo desarrollan y en los Proyectos de Urba-
nizacion, y por ello, dotadas de los servicios urbanisticos de
abastecimiento y saneamiento de agua con conexion inme-
diata a las redes publicas, suministro de energia eléctrica, con
caudal y potencia suficiente para la edificacion prevista, asi
como aquellos otros servicios de telecomunicaciones exigibles
por la normativa en vigor.

b. Que estén emplazadas con frente a una via urbana
abierta al uso publico con acceso suficiente para posibilitar el
acceso de los servicios contra incendios, y cuente con alum-
brado publico, pavimentacion en su calzada y ejecucion de sus
aceras en las condiciones exigidas por el Decreto 72/92 para
eliminar barreras que dificulten su accesibilidad.

c. Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

3. La condicion de solar no implica, por si misma, el dere-
cho al otorgamiento de licencias de edificacion o parcelacion,
cuando la parcela no retina las condiciones de edificabilidad
exigidas en las Normas o esté sujeta a Estudio de Detalle o Uni-
dad de Ejecucion previas o simultaneas para el sefialamiento.

Articulo 7.2.3. Relacion entre edificacion y parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a
una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion
deberan hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad
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que le corresponde segun el planeamiento ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera
agotada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse
una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar
que la finca segregada no es edificable, por lo que sélo podra
destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 7.2.4. Segregacion y agregacion de parcelas.

1. No se permitiran segregaciones de parcelas cuando las
parcelas resultantes no cumplan las condiciones sefaladas
por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o menor
que la minima seran indivisibles.

2. Se podra autorizar la edificacién en parcelas que no
cumplan cualquiera de las condiciones dimensionales si satis-
facen el resto de las condiciones para ser consideradas como
solar y no exista la posibilidad de reparcelacion con otras co-
lindantes.

Articulo 7.2.5. Definicion e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus
linderos y su Caddigo urbanistico. Los solares, ademas, me-
diante el nombre de la calle o calles a que den frente y su
numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de
reparcelacion, parcelacion o compensacion que se aprueben,
y, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 7.2.6. Condiciones para la edificacion de una parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada deberad cum-
plir las siguientes condiciones:

a. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en
estas Normas para edificaciones provisionales, debera tener
aprobado definitivamente el planeamiento que establezca la
ordenacion pormenorizada completa y estar calificada para un
uso edificable.

b. Tener la condicion de solar.

c. Caso de tratarse de suelo urbano no consolidado o urbani-
zable, que se encuentre aprobado el proyecto de reparcelacion.

d. Contar con una superficie de parcela ser igual o supe-
rior a la fijada por el planeamiento como minima.

e. Linderos: que han de tener una longitud igual o supe-
rior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefialase como maxima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se
localice.

CAPITULO Il

Condiciones de situacion y forma de los edificios
Seccion |. Definicion y Aplicacion

Articulo 7.3.1. Condiciones de situaciéon y forma de los
edificios.

Son aquellas que definen la posicion, ocupacion, aprove-
chamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mismas
y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de
usos y las condiciones particulares de zona.

Articulo 7.3.2. Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su
integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto de
los tipos de obras (conservacion, consolidacién, acondicio-
namiento, restauracién y reforma) tan solo se aplicaran las
condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas
obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de
zona o las normas de proteccion. En cualquier caso, preva-
leceran las condiciones particulares que se establezcan para
cada zona.
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Seccidn Il. Condiciones de Posicion del Edificio en la Parcela

Articulo 7.3.3. Alineacion exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion grafica, con-
tenida en los Planos de «Ordenacién Pormenorizada del Suelo
Urbano» del Plan General o de los instrumentos de planea-
miento que lo desarrollen, que separa los suelos destinados a
viales o espacios libres de uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacién debera coincidir con la alinea-
cion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones parti-
culares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mis-
mas autoricen.

Articulo 7.3.4. Linea de edificacion, alineacion interior,
fondo edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccién del plano de
fachada de la fachada exterior o interior del edificio con el te-
rreno.

2. Alineacion interior es la linea marcada en los Plano de
«Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano» con la que
obligatoriamente deberan coincidir las lineas de edificacion
interiores.

3. Fondo edificable es la linea marcada en los Planos de
«QOrdenacion del Pormenorizada del Suelo Urbano» que separa
la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacion
y el espacio libre de la parcela.



Sevilla, 13 de julio 2009

BOJA num. 134

Pagina nim. 175

Articulo 7.3.5. Fachada y medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verti-
cales que por encima del terreno separan el espacio edificado
del no edificado, conteniendo en su interior todos los elemen-
tos constructivos del alzado del edificio excepcién hecha de
los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edifi-
cacion que es comun con una construccion colindante, esta
en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 7.3.6. Separacion a linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre
el plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre
una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca
distintos valores de la separacion de la edificacion a los linde-
ros laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la
parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se mediran las
separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de
la construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionali-
dad y mayor tamafio del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edifica-
ciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las condiciones particu-
lares de zona.

Estas separaciones son distancias minimas a las que
puede situarse la edificacion y sus cuerpos salientes.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispon-
gan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cuales-
quiera otra construccion o instalacion resultantes de desmon-
tes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar
las distancias minimas a los linderos de la parcela, excepto las
piscinas y la parte que sirva para dar acceso desde el exte-
rior a los usos permitidos en los sétanos y siempre que dicha
parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie
libre de parcela.

Articulo 7.3.7. Retranqueos.
1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno com-
prendido entre la alineacion exterior y la linea de edificacion. El

parametro puede establecerse como valor fijo obligado, como
valor maximo o minimo.

2. El retranqueo puede ser:

a. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una man-
zana.

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c. Retranqueo en planta baja para formacion de porticos
0 soportales.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para
la separacion a linderos.

Articulo 7.3.8. Edificios colindantes y separaciones entre
edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafas o
del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicion de
los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros
cuando existe una banda libre en torno a la construccion de
anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas per-
pendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen
separacion entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan
las construcciones en la misma parcela como en parcelas co-
lindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Articulo 7.3.9. Area de movimiento de la edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie den-
tro de la cual puede situarse la edificacion como resultado de
aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la deter-
minacion de la posicion del edificio en la parcela.

Articulo 7.3.10. Rasantes, cota natural del terreno y cota
de nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefala el planeamiento como
perfil longitudinal de las vias publicas tomado, salvo indicacion
contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en
ausencia de otra definicion de la rasante se considerara como
tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada
punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + 0
de referencia para la ejecucion de la urbanizacion y medicion
de la altura.
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Seccion Ill. Condiciones de Ocupacion de la Parcela
por la Edificacion

Articulo 7.3.11. Ocupacion, superficie ocupable y coefi-
ciente de ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie com-
prendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de
los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia puede
sefialarse o bien indirectamente, como conjuncién de referen-
cias de posicion siendo entonces coincidentes con el area de
movimiento, o bien directamente, mediante la asignaciéon de
un coeficiente de ocupacion. A los efectos del establecimiento
de este parametro se distingue la ocupacién de las plantas
sobre rasante y las de edificacion bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la super-
ficie ocupable y la superficie de la parcela. Su sefialamiento se
hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y
la total de la parcela, bien como porcentaje de la superficie de
la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 7.3.12. Superficie ocupable.

1. La ocupacion maxima de parcela que podra ser edifi-
cada es la establecida en las normas aplicables en la zona.
La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion
ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la
edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupa-
cion maxima. Si de la conjuncién de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupa-
cion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se
computara como superficie ocupada por la edificacion.

Articulo 7.3.13. Ocupacion bajo rasante.
La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso auto-
ricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 7.3.14. Superficie libre de parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edifica-
cion como resultado de aplicar las restantes condiciones de
ocupacién. Tendran consideracion de espacios libres de par-
celas aquellos que se encuentren situado 100 cm. Por encima
o por debajo de cualquier plano que tenga consideracion de
planta baja y al mismo tiempo en cualquier punto del mismo
no exceda de 100 cm respecto a la cota natural del terreno.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por
aplicacion de la regla sobre ocupacién maxima de parcela, no
podran ser objeto, en superficie, de otro aprovechamiento que
el correspondiente a espacios libres al servicio de la edifica-
cion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas.

En el espacio libre comprendido entre la linea de edifica-
cion o plano de fachada y la alineacion exterior, se permitira la
instalacion de marquesinas y toldos para proteger la entrada
al edificio principal, que deberan respetar las normas que para
estos elementos dicten las Ordenanzas Municipales.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas po-
dran establecer la mancomunidad de estos espacios libres,
con sujecién a los requisitos formales establecidos en estas
Normas para los patios mancomunados.

Articulo 7.3.15. Construcciones auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra
levantar edificaciéon o cuerpos de edificacion auxiliares al ser-
vicio del os edificios principales, con destino a porteria, garaje
particular, locales para guarda o depdsito de material de jardi-
neria, vestuarios, lavaderos, despensa, invernaderos, garitas
de guarda, etc.

2. Estas construcciones auxiliares deberan cumplir, con
las condiciones de ocupacion, aprovechamiento y separacion
a linderos que se fijan en cada ordenanza de zona.
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Seccién IV. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Articulo 7.3.16. Superficie edificada por planta, superficie
edificada total, superficie util, superficie edificable y coeficiente
de edificabilidad neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie com-
prendida entre los limites exteriores de cada una de las plan-
tas de edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el inte-
rior de sus paramentos verticales, que es de directa utilizacion
para el uso a que se destine. Es superficie util de una planta o
del edificio la suma de las superficies Utiles de los locales que
lo integran. La medicion de la superficie util se hara siempre a
cara interior de paramentos terminados.
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4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planea-
miento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela. Su dimension puede ser sefialada
por el planeamiento o bien mediante la conjuncién de las de-
terminaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela o
bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la su-
perficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclu-
sion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse
la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara me-
diante la fraccidon que exprese la relacion de metros cuadrados
de superficie edificada total (m2t) por metro cuadrado de la
superficie neta de parcela (m2s).

Articulo 7.3.17. Computo de la superficie edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el
computo de la superficie edificada se seguiran los siguientes
criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante a excepcion de los casos sefala-
dos en las Condiciones Particulares del Suelo Urbano de las
presentes Normas y en las Condiciones de Uso del Titulo VII,
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ni los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres pu-
blicos, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos
aunqgue estén cerrados en todo su perimetro y las cubiertas
en las condiciones del articulo 6.32, las plantas bajas portica-
das, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales transltcidos
y construidos con estructura ligera desmontable, los elemen-
tos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si
carece de posibilidades de uso, o esta destinada a depositos u
otras instalaciones generales del edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, ba-
suras, contadores y otros analogos, asi como todos los cuer-
pos volados y las edificaciones auxiliares, salvo las incluidas
en la regla anterior.

Articulo 7.3.18. Consideracion del coeficiente de edifica-
bilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si
de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen resul-
tase una superficie total edificable menor, sera éste el valor
a aplicar.

o
e

Esquema de lo definicion del solido capoz en edificociores alineadas o vial

Seccién V. Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios

Articulo 7.3.19. Sélido capaz.

El volumen envolvente dentro del cual debera conte-
nerse la edificacion sobre rasante vendra determinado de la
siguiente manera:

* Para el caso de parcelas ascendentes el contenedor de
la edificacion vendra delimitado superiormente por un plano
situado por encima de la rasante la altura maxima (H max.) o
altura de cornisa y paralelo a la pendiente natural del terreno.

e Para el caso de parcelas descendentes el contenedor
de la edificacion vendra delimitado superiormente por un
plano paralelo a la pendiente natural del terreno que contenga
la recta interseccion de dos planos, el primero paralelo al
plano de fachada a una distancia de 12 metros, medida sobre
una recta perpendicular a la alineacién exterior y el segundo
perpendicular al anterior y elevado sobre la rasante la altura
maxima.

 Para el caso de parcelas pasante, tiendo en cuenta la
topografia de Lora de Estepa, y que el frente principal se lo-

caliza alineado al vial con mayor cota de rasante, el volumen
envolvente quedara definido como si se tratase de parcelas
descendentes.

Articulo 7.3.20. Altura del edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del solido
capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en
numero de plantas.

3. La altura medida en unidades métricas es la distancia
desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera
de los siguientes elementos y en funcion de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la ultima
planta con el plano de la fachada del edificio. Dicho forjado
puede ser plano o inclinado, en éste caso nunca habra de su-
perar los 30° sexagesimales.

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta
del edificio. Cuando la altura se expresare en unidades métri-
cas y no se especificara a cual se refiere se entendera que es
la altura de cornisa.
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4. En numero de plantas indicara el numero de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja. En este caso la altura podra expresarse
abreviadamente con la expresiéon P.B., para indicar la planta
baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el
numero de plantas restantes.

Articulo 7.3.21. Altura maxima.

1. Altura maxima es la sefalada por las condiciones parti-
culares de zona como valor limite de la altura de la edificacion
y que coincide con la altura de cornisa definida en el articulo
anterior.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un
numero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura en
unidades métricas y numero de plantas, deberan cumplirse
conjuntamente. La suma de las alturas parciales nunca podra
superar la altura maxima establecida.

3. Cuando en el interior de la parcela la edificacion se
desarrolle escalonadamente, los volumenes edificados que se
construyan sobre cada forjado que tengan la consideracion de
planta baja no excederan de la altura maxima.

Articulo 7.3.22. Consideracién de la condicion de altura.

En los casos en que se sefialare como condicion de altura
solamente la maxima ha de entenderse que es posible edificar
sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la edi-
ficacion hasta la altura maxima en los casos en que se entienda
que, de lo contrario, se estaria agrediendo la imagen urbana.

Articulo 7.3.23. Construcciones e instalaciones por en-
cima de la altura reguladora maxima.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta
(30) grados sexagesimales y cuyos arranques se produzcan
en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El
vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no
seran habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo au-
toricen las condiciones particulares de cada zona.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior
o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de se-
paracion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta
(180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo
caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de ciento ochenta (180) centimetros de altura.

c. Los remates de las cajas de escaleras, casetas de as-
censores, depositos y otras instalaciones, que no podran so-
brepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre
la altura de cornisa. Las chimeneas de ventilacion o de eva-
cuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire y
demas elementos técnicos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnoldgicas
de la Edificacion del Ministerio de Fomento y en su defecto el
buen hacer constructivo.

d. Los remates del edificio de caracter exclusivamente
decorativo.
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Articulo 7.3.24. Criterios para el establecimiento de la
cota de referencia y de la altura maxima.

1. Edificios con Alineacién Obligatoria a Vial:

Es de aplicacion a la mayor parte de los edificios del nu-
cleo urbano de Lora de Estepa y, en especial, los localizados
dentro de la Zona de Ordenanza denominada como «Casco ur-
bano, nucleo principal» El establecimiento de la altura maxima
se constituye en uno de los parametros basicos a regular de
cara a la consecucion de un ambiente urbano coherente, dada
la configuracion topografica del asentamiento.

Los supuestos contemplados son:

1.1. Edificios con frente a una sola via:

a. La cota de referencia para el establecimiento de la al-
tura maxima se tomara en el punto de la fachada con
menor cota de rasante.

b. La altura maxima se obtendra teniendo en cuenta que
el suelo de la planta baja podra estar situado dentro
del area de movimiento delimitado por las trazas con
el plano de fachada de dos planos paralelos a la pen-
diente de la calle. El primero de ellos habra de elevarse
un metro por encima del punto de la fachada con me-
nor cota de rasante y el segundo de ellos habra de de-
primirse un metro respecto al punto de fachada con
menor cota de rasante.

c. La diferencia de cota entre cualquiera de los puntos del
forjado de planta baja alineada a vial sera menor oiigual a
2 metros.

d. No obstante, y siempre que a juicio del Excmo. Ayun-
tamiento la solucién sea respetuosa con el entorno
donde se implanta, la edificacién podra escalonarse,
debiendo para ello dar cumplimiento a lo expuesto en
el siguiente apartado.

e. En el caso de que la edificacion se escalonara lo hara
en tramos de fachada de longitud minima 5 m.

1.2. Edificios con Frente a dos o mas Vias Publicas for-

mando esquina y/o chaflan.

a. Si la altura reguladora maxima es la misma en cada
frente a vial se aplicaran las disposiciones del apartado
1, pero resolviendo el conjunto de fachadas a todos los
viales desarrollados longitudinalmente como si fueran
una sola. Las esquinas habran de resolverse con tra-
mos de fachada de altura continua de dimension mi-
nima 5 m en cada frente a vial.

b. Si las alturas reguladoras fuesen diferentes, por moti-
vos de composicion estética se permitira volver la al-
tura mayor sobre la menor una distancia no superior

a 12 m ni inferior a 5 m. El parametro originado por la
diferencia de altura recibira tratamiento de fachada.

c. Seran de aplicaciéon los criterios de delimitacion del
area de movimiento del forjado de planta baja expues-
tos en el apartado .

1.3. Edificios con frente a dos vias paralelas u oblicuas

que no formen chaflan.

a. En el caso que las alturas reguladoras fuesen iguales
en ambos frentes, seran de aplicacion las determina-
ciones sobre el solido capaz establecidas en el articulo
7.3.19 de las presentes Normas Urbanisticas, para las
parcelas pasantes.

b. En el caso que las alturas reguladores fuesen diferentes
a los efectos de definir la volumetria en el interior de la
parcela, se consideraran dos parcelas tedricas, una as-
cendente, y otra descendente, cuyo lindero trasero es-
tara determinado por el lugar geométrico de los puntos
equidistantes de ambas alineaciones. A cada una de las
parcelas tedricas les seran de aplicacion las correspon-
dientes determinaciones reguladas en el articulo 7.3.19
para las parcelas ascendentes y descendentes.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba alinearse

a vial, las cotas de referencia para la medicion de alturas se
atendera a las siguientes reglas:

1. La cota de referencia es la de la planta baja que po-
dra establecerse con una variacion absoluta superior
o inferior de 100 cm con relacién a la cota natural
del terreno. En consecuencia, en los terrenos de pen-
diente acusada la planta baja habra de fraccionarse en
el nimero conveniente de partes para cumplir con la
condicion antedicha, no pudiendo sobrepasar la altura
maxima autorizada en ninguna seccién longitudinal o
transversal del propio edificio con respecto a las res-
pectivas cotas de referencia de las distintas plantas
bajas existentes.

2. La altura maxima de la edificacion se fijard en cada
uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que
tenga consideracion de planta baja.

3. En los casos en que la edificacion se desarrolla escalo-
nadamente para adaptarse a la pendiente del terreno,
los volumenes edificados que se construyan sobre
cada planta o parte de planta que tengan la conside-
racion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima
que corresponde a cada una de las partes citadas, y
la edificabilidad total no debera ser superior a la que
resultara de edificar con un terreno horizontal.
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Articulo 7.3.25. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. Las presentes Normas consideran los siguientes tipos
de plantas en funcion de su posicién en el edificio.

a. Sotano.

Es la planta que tiene el forjado de suelo por debajo de la
planta baja.

b. Planta Baja.

e En la edificacion que daba alinearse a vial tendra la
consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté situado
entre los 100 cm por debajo de la rasante y los 100 cm por
encima de ella, sin perjuicio de lo que se establezcan en las
condiciones particulares de las areas de ordenanza. En las edi-
ficaciones exentas la planta baja sera la que tenga el suelo
entre los 100 cm por encima o por debajo de la rasante del
terreno.

e En el interior de la parcela tendran consideracion de
planta baja el o los planos que en ninglin punto considerado
se encuentre deprimido 100 cm por debajo de la pendiente
natural del terreno o elevado 100 cm por encima de la misma

c. Entreplanta.

Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en
una posicién intermedia entre los planos de pavimento y techo
de una planta baja o de piso.

d. Planta Piso.

Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

e. Atico.

Es la dltima planta de un edificio cuando su superficie
edificada es inferior a la normal de las restantes plantas y su
fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del
edificio.

f. Bajo Cubierta.

Es la planta situada entre la cara superior del forjado de
la ultima planta y la cara inferior de los elementos constructi-
vos de la cubierta inclinada.

Articulo 7.3.26. Altura libre y cota de planta piso.

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

2. Cota de planta piso es la distancia vertical medida en-
tre la cota de referencia de la planta baja, y la cara superior
del forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 7.3.27. Sétanos.
1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a 225 cm.
2. El numero total de sotanos no podra exceder de uno.

Articulo 7.3.28. Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccion de entreplantas
siempre que su superficie util no exceda del 40% de la super-
ficie util del local a que esté adscrita y no rebase la superficie
edificable.

2. La altura libre por encima y por debajo de la entre-
planta sera en todo caso superior a 250 cm. Esta distancia
tendra el valor de minimo independiente del uso a que se des-
tine la entreplanta.

Articulo 7.3.29. Planta baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecie-
ran otros parametros, el techo de las plantas bajas distara de
la cota de referencia (punto de menos rasante de fachada) un
maximo de 420 cm y contara con una altura libre minima de
280 cm. En aplicacion de estos valores y en consonancia con
lo dispuesto en el articulo 6.35 la cara inferior del forjado de
techo de la planta baja distara del punto de fachada de mayor
rasante un minimo de 250 cm. Las citadas distancias lo son
sin perjuicio de las que correspondan en funcion del uso al
que se destine la edificacion.

Articulo 7.3.30. Planta Piso.

La altura libre minima de las plantas piso vendran deter-
minadas por las Normas de Usos y las condiciones particula-
res de la zona o clase de suelo, y en su defecto, sera como
minimo la establecida en la Normativa de Viviendas de Protec-
cion Oficial.. Las plantas para servicio e instalaciones de altura
inferior a doscientos diez (210) centimetros no computaran a
efectos del numero de plantas aunque si a efectos de la altura
maxima edificable medida en unidades métricas.

Articulo 7.3.31. Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Sélo se permitiran los aticos, cuando expresamente lo
autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubiertas, igualmente solo se autori-
zaran donde expresamente lo permitan las condiciones parti-
culares de zona, y si seran habitables cuando presenten una
altura libre igual o superior de doscientos veinte (220) centi-
metros. En este caso la superficie correspondiente computara
a efectos de edificabilidad.

Articulo 7.3.32. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fa-
chadas interiores de los edificios. También sera considerado
como tal cualquier espacio no edificado al interior de las ali-
neaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edi-
ficacion en una dimensién superior a las dos terceras partes
(2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a. Patio de parcela: es aquel que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios
pueden ser:

e Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ven-
tilar espacios no habitables.

e Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables. Tendran la consideracion de patios vivideros aque-
llos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos que
se establecen en los articulos siguientes.

b. Patio abierto: es aquel que cuenta con una emboca-
dura abierta a la via publica o a un espacio libre.

c. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante
de la acera o terreno.

d. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el
planeamiento su forma y posicion en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
unico para todas ellas.

Articulo 7.3.33. Anchura de patios.

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

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

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con
cuerpos salientes, salvo lo establecido en las presentes Nor-
mas para los patios de manzana.

Articulo 7.3.34. Medicion de la altura de los patios.

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

Articulo 7.3.35. Dimension de los patios de parcela.
1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones par-
ticulares de las distintas zonas de ordenanza, las dimensiones
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de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguien-
tes epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los pa-
tios se ajustaran a los siguientes parametros:

a. La dimensién de cualquier lado del patio sera igual o
superior a un tercio de su altura (H:3), con un minimo de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros.

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

a. La dimension de los patios de parcela se establece en
funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura
(h) del patio, medido en la forma citada en el articulo 4.32.

b. El cuadro siguiente determina las dimensiones m

Uso del local Dimension minima

En relacion con la altura | Absoluta (m)
Patios vivideros 2/3H 5,00
Patios de luces
e Siiluminan a piezas H/3 3,30
habitables excepto cocina
e Si solo ilumina la cocina H/4 3,00
Patios de ventilacion H/5 2,00

c. En consideracién a las dificultades que pudieran pre-
sentar las construcciones en parcelarios muy irregulares se
permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apar-
tado siempre que se justifiqgue una solucién arquitectonica
adecuada.

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

e. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio unico, man-
comunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo estable-
cido en el articulo correspondiente al régimen de mancomuni-
dad de patios.

Articulo 7.3.36. Dimension de los patios abiertos.

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

Articulo 7.3.37. Dimension de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de dos-
cientos sesenta (260) centimetros. Estaran dotados de cerra-
mientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 7.3.38. Cota de pavimentacion.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel su-
perior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera de los
locales a los que él abran huecos de luces o de ventilacion.

Articulo 7.3.39. Acceso a patio.

1. Los patios vivideros contaran con acceso desde un es-
pacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras
u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada lim-
pieza, policia y disfrute de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones par-
ticulares de zona, los patios de manzana deberan tener un
acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de
tres (3) metros, salvando las diferencias de cota que pudieran
existir, en aplicacion de dichas condiciones particulares.

Articulo 7.3.40. Construcciones en los patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se
autorizara ninguna construccion de nueva planta ni obras de
ampliacion que ocupen los patios de parcela salvo en las cir-
cunstancias que expresamente queden exceptuadas por las
presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el presente Plan podra
sefialar en su ordenacioén la localizacion de edificaciones des-
tinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el
interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no ca-
bra la ocupacién por construcciones de los patios de manzana.

Articulo 7.3.41. Cubricién de patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacién con cla-
raboyas y lucernarios traslucidos, siempre que estos elemen-
tos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo
de cierre, entre los muros del patio y elemento de cubricién,
que permita una superficie minima de ventilacién superior en
el veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubier-
tos no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 7.3.42. Régimen de mancomunidad de patios.

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

2. La mancomunidad debera establecerse mediante es-
critura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los
solares o inmuebles, inscrita en el Registro de la Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion
de la administracién urbanistica municipal ni en tanto subsista
alguno de los edificios cuyos patios requieran este comple-
mento para alcanzar la dimension minima.

CAPITULO IV
Caracteristicas Morfologicas

Articulo 7.4.1. Morfologia.

1. Se entiende por morfologia urbana el resultado volumé-
trico y espacial de la forma de agrupacion de las edificaciones
en una zona concreta de la ciudad. Siendo por ello estas ca-
racteristicas morfologicas las que dotan de imagen particular
y diferenciadora a lo urbano.

2. La clasificacion morfologica a efectos del presente
Plan, se ha basado en el ambito de la manzana, ya que esta
se concibe como unidad basica de la organizacion espacial de
la ciudad; en esta manzana, atendiendo a su estructura mor-
folégica, podran convivir diversas tipologias edificatorias si las
Normas Particulares de las presentes Normas asi lo permiten.

Articulo 7.4.2. Manzana compacta.

Es la disposicion morfoldgica caracteristica de la ciudad
tradicional consolidada en el que la edificacion se dispone ali-
neada a fachada, sin solucion de continuidad; su estructura
y organizacion interna se basa en parcelas con edificaciones
colindantes, resolviendo cada una de ellas autdbnomamente
los espacios libres interiores necesarios para su ventilacion y
soleamiento.

Articulo 7.4.3. Manzana cerrada.

Es aquella que presenta un espacio libre interior o patio
interior de manzana de uso publico o privado mancomunado,
acotado por todos sus lados, y de dimensiones minimas igual
a la altura de la edificacion.



Pagina nim. 184

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

Se permitiran patios de luces interiores, nunca a fachada,
siempre que en ellos se pueda inscribir un circulo de diametro
equivalente a 1/3 de la altura de la edificacion, y de lado me-
nor siempre superior a los 3 metros.

El patio interior de manzana no podra utilizarse como
aparcamiento en mas de un 30% de su superficie, ni podra
cubrirse.

Articulo 7.4.4. Manzana con edificacion aislada.

Disposicion morfologica que se caracteriza por la ubica-
cion de la edificacion separada de los limites de la parcela, y
sin definir ningin espacio libre interior de manzana. El espa-
cio libre que rodee exteriormente a la edificacion se destinara
principalmente a jardines, no pudiendo ser destinado a apar-
camiento en una superficie superior al 40%.

La distancia entre los diferentes cuerpos de edificacion
o blogues que se dispongan no podra ser inferior a la altura
maxima de dichas edificaciones, debiendo retranquearse de
los limites medianeros de la parcela en que se ubique una dis-
tancia igual a la mitad de la altura total de la edificacion.

Los patios interiores de luces solo se permitiran en solu-
ciones justificadas y como ventilacion e iluminacion de depen-
dencias auxiliares, y en todo caso no tendran una dimension
menor de 1/4 de la altura de la edificacion en cada uno de sus
lados, y estos no podran ser nunca menores de 3 metros.

CAPITULO V
Caracteristicas Tipologicas

Articulo 7.5.1. Tipologias.

Son las que definen la edificacion concreta y sus modos
de organizacién y uso en cada parcela y se dividen en las si-
guientes:

1. Residencial Unifamiliar (UF).

* Aislada (A).

 Pareada (P).

* En Hilera (M).

2. Plurifamiliar (PF).

* Bloque Horizontal (BH).

* Bloque Vertical (BV).

3. Actividades Economicas (AE).

* Edificacion Abierta (A).

e Edificacion Cerrada (C).

4. Equipamiento (EQ).

Articulo 7.5.2. Residencial unifamiliar.

Se entiende como tal a la edificacion, localizada en par-
cela individual que cumpla con las condiciones de parcela mi-
nima y frente minimo establecidos para cada zona, admitién-
dose en cualquier caso una sola vivienda por parcela.

Los espacios libres que se generen estaran dedicados a
jardin privado, pudiendo adjudicarse a cada vivienda.

Se diferencian las siguientes subtipologias:

1. Residencial Unifamiliar Aislada (UF/A): Se define como
la tipologia edificatoria en una o dos plantas de altura, ubicada
exenta sobre una parcela de terreno, y cuya separacion de los
linderos debe ser mayor o igual a 4 metros, sin perjuicio de lo
que se establezca por cada zona o subzona de ordenanza en
cuanto a retranqueos minimos.

2. Residencial Unifamiliar Pareada (UF/P): Se entiende
como tal a la tipologia edificatoria en una o dos plantas tal
que uno de sus lados es medianero con otra vivienda de las
mismas caracteristicas y los restantes lados de la edificacion
deben separarse de los linderos de la parcela una distancia
no inferior a los 3 metros, salvo que se establezca alguna par-
ticularidad en las Normas Particulares. La composicion sera
uniforme, al menos dos a dos, y no se admitiran reducciones
de la parcela minima.

3. Residencial Unifamiliar en Hilera (UF/H): Es aquella
tipologia edificatoria en una o varias plantas de altura en la
que dos de sus lados son compartidos por otras edificaciones
de las mismas caracteristicas, excepto, cuando la edificacion

llega al limite del solar en sus lados medianeros. Las fachadas
pueden estar o no retranqueadas de las alineaciones exteriores
seguin se indique para cada caso en las Normas Particulares.

Articulo 7.5.3. Residencial Plurifamiliar.

Es la edificacion o edificaciones destinada a albergar mas
de un grupo familias, con espacios y/o servicios comunes y
propiedad mancomunada del terreno, ya sea en horizontal o
en vertical la disposicion de la edificacion.

 Plurifamiliar en Blogue Horizontal es aquella tipologia
con parcela comun proindivisa que adosa las viviendas por sus
linderos laterales, admitiéndose asi mismo las agrupaciones
con fondo comun y patios centrales cada dos viviendas como
maximo, de dimensiones minimas 3x3 m. En cualquier caso,
las viviendas quedaran libres por su frente, retranqueandose
0 no, segun se indique en las Normas Particulares. Para el
otorgamiento de la licencia de primera utilizacion sera preciso
presentar escritura de division horizontal.

Para esta ultima tipologia, el numero de viviendas maximo
por solar vendra fijado en las Normas Particulares de cada
zona.

e Plurifamiliar en Bloque vertical es la tipologia edifica-
toria que se desarrolla en altura, mediante la ubicacion de vi-
viendas en plantas sucesivas.

La vivienda bifamiliar se considera incluida en la tipologia
de bloque vertical, pudiendo tener sus condiciones especificas
en las normas particulares recogidas en las fichas.

Articulo 7.5.4. Actividades Econdmicas (AE).

Se define como edificacion para Actividades Econdmicas
aquella que realizandose en las zonas a tal efecto previstas
estan destinadas a albergar fundamentalmente actividades no
residenciales, autorizandose en algunos casos el uso de vivien-
das, segun se establece en las Normas Particulares.

En las zonas con uso global distinto al de actividades eco-
nomicas donde por compatibilidad de uso puedan proponerse
nuevas edificaciones industriales, estas se ajustaran a las
caracteristicas tipoldgicas de la zona en cuestion; asi mismo,
las Normas Particulares de cada Zona de Ordenanza de Acti-
vidades Economicas en concreto regularan las caracteristicas
edificatorias y posicion respecto a las alineaciones de las cons-
trucciones.

1. Edificacion Abierta (A): Aquella que obligatoriamente
ha de separarse de todos los linderos de la parcela, destinan-
dose al espacio libre privado que bordea la edificacion a jardin
privado, aparcamiento o patio de maniobra, de acuerdo con lo
que se especifique para cada zona en cuestion con las Nor-
mas Particulares.

2. Edificacion Cerrada (C): Aquella en que obligatoria-
mente ha de ajustarse la edificacion a las alineaciones exte-
riores, configurando una fachada continua, sin perjuicio del
establecido para Zona de Ordenanza en concreto.

Articulo 7.5.5. Equipamiento (EQ).

Los equipamientos se ajustaran a las condiciones edifi-
catorias y tipologias admitidas para cada zona o subzona de
Ordenanza, permitiéndose soluciones tipoldgicas distintas,
justificadas en funcion de la situacion, uso y caracteristicas del
equipamiento que se proponga.

CAPITULO VI

Condiciones Generales sobre Calidad, Dotacion y Seguridad
de los Edificios

Seccion |. Condiciones de Calidad e higiene de los edificios

Articulo 7.6.1. Definicion.

1. Son condiciones de calidad e higiene las que se esta-
blecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubri-
dad en la utilizacién de los locales por las personas.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion
a obras de nueva edificacion y aquellos locales resultantes de
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obras de reforma total. Seran asimismo de aplicaciéon en el
resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no
represente desviacion importante en el objeto de las mismas.
3. En todo caso se cumpliran las condiciones que se es-
tablecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Articulo 7.6.2. Normas de aplicacion.

1. Respecto a las condiciones de calidad e higiene seran
de aplicacion las prescripciones del Codigo Técnico de la Edifi-
cacion, las normas medioambientales establecidas en la legis-
lacion sectorial.

2. Asi mismo el Ayuntamiento podra elaborar unas Orde-
nanzas reguladoras de esta materia.

Seccion II. Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los
edificios

Articulo 7.6.3. Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edifi-
cios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maqui-
nas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcio-
namiento de los edificios y los locales conforme al destino que
tienen previsto.

Articulo 7.6.4. Normas de aplicacion.

1. Respecto a las condiciones de dotaciones y servicios
de las edificaciones seran de aplicacion las prescripciones
del Codigo Técnico de la Edificacion, las normas tecnologicas
establecidas en la legislacion sectorial asi como las condicio-
nes establecidas en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, que
aprobd las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Elimina-
cion de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Trans-
porte en Andalucia, 0 norma que lo sustituya.

2. Asi mismo el Ayuntamiento podra elaborar unas Orde-
nanzas reguladoras de esta materia.

Seccidn lll. Condiciones de Seguridad en los edificios

Articulo 7.6.5. Definicion.

Son condiciones de seguridad en los edificios las que se
imponen para garantizar la seguridad de la construccion y del
uso de la edificacion.

Articulo 7.6.6. Normas de aplicacion.

1. Respecto a las condiciones de seguridad en las edi-
ficaciones seran de aplicacion las prescripciones del Codigo
Técnico de la Edificacion, asi como las demas normativas sec-
toriales vigentes que regulen aspectos parciales de seguridad.

2. Asi mismo el Ayuntamiento podra elaborar unas Orde-
nanzas reguladoras de esta materia.

CAPITULO VI
Condiciones de Estética

Articulo 7.7.1. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y pa-
rametros que se dictan para procurar la adecuacion formal
minima de edificios, construcciones e instalaciones al am-
biente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las carac-
teristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la
composicién, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y
su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la ciudad.

Articulo 7.7.2. Aplicacion.
Las condiciones que se sefalan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a li-

cencia municipal. La administracion urbanistica municipal, en
todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos
para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Normas. La regulacion
de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condi-
ciones generales y en la normativa de las zonas.

Asi mismo se aplicaran las disposiciones contenidas en el
Titulo IX sobre proteccion del paisaje.

Articulo 7.7.3. Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fa-
chada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccién individualizada, se adecuara la composi-
cion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicion (cornisa, aleros,
impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.), entre la nueva
edificacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion
entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas,
deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipologi-
cas de la edificacion, del entorno, y especificas de las edifica-
ciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiere.

3. La composicion y materiales de las fachadas laterales
y traseras se trataran con la debida dignidad y en consonancia
con la fachada principal.

Articulo 7.7.4. Tratamiento de las plantas bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja,
¢ésta debera armonizar con el resto de la fachada, debiéndose
a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y eje-
cutarse conjuntamente con él.

Articulo 7.7.5. Materiales de fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fa-
chadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los
revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los
mismos, en funcion de los criterios de composicion, estéticos
de cada zona.

Articulo 7.7.6. Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la mo-
dificaciéon de las caracteristicas de una fachada existente de
acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacion con los
colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balco-
nes existentes de acuerdo con las determinaciones de un pro-
yecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la co-
munidad o el propietario del edificio, siempre que lo permitan
las condiciones particulares de la zona de ordenanza donde se
encuentre incluido el inmueble y cumpla con lo dispuesto en el
articulo relativo a los cuerpos salientes. En casos justificados
podra la administracién urbanistica municipal hacerse cargo
de la elaboracién de este proyecto de disefio de conjunto de
la fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspon-
dientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramientos
anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion
de capialzados exteriores para persianas enrollables, o toldos,
salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del in-
mueble, para colocar idénticas soluciones en los huecos.

Articulo 7.7.7. Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento de desarrollo
expresamente lo permita, se admitiran fachadas porticadas
configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes
condiciones:
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* No podran rebasar las alineaciones exteriores con los
elementos verticales de apoyo.

* Su ancho interior libre sera igual o superior a doscien-
tos cincuenta (250) centimetros.

e Y su altura la que le corresponda a la planta baja del
edificio, segun las condiciones de uso o la zona en que se
encuentre.

Articulo 7.7.8. Plantas bajas porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edi-
ficios de nueva construccion si asi estuviera previsto en los
instrumentos de ordenacion que desarrollen la actuacién y no
lesione los valores ambientales del lugar. En cualquier caso la
actuacion debera afectar al frente completo de la alineacion
de una manzana, no permitiéndose soluciones parciales.

Articulo 7.7.9. Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y con-
cordancia con el resto de los edificios, en areas de uso global
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habita-
bles y locales a través de la fachada.

No obstante, en parcelas pasantes, se permiten los cerra-
mientos opacos tipo tapia, por entender que responden ade-
cuadamente a las soluciones tradicionalmente empleadas.

Articulo 7.7.10. Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeraciéon, acondiciona-
miento de aire, evacuacion de humos o extractores, podra so-
bresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada
exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles
desde la via publica solo podran instalarse en la posicion que
no perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire
en locales situados alineados a vial, no podran tener salida a
fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

4. Queda expresamente prohibida la instalacion de apara-
tos de acondicionamiento de aire o refrigeracion en las facha-
das de los edificios que cuenten con cualquier nivel de protec-
cion de los descritos estas Normas, salvo que incorporados a
los huecos de las ventanas, balcones o cierres queden ocultos
por elementos tradicionales de corte de vision o produccion de
sombras (celosias, etc.).

Articulo 7.7.11. Cuerpos salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion ha-
bitables u ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen del
plano de fachada, o de la alineacion de la edificacion, o de la
alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, a ex-
cepcion del suelo urbano consolidado existente a la entrada en
vigor del Plan siempre que supongan una interpretacion de los
cierros tradicionales y no impliquen incumplimiento del Real De-
creto 76/1992 sobre eliminacion de Barreras Arquitectonicas.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa,
se permiten los cuerpos salientes siempre que no vuelen mas
del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un
maximo de un (1) metro sobre la linea de edificacion, y sin que
pueda su ancho exceder de un medio (1/2) de la longitud de la
fachada. En la zona de Casco urbano. nucleo principal de Lora
de Estepa se permitiran cuerpos salientes cerrados siempre
que supongan una interpretacion de los cierros tradicionales.

4. En los edificios alineados a vial los cuerpos salientes
deberan separarse la medida de vuelo y como minimo sesenta
(60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.

Articulo 7.7.12. Elementos Salientes.
1. Elementos salientes son partes integrantes de la edifi-
cacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables

de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No ten-
dran la consideracion de elementos salientes los toldos y mar-
quesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza
municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zdcalos, pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran
su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los zécalos y mol-
duras que podran sobresalir un maximo de diez (10) centime-
tros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja
siempre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de
ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo del ancho del
vial respecto a la fachada ni superen los cincuenta (50) centi-
metros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se sitlien de
forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura
inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera,
y que su vuelo no supere en ningun punto una distancia igual
al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y con un
maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d. En todo caso el saliente maximo de cornisas y aleros
no excedera de sesenta (60) centimetros sobre la alineacion
sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona.

Articulo 7.7.13. Elementos salientes no permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los
toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan por
las correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de
lo que para determinadas zonas puedan establecer las pre-
sente Normas.

Articulo 7.7.14. Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja
con salientes superiores a quince (15) centimetros, con ninguna
clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cual-
quier otro elemento. En aceras de anchura menor que setenta
y cinco (75) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 7.7.15. Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los
de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra
asumir la ejecucién de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y
de disefio que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general
y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumpli-
miento.

Articulo 7.7.16. Cerramientos.

1. Tanto los Solares como los terrenos que el Ayunta-
miento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes situados en la alineacion oficial, de altura com-
prendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con mate-
riales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen
estado.

2. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura infe-
rior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo en zonas
de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a
vias 0 espacios publicos podra resolverse:

a. Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros
de altura maxima, completados, en su caso, mediante protec-
ciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas
vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de
doscientos cincuenta (250) centimetros.
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b. Por medio de cerramientos de estética acorde con el
lugar, que no forme frentes opacos continuos de longitud su-
perior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2)
metros. Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razon
de su destino, requieran especiales medidas de seguridad, en
cuyo caso, el cerramiento se ajustard a las necesidades del
edificio y requerira aprobacion del Organismo Municipal.

3. En ningun caso se permitira el remate de cerramien-
tos con elementos que puedan causar lesiones a personas y
animales.

Articulo 7.7.17. Consideracién del entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
tomando en consideracion la topografia del terreno, la vege-
tacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales, el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion
de las construcciones de las fincas colindantes y, en via pu-
blica, su relacion con ésta, la adecuacion de la solucion formal
a la tipologia y materiales del area, y demas parametros defini-
dores de su integracién en el medio urbano.

2. La administracion urbanistica municipal podra exigir la
inclusion en la documentacion con la que se solicite licencia,
de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado
actual, y en el estado futuro que correspondera a la implanta-
cion de la construccion proyectada.

3. La administracion urbanistica municipal podra estable-
cer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso
de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardina-
miento, asi como de las colaboraciones admisibles.

Articulo 7.7.18. Urbanizacion y ajardinamiento de los pa-
tios de manzana

Los patios de manzanas que pudieran aparecer en los
suelos de nuevo desarrollo deberan ajardinarse al menos en
cincuenta por ciento (50%) de su superficie y urbanizarse in-
tegramente.

TITULO VIII
NORMAS DE URBANIZACION

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO Il. PROYECTOS Y EJECUCION DE LA OBRA URBA-
, NIZADORA ,
CAPITULO IIl. NORMAS MINIMAS DE URBANIZACION
SECCION I. APLICACION
SECCION IIl. LA URBANIZACION DE LOS ESPA-
CIOS LIBRES

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 8.1.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran a todas las obras de urbanizaciéon que se ejecuten en el
término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades
que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

2. De igual modo se aplicaran las disposiciones conteni-
das en las Ordenanzas Municipales sobre urbanizaciéon que,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 24 de la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, deben re-
dactarse en el plazo maximo de dos afios para desarrollar las
previsiones del presente Titulo y del resto de determinaciones
del presente Plan General relacionadas con las condiciones de
las obras de urbanizacion.

En todo caso, las Ordenanzas Municipales que deben
elaborarse deberan respetar las determinaciones contenidas
en este Titulo y en los restantes preceptos de las Normas Ur-

banisticas, salvo que en el mismo se exprese que tiene natu-
raleza analoga a la de una Ordenanza y que, por tanto, tiene
el caracter de regulacién supletoria hasta su sustitucion por
aquéllas.

3. Deberan adoptarse las medidas precisas para la elimi-
nacion de barreras arquitectdnicas segun el Decreto 72/92,
de 5 de mayo, 0 norma que lo sustituya.

CAPITULO Il

Proyectos y Ejecucion de la Obra Urbanizadora

Articulo 8.2.1. Proyectos de Urbanizacion y de Obras Or-
dinarias.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras,
cuya finalidad es llevar a la practica las determinaciones co-
rrespondientes del presente Plan o de los Planes Parciales y
Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los Estudios
de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos genera-
les de urbanizacién que tienen por objeto la definicién y desa-
rrollo técnico de todas las determinaciones que el Plan prevé
en cuanto a obras de urbanizacién (definicion geométrica y re-
planteo de la vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica, telecomunicaciones, semaforizacion, alum-
brado publico, reposicion de los servicios afectados y demas
obras de instalacion y funcionamiento de servicios publicos
exigidos, e incluiran de igual modo, el ajardinamiento, arbo-
lado y amueblamiento de parques y jardines publicos) en una
unidad de ejecucion.

3. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion,
podran redactarse y aprobarse, conforme a la Ley de Régimen
Local, proyectos de obras ordinarias en el suelo urbano, que
no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de
determinaciones de un Plan de Ordenacion, pudiendo referirse
a obras parciales o menores de pavimentacion, alumbrado,
jardineria, saneamiento local y otras similares.

4. Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener
determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de
la edificacion, y no podran modificar las previsiones del ins-
trumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de
que puedan efectuar las adaptaciones y ajustes exigidos por
la propia ejecucion material de las obras en atencion a las ca-
racteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de
Urbanizacion podran ajustar y adaptar el viario completando
la definicion realizada en el planeamiento urbanistico del cual
proceden como consecuencia de los replanteos y definicion
geométrica de la topografia resultante, especialmente en las
intersecciones y entronques con la ciudad existente.

5. En Suelo Urbano Consolidado, cuando las obras de ur-
banizacion necesarias y preceptivas para la edificacion de los
solares se refieran a la mera reparacion, renovacion o mejora
en obras o servicios ya existentes, la definicion de los detalles
técnicos de las mismas podran integrarse en el proyecto de
edificacién como obras complementarias.

Articulo 8.2.2. Contenido de las Obras de Urbanizacion.

Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de Ur-
banizacion son las establecidas en los articulos 98 y 113 de
la LOUA.

Se incluiran en el Proyecto la ejecucion de las necesa-
rias para la conexion con las redes generales existentes, aun
cuando estas se localicen exteriores a la unidad. Debera justi-
ficarse por los agentes promotores que las redes proyectadas
tienen capacidad suficiente para atenderlos. En caso contra-
rio, las obras de urbanizacion del planeamiento de desarrollo
deberan resolver a su costa la falta de capacidad de las redes
existentes, realizando sus acometidas donde exista dotacion
suficiente para garantizar los nuevos servicios.
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Articulo 8.2.3. Régimen de aprobacion de los Proyectos
de Urbanizacion.

1. El procedimiento de aprobacién de los Proyectos de
Urbanizacion sera establecido mediante Ordenanza Municipal.
Hasta tanto se redacte ésta, su procedimiento de aprobacién
sera idéntico al establecido por la legislacion urbanistica para
la delimitacion de las unidades de ejecucion.

En todo caso la aprobacion definitiva de los Proyectos
de Urbanizacion requiere de la previa aprobacion del planea-
miento que los legitime y de los informes de los 6rganos co-
rrespondientes de las Administraciones sectoriales cuando
sea preceptivo.

2. Las obras de urbanizacién incorporadas como obras
complementarias en los proyectos de edificacion, cuando asi
sea procedente, se entenderan aprobadas con la concesion de
la licencia de las obras de edificacion.

3. Los Proyectos de Urbanizacién del suelo urbano no
consolidado y del urbanizable cumpliréan las condiciones es-
tablecidas en este Titulo, en el articulo 2.2.6 del Titulo I, en
el Capitulo VI del Titulo VI de las presentes Normas y en las
Ordenanzas Municipales que las desarrollen.

Articulo 8.2.4. Documentacion del Proyecto de Urbaniza-
cion o de Obras.

1. La regulacion contenida en el presente articulo tiene
el caracter de Ordenanza Urbanistica, pudiendo su contenido
ser desarrollado y, en su caso, sustituido por unas Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

2. Los Proyectos de Urbanizaciéon deberan detallar y pro-
gramar las obras con la precisién necesaria, para que pue-
dan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.
El contenido técnico de las obras a incluir en el Proyecto de
Urbanizacion se expresa, como minimo, en los siguientes
documentos que integran una unidad, con el detalle y com-
plemento que requiera la completa definicion ejecutiva de las
obras comprendidas:

1.° Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las
caracteristicas de las obras.

2.° Planos de informacién y de situacion en relacién con
el conjunto urbano.

3° Planos de proyecto y detalle que definan, sobre una
base cartografica idonea, con la precision y escala adecuadas
para su correcta interpretacion, los contenidos técnicos las
obras, incluidas las excavaciones, movimientos de tierras, y
las sefalizaciones y marcas.

4° Mediciones.

5.° Cuadros de Precios.

6.° Presupuesto.

7.° Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servi-
cios, y en su caso (en los sistemas de actuacion publicos) de
condiciones economicas-administrativas. EI Proyecto debe
contener las prescripciones necesarias para la ejecucion de
las obras y para su contratacion.

3. En los pliegos de condiciones habran de fijarse los
plazos y etapas detalladas de realizacion de las obras, tanto
finales como parciales, y recoger las condiciones que los Ad-
ministracion Urbanistica Municipal establezca para la perfecta
ejecucion de las mismas, fijandose también que se realizaran
a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes.

4. Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados a instan-
cia de particulares comprenderan los documentos y determi-
naciones exigidas en el apdo. 2.° de este articulo, y se tramita-
ran por idéntico procedimiento que el de la licencia de obras.

5. En la redaccion de los Proyectos de Obras Ordinarias
y en los Proyectos de las Obras de Reurbanizacion del espa-
cio Viario y los espacios libres, tanto municipales, como de
los particulares y Compafiias de Servicios en el ambito del
Suelo Urbano Consolidado, seran de aplicacion los criterios y
determinaciones generales de las presentes Normas para los

Proyecto de Urbanizacion del suelo urbano no consolidado y
del urbanizable, salvo justificacion de imposibilidad material
de incumplimiento, siendo exigible en todo caso las determi-
naciones especificas para las obras de reurbanizacion expre-
samente contenidas en estas Normas.

Articulo 8.2.5. Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a
las prescripciones técnicas que establezca, con caracter gene-
ral o especifico el Ayuntamiento de Lora de Estepa.

2. En todas las obras de urbanizacion sera de aplicacion
el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de Eliminacién de Barre-
ras o cualquier otra disposicion que lo supliere.

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistema-
ticas deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas
en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos pu-
blicos que se encuentren en su ambito.

Articulo 8.2.6. Garantias del promotor para la ejecucion de
los Proyectos de Urbanizacion y Obras en espacios publicos.

1. Se exigira a los promotores, previamente al inicio de las
obras del Proyecto de Urbanizacion, una garantia equivalente
al 15 por 100 del presupuesto total de las obras proyectadas,
que respondera del cumplimiento de los deberes y obligacio-
nes impuestas a los promotores y de los compromisos por
ellos contraidos, asi como servira para garantizar las afeccio-
nes que puedan producirse sobre los servicios municipales
existentes tanto en el interior de los suelos urbanizados como
en el entorno préximo.

2. La garantia para asegurar la obligacion de urbanizar
puede constituirse:

a. En metalico.

b. Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edi-
ficacion privada y comprendidos en la Unidad de Ejecucién
objeto de urbanizacion, a excepcion del suelo donde debe
materializarse el aprovechamiento de la Administracion. Esta
hipoteca se pospondra a cualquier otra que se constituya con
la finalidad de garantizar créditos destinados a financiar las
obras de urbanizacion.

c. En Titulos de Deuda Publica del Estado, de la Comuni-
dad Auténoma o del Municipio.

d. Mediante aval otorgado por entidad financiera o de se-
guros.

e. Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edifica-
cion privada ubicados fuera de la Unidad de Ejecucion objeto
de urbanizacion, de un valor suficiente para cubrir el importe
de la garantia.

3. El presupuesto del Proyecto podra ser revisado y mo-
dificado por la Administracién Urbanistica Municipal mediante
resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente
constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado
como consecuencia de la revision.

4. Seran de cuenta del Promotor las gestiones, pago de
gastos por redaccion y visado de los proyectos de instalaciones
que hayan de presentarse en los Organismos competentes a
efectos de conexiones a servicios urbanos y acometidas, y en
general todo lo necesario para el funcionamiento adecuado y
la legalizacion de las instalaciones, aun cuando hayan de ser
puestas a nombre de la Administracion.

Articulo 8.2.7. Recepcion de las Obras de Urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde
al municipio.

2. La recepcion de las obras se realizara previa constata-
cion de que las obras realizadas se encuentran finalizadas, se
encuentran en buen estado y son conformes con el Proyecto
autorizado asi como a las prescripciones técnicas aprobadas
por la Administracion Municipal sobre calidad de la obra urba-
nizadora.



Sevilla, 13 de julio 2009

BOJA num. 134

Pagina nim. 189

3. La recepcion se realizara mediante el levantamiento de
la correspondiente acta.

4. Sin perijuicio de la asuncion de la obligacién de conser-
vacion por el municipio o por la entidad urbanistica correspon-
diente, tras el acto de recepcion comienza el plazo de garantia
de un afo, en el que la persona o entidad que hubiera entre-
gado las obras al municipio respondera de cuantos defectos y
vicios de construccion sean apreciados, debiendo proceder a
su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de
esta obligacion, el municipio podra ejecutar la garantia pres-
tada para asegurar las obras de urbanizacion, la cual sélo po-
dra ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia
previa constatacion del buen estado de las obras.

Articulo 8.2.8. La urbanizacion y edificacion simultaneas.

1. Excepcionalmente podra autorizarse la ejecucion de
obras de edificacion simultaneas a las de urbanizacion en te-
rrenos incorporados al proceso urbanistico que no hayan ad-
quirido la condicién de solar, siempre que se de la concurren-
cia de las siguientes circunstancias:

a. Que se encuentre establecida la ordenacion detallada
que legitime la actividad de ejecucion.

b. Que se encuentre aprobado el proyecto de urbaniza-
cion del ambito de la ordenacion.

c. Que por el estado de ejecucion de las obras de urbani-
zacion la Administracion Urbanistica Municipal estime previsi-
ble que a la conclusién de la edificacion la parcela de que se
trate contara con todos los servicios necesarios para ostentar
la condicion de solar.

d. Que se presente compromiso de ejecutar las obras de
urbanizacion en los plazos previstos por el planeamiento de
modo simultaneo a las de edificacion.

e. Que se presente compromiso de no utilizar la cons-
truccién en tanto no esté concluida integramente la obra de
urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones del
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para
todo o parte del edificio.

f. Que se acredite la titularidad registral de la finca sobre la
que se pretende construir por parte del solicitante de licencia.

g. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas
admitidas por la legislacion local, en cuantia suficiente para
garantizar la ejecucion en su integridad de las obras de urba-
nizacion pendientes.

2. En actuaciones sistematicas, se exigira ademas la apro-
bacion e inscripcion registral del proyecto de reparcelacion.

3. En actuaciones sistematicas por cooperacion, el solici-
tante habra de haber financiado en su integridad los gastos de
urbanizacion y gestion que resulten de la cuenta de liquidacion
provisional del proyecto de reparcelacion.

4. El incumplimiento del deber de urbanizacion simulta-
neo a la edificacion comportara la caducidad de la licencia, sin
derecho a indemnizacioén, impidiéndose el uso de lo edificado,
sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarci-
miento de los dafios y perjuicios que se les hubieren irrogado.
Asimismo, comportara la pérdida de las fianzas prestadas.

CAPITULO Ill
Normas Minimas de Urbanizacion
Seccion |. Aplicacion

Articulo 8.3.1. Normas Minimas de Urbanizacion.

1. En todo caso en la redaccion de los proyectos de las
obras de urbanizacién se aplicaran como normas minimas
sobre condiciones de la urbanizacién las que se establecen
en el presente Capitulo, que podran ser completadas o modi-
ficadas por unas Ordenanzas especificas de las previstas en
el articulo 24 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

2. En lo referente a dotaciones, usos calculos, especifi-
caciones técnicas y de proyecto, etc., del abastecimiento de
agua potable y de riego, depuracion y vertido, suministro de
energia eléctrica, pavimentacion, aceras y jardineria, se estara
a lo dispuesto en las Normas Basicas y Técnicas de aplicacion,
exigiéndose la legislacion sobre la materia y las recomendacio-
nes efectuadas por la entidad gestora municipal del servicio
del agua.

3. Se evitaran las barreras fisicas que dificulten la circula-
cion de sillas de ruedas, coches de nifios o invidentes, para lo
que se dispondran rebajes en bordillos y accesos a edificios y
se eliminaran los resaltos en las calles mas estrechas o peato-
nales. En todo caso se cumplira la reglamentacion vigente en
cuanto a Eliminacion de Barreras Arquitectonicas Urbanisticas
y en el Transporte.

4. Los arboles seran necesariamente de sombra, o fron-
dosos, de hoja caduca, rapido desarrollo y resistentes al me-
dio urbano.

5. Se procurara como norma general disponer todos los
servicios urbanos, incluso el teléfono, dentro del espacio defi-
nido por las aceras, siendo obligatorio en todo caso las areas
de nueva urbanizacion.

6. Sera obligatorio la canalizacién subterranea de todas
las infraestructuras en las areas de nueva urbanizacion y en
las ya consolidadas se tendera a su enterramiento.

Seccion Il. La Urbanizacion de los Espacios Viarios

Articulo 8.3.2. Condiciones de trazado de la red viaria.

1. En todo lo que afecte a vias interurbanas y travesias
urbanas se estara a lo dispuesto en su legislacion especifica
y a las determinaciones del 6rgano competente, sin perjuicio
de la facultad del Ayuntamiento de actuar en su jurisdicciéon o
bajo convenio o férmula similar en zonas adyacentes o en las
propias vias.

2. Las vias urbanas de trafico rodado cumpliran las si-
guientes condiciones establecidas en el articulo 2.2.6 de estas
Normas.

3. En el disefio de las nuevas vias se dotara de la mayor
continuidad posible a los traficos peatonales tales como ace-
ras y cruces.

4. La rasante de las vias se adaptara a la topografia del
terreno, evitando en lo posible el movimiento de tierras.

5. No se permite la apertura de vias de trafico rodado en
fondo de saco excepto en el caso de tratarse de una via de
tipo exclusivamente peatonal.

Articulo 8.3.3. Caracteristicas de las Sendas Publicas
para Peatones. Itinerarios libres de obstaculos.

1. Los Proyectos de Urbanizacion deberan cumplimentar
las siguientes condiciones para garantizar la presencia de sen-
das publicas para peatones e itinerarios libres de obstaculos:

e Las calles peatonales y las aceras del sistema viario
deberan disefiarse para constituir sendas publicas para peato-
nes con itinerarios libres de obstaculos.

e El ancho libre de obstaculos minimo para la circulacion
de peatones en las aceras sera de 2,00 metros, salvo para ele-
mentos puntuales de mobiliario urbano colocados en el tercio
exterior de la acera, y que permitan una anchura libre restante
igual o mayor de 1,50 centimetros.

* No se dispondran obstaculos verticales en ningun
punto de la superficie destinada a paso de peatones, a excep-
cion de los elementos que puedan colocarse para impedir el
paso de vehiculos. En el caso particular de sefales de trafico,
se dispondra a partir de 2,00 metros de altura para evitar obs-
taculos en el transito a los viandantes.

e Como norma general, se debera reservar el tercio del
acerado mas proximo a la calzada para la disposicion de mo-
biliario urbano, arboles, alumbrado publico, vados y cualquier
otro obstaculo.
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e La disposicion de instalaciones que ocupen parcial-
mente las zonas peatonales (kioscos, terrazas de bares, etc.),
tanto habituales como provisionales, deberan permitir el tran-
sito peatonal, dejando libre al menos una franja continua de
2,00 metros.

2. En las obras de Reurbanizacion de viario existente,
cuando las condiciones del nimero anterior no puedan cum-
plirse, se ampliara la anchura de las aceras suprimiendo las
plazas de aparcamiento necesarias, para que al menos se
pueda disponer de una anchura libre de obstaculos de 1,40
metros. En los casos en que por «imposibilidad fisica» en las
barriadas tradicionales no se pueda cumplir el ancho minimo
de 1,40 metros, se debera disponer al menos de una anchura
tal que permita el paso de una persona en silla de ruedas. Si
ni siquiera puede cumplirse esta exigencia en el caso de reur-
banizacion de calles existentes estrechas, se recurrira, como
diseno preferente, al de «calle de circulacion compartida».

3. Los 6rganos que tienen encomendada la gestion del es-
pacio publico deberan cumplimentar los criterios anteriores y
adoptaran las medidas precisas para que los espacios publicos
cuenten con los itinerarios libres de obstaculos adecuados.

4. Las vias exclusivamente peatonales tendran como an-
chura minima la existente en el caso del suelo urbano consoli-
dado, y cinco (5) metros para las de nueva creacion.

Articulo 8.3.4. Pavimentacién de las Vias Publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara te-
niendo en cuenta las condiciones del soporte y las del transito
que discurrird sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el pea-
ton y el automovil se manifestara de forma que queden cla-
ramente definidos sus perimetros, estableciendo esta sepa-
racion normalmente mediante resalte o bordillo, salvo en las
calles compartidas.

3. En cuanto a las condiciones de pavimentacion de los
viales, espacios publicos y zonas verdes, deberan adoptarse
las medidas precisas para la eliminacion de barreras arquitec-
tonicas segun el Decreto 72/92, de 5 de mayo.

4. El pavimento de las sendas de circulacion de los pea-
tones y las plazas facilitara la comoda circulacion de personas
y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de aquellas
que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que ten-
dran acceso por achaflanado del bordillo.

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulacion
de los peatones y los destinados al trafico mixto de vehiculos y
peatones seran duros y antideslizantes, formando superficies
perfectamente enrasadas.

5. Hasta tanto se aprueben las Ordenanzas de Urbaniza-
cion se aplicaran las siguientes normas: cualquier via debera
disenarse para soportar las cargas y el trafico que vaya a te-
ner; no obstante, se consideran como minimo los siguientes
tratamientos:

a. Para las calzadas:

a.l. Para las calzadas con tratamiento asfaltico se realiza-
ran con las siguientes disposiciones:

* Terreno compactado al 90% PN.

¢ Base de 20 cm de zahorra artificial.

* Riego de imprimacion.

e Capa intermedia de 4 cm de espesor de aglomerado
asfaltico «Tipo Ill».

* Riego de adherencia.

e Capa de rodadura de 4 cm de espesor de aglomerado
asfaltico «Tipo [V».

a.2. Para las calzadas con tratamiento de hormigon:

 Terreno compactado al 90%.

e Base de 15 cm de espesor de arena de rio con tamario
maximo de grano de 0,5 cm.

e Losa de 15 a 20 cm de espesor de hormigon con resis-
tencia caracteristica de 250 kg/m? con juntas cada 5 m.

a.3. Para las calzadas con adoquines de piedra granitica
o de hormigon, se podran realizar bien sobre base de arena o
de hormigdn, siguiendo en este caso, las condiciones que en
cada caso prevea el Ayuntamiento.

b. El encintado se realizara con bordillo de piedad natural
0 con piezas de hormigdn.

c. El acerado se ejecutara, como minimo, bien con un
enlosetado de piezas de cemento comprimido sobre solera
de hormigén (H-150) de diez (10) cm de espesor o bien me-
diante una solera de quince (15) cm de espesor despiezada
seglin juntas de dimensiones con medida méaxima 4x 1,50 m.
Se podran disponer superficies no enlosadas a base de tierra
compactada o ajardinada, siempre que la anchura de la parte
enlosada no sea inferior a un (1) metro.

Articulo 8.3.5. Calles de Circulacion Compartida.

1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada y
acera; por consiguiente, no existiran diferencias fisicas nota-
bles entre los distintos elementos de la seccion transversal de
la calle. Las bandas que visualmente den la impresion de se-
parar el espacio peatonal del vehicular deberan interrumpirse
cada veinticinco (25) metros de manera perceptible.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas debe-
ran reconocerse como tales por su propia ordenacién y, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos
en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a
la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a
la velocidad de los peatones.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados
como areas de juego, se separaran y diferenciaran de los des-
tinados a la circulacion.

Articulo 8.3.6. La reurbanizacion de los viarios publicos
existentes a los criterios de accesibilidad del Plan General.

La reurbanizacion de los viarios e intersecciones en el via-
rio publico existente se ejecutaran de acuerdo con los criterios
y niveles de accesibilidad consecuencia de la propuesta de je-
rarquizacion del sistema viario urbano establecido por el Plan.

Los Proyectos de Reurbanizacién incluiran adicionalmente
la renovacion de las infraestructuras urbanas necesarias para
la modernizacion de las redes de servicios urbanos, en coor-
dinacion con las necesidades de actuacion de las diferentes
empresas municipales y de servicios urbanos.

Articulo 8.3.7. Condiciones de las areas de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento tendran una dimension
minima de 2,50 metros de ancho por 4,50 metros de largo.
Dicha dimension se medira independientemente de las vias
de acceso.

2. Los aparcamientos publicos se situaran en el viario ro-
dado o en recintos especialmente destinados para ello. En los
viales rodados, los aparcamientos tanto en fila como en bate-
ria tendran una dimension minima de 2,50x 4,50 metros, y de
3x 10 metros para camiones.

3. Siempre que sea posible las areas de aparcamiento
contaran con arbolado o elementos de jardineria.

4. El modulo de reserva de aparcamientos en las areas
de nueva creacién sera de una plaza por cada 100 m? de edi-
ficacion.

Articulo 8.3.8. Aparcamientos para personas con movili-
dad reducida.

En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos
en vias o espacios libres publicos, se reservaran con caracter
permanente, y tan préximos a los itinerarios peatonales como
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sea posible, una de cada 40 plazas o fraccion para vehiculos
que transporten personas con movilidad reducida.

Las plazas reservadas tendran un ancho minimo de 3,60
metros, pudiendo ser de 2,60 metros cuando por el lado del
usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad reducida)
exista un espacio libre minimo de 1,00 metro de anchura. La
longitud de la plaza sera como minimo de 5,00 metros. En los
accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera estara
rebajada al nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Las condiciones establecidas en este articulo podrian ser
sustituidas por las Ordenanzas Municipales sobre Accesibilidad.

Seccion llI. La Urbanizacion de los Espacios Libres

Articulo 8.3.9. Urbanizacion de los espacios libres y zonas
verdes.

1. La urbanizacion de los espacios libres se adaptara en
lo posible a la configuracion natural del terreno.

2. En los proyectos de obras de urbanizacion se debera
definir y prever la suficiente dotacion de arbolado y jardineria.

Los arboles se plantaran conservando la guia principal,
con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y
crecimiento en los primeros afios.

3. Las especies vegetales a implantar deberan ser de
mantenimiento facil y econdémico. Se elegiran preferiblemente
las autdctonas de la zona y aquellas que resulten compatibles
con ellas. Deberan contar con un perimetro minimo que ase-
gure su pervivencia.

4. Todos los Proyectos de Urbanizacion llevaran incluido la
red de riego para la jardineria y plantaciones disefiadas, asi como
para las alineaciones principales de arbolado en los acerados.

5. En los jardines podran disponerse elementos de mobi-
liario, areas de arena, ldaminas de agua, espacios para el juego
y deporte, compatibles con el ajardinamiento y plantaciones,
asi como con las zonas de reposo y paseo.

Articulo 8.3.10. Mobiliario urbano.

1. Debera preverse la suficiente dotacion de elementos
de mobiliario urbano tales como bancos, papeleras, fuentes y
similares. Deberan resolverse de forma sencilla, cuidando su
adecuacion al entorno.

2. Seran de conservacion sencilla y economica, y se dis-
pondran de forma que no supongan un obstaculo en el tran-
sito y circulacién normal.

Seccién IV. Las Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 8.3.11. El dimensionamiento y trazado de redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se
dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion de las restantes
areas urbanizables existentes o programadas, que puedan in-
fluir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la
presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion,
con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes,
y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consi-
deradas en las escorrentias.

2. Las redes de alcantarillado deben discurrir necesaria-
mente por viales de uso publico. En casos especiales, por ra-
zones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discu-
rrir algun tramo por zonas verdes publicas. Las conducciones
que afecten a estos proyectos discurriran necesariamente por
zonas de dominio publico. No obstante, de forma excepcional
en caso de imposible cumplimiento, podra admitirse que de
forma puntual algiin tramo transcurra por suelo privativo libre
de edificacion siempre que se establezca la servidumbre co-
rrespondiente en documento publico.

Articulo 8.3.12. Red de Abastecimiento.

1. En lo referente a las secciones, calidades y piezas de
las redes de abastecimiento de agua potable, asi como en el
calculo de la dotacion precisa, se estara a lo dispuesto en las

Normas Basicas y recomendaciones que la empresa municipal
gestora del servicio aplique en la redaccion de los Proyectos de
redes e instalaciones de abastecimiento. De no existir Normas
Basicas, se aplicaran supletoriamente los siguientes calculos
para dotaciones, de agua: Residencial 200 litros/habitante/
dia; Terciario: 1,5 litros/m? de techo; Uso Industrial: se justifi-
caran las dotaciones de consumo en funcion de la tipologia de
implantaciones industriales dominantes en el sector.

2. No se utilizaran canalizaciones ni piezas auxiliares con
material que contenga fibrocemento. El diametro minimo de
las canalizaciones sera de cien (100) milimetros en la red ge-
neral de distribucion. La velocidad de circulacion del agua en
las redes estara en todos los casos comprendida entre 0,5 y
1,5 metros por segundo.

3. Dentro de la red de abastecimiento se dispondran
hidrantes contra incendios, de forma que la distancia desde
cualquier edificio al hidrante mas préximo cumpla con las Nor-
mas y Ordenanzas para la prevencién de Incendios.

Articulo 8.3.13. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas
Pluviales.

1. En lo referente a las condiciones particulares sobre
saneamiento de aguas residuales y pluviales, depuracién y
vertido, se estara a lo dispuesto en las Normas Basicas y re-
comendaciones que la empresa municipal gestora del servicio
publico aplique en la redaccién de los Proyectos de redes e
instalaciones de saneamiento.

2. Las redes de saneamiento deben discurrir necesaria-
mente por viales de uso publico. En casos especiales, por ra-
zones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discu-
rrir algiin tramo por zonas verdes publicas.

3. Cuando los viales tengan mas de dos carriles de cir-
culacion, las redes se dispondran preferentemente en ambas
margenes del viario, para evitar disponer pozos de registro
dentro de calzada y evitar las acometidas de imbornales con
excesiva longitud.

4. El sistema de la red de saneamiento de la ciudad sera
del tipo unitario o separativo conforme a las exigencias de
la empresa gestora del servicio. El diametro minimo de las
canalizaciones y acometidas sera el exigido por las Normas
Basicas que aplique la empresa gestora del servicio publico,
atendiendo a las necesidades a satisfacer. De no existir Nor-
mas Basicas, se aplicaran supletoriamente las siguientes ca-
racteristicas: el diametro minimos de 300 mm; los materiales
a utilizar seran el hormigon vibroprensado en secciones hasta
el ovoide 1,80 m; el Hormigdén armado para secciones iguales
o0 superiores a los 2,00 m de diametro.

5. Se dispondra una acometida de saneamiento por cada
portal en edificios de vivienda colectiva, salvo que las rasantes
hidraulicas de la red no lo permitan.

6. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que
discurran por espacios de calzada o aparcamiento, si no hu-
biere una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la
clave hasta la superficie de calzada.

7. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su
proximidad se fijara una distancia minima de cincuenta (50)
centimetros libres entre las generatrices de ambas conduccio-
nes, disponiéndose la del agua potable a un nivel superior.

8. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo
urbano o urbanizable.

9. Las acometidas seran por cuenta del particular intere-
sado previa solicitud.

Articulo 8.3.14. Instalaciones de Alumbrado Publico.

1. Para la ejecucion de las instalaciones de alumbrado
publico sera de aplicacion el Pliego de Condiciones Técnicas
para la ejecucion de Obras de Alumbrado Publico de la Admi-
nistracion Urbanistica Municipal.

2. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran las obras para
instalaciones de nuevo Alumbrado Publico para todos los via-
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les, espacios publicos y zonas verdes. Las obras a proyectar
deberan incluir las afecciones al alumbrado publico existente,
y la legalizacion y contratacion de las nuevas instalaciones.

3. Las nuevas instalaciones de alumbrado publico inclui-
ran obligatoriamente equipos para la reduccion del consumo
energético mediante sistemas de reduccion y estabilizacion
del flujo luminoso.

4, Con caracter preferente se emplearan lamparas que
propicien el ahorro energético.

5. Se prohibe disponer luminarias que proyecten la luz ha-
cia el cielo, (farolas tipo globo), por su escaso rendimiento lumi-
nico y contribucion a la contaminacion luminosa de los cielos.

6. Todos los espacios publicos, parques y zonas verdes con-
taran con iluminacion artificial especifica en funcion de los usos
e intensidades previstas por los proyectos de urbanizacion.

7. Todos los elementos visibles del alumbrado publico ar-
monizaran con las caracteristicas urbanas de la zona.

8. Las redes de distribucion seran subterraneas.

9. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exi-
gencias de los Reglamentos Electrotécnicos vigentes, asi como
aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 8.3.15. Red de Gas Natural.

1. Los proyectos de Urbanizacion incluiran, si asi lo exige
el Ayuntamiento, las canalizaciones de gas natural para sumi-
nistro a los diferentes usos del planeamiento que desarrollen.
Previamente, la Compafia gestora del servicio de gas natural
emitira informe sobre la capacidad de prestacion del servicio
en el sector de ordenacion correspondiente. La distribucion de
los costes de ejecucion de la red se realizara conforme a lo
dispuesto en la legislacion sectorial y en las Ordenanzas Muni-
cipales sobre utilizacion del subsuelo publico.

2. La ejecucion de la obra civil de las redes de Gas se
realizara de forma simultanea al resto de las obras contenidas
en los proyectos de urbanizacion correspondientes a cada uno
de los nuevos sectores urbanos, estableciéndose la necesaria
coordinacion entre los proyectos en funcion de la evolucién de
la gestion del planeamiento de cada uno de ellos.

Articulo 8.3.16. Ubicacién de contenedores para recogida
de residuos solidos.

En todo Proyecto de Urbanizacion se debera prever el
acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicacion de
contenedores para la recogida selectiva de residuos solidos,
en la proporcion que resulte en funcién de la poblacién ser-
vida, y con las caracteristicas técnicas que establezca el Ayun-
tamiento o la Ordenanza Municipal sobre Residuos Sélidos.

Articulo 8.3.17. Las Infraestructuras para la Energia Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacién resolveran completa-
mente las dotaciones de infraestructura energia eléctrica ne-
cesarias para las edificaciones y usos a implantar en los terre-
nos objeto de urbanizacion de acuerdo con las previsiones de
la Ley 54/1997 del Sector Eléctrico y el R.D. 1955/2000.

2. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La
ejecucion de las obras se acompafiara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacion, dentro de una coordinacion logica
que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas.

3. En el suelo urbano no consolidado y urbanizable, todos
los proyectos de urbanizacion deberan prever la infraestruc-
tura de las lineas eléctricas de media y baja tension de modo
subterraneo. En las obras de reurbanizacion, salvo que se jus-
tificare cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones
de abastecimiento de energia seran subterraneas. En todo
caso, en los ambitos de los espacios protegidos por razones
arquitectonicas e historicas, las obras de reurbanizacion de-

beran contemplar la modificacion a subterraneo de las lineas
existentes.

4. Las lineas aéreas existentes de Alta Tension en suelos
urbanos y urbanizables se modificaran a subterraneo, o en su
caso, y de forma subsidiaria, se alterara su trazado aéreo para
hacerlo coincidir con los pasillos aéreos que garanticen la no
afeccion a los usos urbanos mas sensibles.

5. Se aplicaran igualmente las condiciones establecidas
en el articulo 6.5.36 de estas Normas.

Articulo 8.3.18. Infraestructuras de Telecomunicacion.

1. La Regulacion y Gestion de las nuevas infraestructuras
de telefonia movil se realizara sobre la base de la Ley de Orde-
nacién de las Telecomunicaciones, y la Ordenanza Municipal
de Telecomunicaciones, que se elabore por la Administracion
Municipal, estableciendo las condiciones de localizacion, ins-
talacién y funcionamiento de los elementos y equipos de te-
lecomunicacion de forma que la implantacién de equipos y
antenas produzca el minimo impacto sobre el medioambiente
de la ciudad, desde los puntos de vista espacial, visual y sobre
la salubridad publica. Seran exigibles las normas contenidas
en el articulo 6.5.35 de estas Normas y en las Ordenanzas
Municipales que la desarrollen.

2. Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implan-
tara el procedimiento de Sistema de Infraestructuras Compar-
tidas para varios operadores de telecomunicacion.

TITULO IX
NORMAS GENERALES DE PROTECCION

CAPITULO I. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL
CAPITULO Il. NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO
SECCION 1. PROTECCION DE RECURSOS HI-
DROLOGICOS , ,
SECCION II. PROTECCION DE LA VEGETACION
SECCION Ill. PROTECCION DE LA FAUNA
SECCION IV. PROTECCION DEL PAISAJE UR-
, BANO Y NATURAL
CAPITULO Ill. NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES DE-
, MANIALES
CAPITULO IV. NORMAS DE PROTECCION, DEL PATRIMONIO
ARQUITECTONICO, ETNOLOGICO Y ARQUEO-
LOGICO
SECCION I. DISPOSICIONES GENERALES
SECCION Il EL CATALOGO DE PROTECCION
DEL PLAN GENERAL DE LORA DE ESTEPA
SECCION 1ll. PROTECCION ARQUEOLOGICA
DEL PLAN GENERAL DE LORA DE ESTEPA

CAPITULO |
Condiciones de Proteccion Ambiental

Articulo 9.1.1. Aplicacion.

1. El régimen de protecciones que se regula en los tres
primeros Capitulos de este Titulo deriva, de una parte, de las
determinaciones de la legislacion sectorial en materia de pro-
teccion ambiental, de los recursos naturales y de la de bienes
demaniales, que el Plan General hace suyas incorporandolas
a su normativa sin perjuicio de completarla con un desarrollo
normativo congruente con la misma y conforme a la legitima-
cion con que cuenta el planeamiento urbanistico para regular
afrontar la proteccion y mejora de los valores ambientales y
paisajisticos municipales.

2. El régimen de protecciones es de aplicacion en todas
las clases de suelo, sin perjuicio de que parte de la regulacion
solo sea aplicable a una clase de suelo en razén de sus con-
tenidos.

3. Las medidas ambientales correctoras y compensato-
rias incluidas en las Prescripciones de Control y Desarrollo
Ambiental del Planeamiento del Estudio de Impacto Ambiental
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del presente Plan, asi como los propios condicionantes de la
Declaracién de Impacto realizados por la Administracién Am-
biental competente junto con el resto de condicionantes inclui-
das en los informes sectoriales emitidos para la aprobacion ini-
cial, se consideran determinaciones vinculantes a los efectos
oportunos. Los condicionantes de la declaracion de impacto,
asi como el conjunto de informes sectoriales se recogen como
anexo a las presentes Normas.

Articulo 9.1.2. Legislacion de aplicacion.

Para la proteccion del medio ambiente se estara a lo dis-
puesto en la legislacion vigente de la Comunidad Autondmica
Andaluza sobre proteccion ambiental. De igual forma seran de
aplicacion preferente las normas estatales que constituyen la
legislacion basica sobre proteccion del medio ambiente.

Articulo 9.1.3. Medidas de proteccion ambiental en los
instrumentos de desarrollo.

1. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urba-
nizacion o ejecucion de actuaciones, a través de los cuales se
materializaran las propuestas contenidas en el Plan, deberan
incorporar las siguientes medidas de proteccion ambiental:

a. Se debera concretar el sistema de saneamiento, abas-
tecimiento y recogida de residuos sélidos urbanos, los cuales
han de ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar,
asi como su conexion a las redes municipales de saneamiento
y abastecimiento y la inclusion en el sistema de gestion de los
residuos solidos urbanos a nivel municipal.

b. Justificar la disponibilidad del abastecimiento de agua
para puesta en carga de los nuevos suelos, especificando los
consumos segun los diferentes usos que se contemplen.

c. En relacion a la recogida de residuos sélidos urbanos
se deberan contemplar la recogida selectiva de los mismos.

d. Se debera garantizar antes de la ocupacion de los nue-
vos suelos o del funcionamiento de las actividades a desarro-
llar la ejecucion y buen estado de los distintos sistemas de
abastecimiento y saneamiento, asi como el resto de las distin-
tas infraestructuras de urbanizacion.

e. Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso
industrial se debera detallar la naturaleza de las actividades
a implantar, asi como los indicadores y valores minimos de
los vertidos, que se deberan determinar en funcion de las ca-
racteristicas minimas previstas para las instalaciones de de-
puracion, y de las emisiones a la atmdsfera, conforme a la
normativa vigente sobre calidad del aire.

f. En los distintos suelos industriales previstos se debe-
ran tener en cuenta la implantacion o no de actividades que
generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos,
en funcion de los vientos predominantes y de las caracteristi-
cas climatolégicas de la zona, que deberan quedar detalladas
tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos in-
dustriales como en los proyectos respectivos, sin menoscabo
de la aplicacion de la legislacion de proteccién ambiental apli-
cable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

g. Para todos los suelos industriales se debera garantizar
la suficiente separacion fisica de otras actividades o usos (resi-
denciales, recreativas, equipamiento, etc.), para lo cual se re-
comienda la dotacion de espacios libres perimetrales a estos
suelos y accesos independientes que impidan molestias a las
poblaciones cercanas o al desarrollo de otras actividades.

h. Para los sectores de uso dominante industrial en los
que por las caracteristicas de las instalaciones que puedan
localizarse en ellos, se generen residuos peligrosos, se debera
garantizar la infraestructura minima de un punto limpio para
la recepcion, clasificacion y transferencia de residuos peligro-
sos, con capacidad suficiente para atender las necesidades de
las instalaciones que puedan localizarse en el mismo.

2. Los Proyectos de Urbanizacion en desarrollo de los ins-
trumentos de planeamiento contemplados en el Plan General
deberan, en lo posible, prever la utilizacion de materiales de

tierras y escombros en la ejecucion de la red viaria. A estos
efectos, podra formularse en desarrollo del Plan General un
Plan Especial de Reutilizacion de Tierras y Escombros.

3. Se fomentara, mediante su inclusion en los proyectos
de urbanizacion, la creacion y extension de la red de agua pro-
cedentes de recursos no potables, previa autorizacion del or-
ganismo de cuenca, destinada al riego de zonas verdes, bocas
contra incendios o limpieza publica, independiente de la red
local de abastecimiento/suministro.

Articulo 9.1.4. Vertidos sdlidos.

1. Se observaran las prescripciones establecidas en las le-
yes y reglamentos que constituyen la legislacion de residuos.

2. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urba-
nizacion o ejecucion de actuaciones debera incorporar:

e Tanto para los nuevos suelos urbanos como para los
urbanizables se debera detallar el sistema de recogida de re-
siduos solidos urbanos los cuales han de ampliarse para la
totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su inclusién en
el sistema de gestion de residuos sélidos urbanos.

e En relacion a la recogida de residuos sélidos urbanos,
deberan contemplar la recogida selectiva de los mismos.

3. Las tierras y demas materiales sobrantes durante la
fase de ejecucion de las obras de urbanizacion, que no ten-
gan un uso previsto, seran conducidos a vertederos legalizado,
entendidas en ambos casos su compatibilidad con el medio,
ya que aquellos que, por sus caracteristicas intrinsecas, estén
reguladas por normativa especifica, en especial a los residuos
peligrosos, deberan tratarse o acondicionarse segun se esta-
blezca en las mismas.

4. Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos soli-
dos a la red de alcantarillado.

5. El Ayuntamiento establecera las caracteristicas y con-
diciones del servicio de recogida, conduccion y deposito. No
obstante, cualquier tipo de residuos que por sus caracteristi-
cas no pueda o deba ser recogido por el servicio de recogida
a domicilio, deberan ser trasladados directamente al lugar per-
mitido para su vertido por cuenta del titular de la actividad.
Tampoco se podran depositar en horarios distintos de los que
fije el Ayuntamiento.

6. No estara permitida la localizacion de instalaciones de
tratamiento de residuos solidos urbanos, industriales o agri-
colas contaminantes en las zonas sujetas a posibles riesgos
de avenidas e inundaciones o en aquellas en que se puedan
producir filtraciones a acuiferos, cursos de aguas, embalses y
aguas maritimas.

7. Para los sectores de uso dominante industrial en los
que por las caracteristicas de las instalaciones que puedan
localizarse en ellos, se generen residuos peligrosos, se debera
garantizar la infraestructura minima de un punto limpio para
la recepcion, clasificacion y transferencia de residuos peligro-
sos, con capacidad suficiente para atender las necesidades de
las instalaciones que puedan localizarse en el mismo.

8. El Ayuntamiento establecera las Ordenanzas Municipa-
les de desechos de residuos con el fin de regular la gestion de
los mismos en el ambito de su término municipal, estando en
la disposicion de su Régimen Local.

Articulo 9.1.5. Vertidos liquidos.

1. Las aguas residuales no podran verter a cauce libre o
canalizacion sin una depuracion realizada por procedimientos
adecuados a las caracteristicas del efluente y valores ambien-
tales de los puntos de vertido, considerandose como minimo
los establecidos en la Ley de Aguas y Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

2. En todo caso, para poder efectuar vertidos a cauces
publicos, riberas o embalses, se precisara informe favorable
de la Confederacion Hidrografica competente previo a la licen-
cia municipal.
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3. En el Suelo Urbano y urbanizable, todo vertido se en-
cauzara a la red de saneamiento municipal, encauzada ésta a
la depuradora prevista. En el caso de los nucleos secundarios,
en cumplimiento de este articulado y segun lo dispuesto en la
legislacion complementaria, se instalaran depuradoras de bajo
costo que eviten el vertido directo al terreno.

4. Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso
industrial se debera detallar la naturaleza de las actividades
a implantar, asi como los indicadores y valores minimos de
los vertidos, que se deberan determinar en funcion de las ca-
racteristicas minimas previstas para las instalaciones de de-
puracion, y de las emisiones a la atmdsfera, conforme a la
reglamentacion de proteccién ambiental.

5. Respecto a las fosas sépticas, se estara a lo dispuesto
en la normativa medioambiental vigente y ademas a los si-
guientes extremos:

a. No se permiten en suelo clasificado como urbano o
urbanizable.

b. La capacidad minima de las camaras destinadas a los
procesos anaerobios sera de 250 |/usuario cuando solo se
viertan en ella aguas fecales, y 500 |/usuario en otros casos.

c. Sobre la dimension en altura que se precise segun lo
anterior, deberan afnadirse:

e 10 cm en el fondo para deposito de cienos.

* 20 cm en la parte superior sobre el nivel maximo del
contenido para camara de gases.

d. La camara aerobia tendra una superficie minima de
capa filtrante de un metro cuadrado en todo caso, con un es-
pesor minimo de un metro.

e. No se admitiran fosas sépticas para capacidades supe-
riores a 10 personas en el caso de las de obras de fabrica y
20 personas en las prefabricadas, a menos que se demuestre
mediante proyecto técnico debidamente una mayor capacidad.
Dicho proyecto habra de ser aprobado por el Departamento
Competente de la Comunidad Auténoma.

f. Si se emplea fabrica de ladrillo tendra un espesor mi-
nimo de pie y medio, cubierto el interior con un enfoscado
impermeable de mortero hidraulico de cemento de 3 cm de
espesor. Si se emplea hormigdn, el espesor minimo sera de
25 cm cuando se trate de hormigon en masa; 15 cm para
hormigdn armado «in situ» y 10 cm cuando se utilicen piezas
prefabricadas.

g. La fosa distara 25 cm como minimo de los bordes de
parcela y estara en la parte mas baja de la misma, sin perjuicio
de donde resulte en virtud de la vigente legislacion en materia
de aguas o donde especifique la Confederacion Hidrografica.

5. Durante las fases contractivas se tendra especial cui-
dado en garantizar la no afeccion a la calidad de las aguas
superficiales y subterraneas, evitando vertidos incontrolados
0 accidentales de aceites, grasas y combustibles, por lo que
el mantenimiento y entretenimiento de la maquinaria habra de
realizarse en instalaciones autorizadas a tal efecto, a fin de
garantizar su correcta gestion. En caso de vertido accidental
de sustancias contaminantes, se procedera a su rapida lim-
pieza, mediante la retirada del terreno afectado y su traslado
a vertedero autorizado. Asi mismo, debera evitarse el vertido
de productos quimicos auxiliares procedentes de obras de fa-
brica, cuyos residuos habran de ser adecuadamente recogi-
dos, almacenados y tratados por gestor autorizado.

6. Las redes de abastecimiento y saneamiento habran de
conectarse con las municipales existentes, no permitiéndose a
las actividades instalar el vertido directo de aguas residuales
de proceso. Las actividades a instalar en la fase de explota-
cion que superen los parametros de vertido establecidos por
la entidad gestora del saneamiento municipal habran de so-
meter sus afluentes de depuracion previa.

Articulo 9.1.6. Licencia en suelos con actividades poten-
cialmente contaminantes.

Para todos los suelos donde se haya desarrollado alguna
actividad potencialmente contaminante en los que se prevea

un cambio de uso o el establecimiento de alguna actividad
diferente, la nueva implantacion estara condicionada a un pro-
cedimiento previo en el que se determine la situacion de los
suelos, conforme a lo dispuesto en Real Decreto 9/2005, de
14 de enero.

Articulo 9.1.7. Prevencion contra el ruido.

1. Las actuaciones urbanisticas y edificatorias respetaran
lo dispuesto en la Ley del Ruido de 37/2003, de 17 noviem-
bre, la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental y sus Reglamentos, en especial el Regla-
mento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica (De-
creto 326/2003), asi como la Ordenanza Municipal de protec-
cion del Medio Ambiente en materia de ruidos y Vibraciones,
0 normas que los sustituyan, que debera ajustarse al modelo
tipo desarrollado por la Consejeria competente y a la citada
Ley 7/2007.

2. Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excede-
ran de los limites que establecen la normativa vigente.

3. Ninguna instalacion, construccién, modificacién, am-
pliacion o traslado de cualquier tipo de emisor acustico podra
ser autorizado, aprobado o permitido su funcionamiento por
la Administracion competente, si se incumple lo previsto en la
legislacion en materia de contaminacién acustica.

4. El Ayuntamiento aprobara el Mapa de Ruidos del muni-
cipio en el plazo maximo de un afio desde la entrada en vigor
del presente Plan General.

5. En cada area acustica deberan respetarse los valores
limites que hagan posible el cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica.

6. Se consideran Zonas Acusticas Saturadas aquellas
donde se supere en mas de 10 dBA los valores admitidos en
el Anexo Tabla 3 del Reglamento de Contaminacion Acustica,
debiendo el Ayuntamiento acordar la suspensién de nuevas
licencias de actividades molestas, y en su caso, alterara las
condiciones de funcionamiento de las existentes.

7. En la determinaciéon de los usos pormenorizados y
compatibles de cada uno de los ambitos del suelo urbano no
consolidado y de los sectores del suelo urbanizable que pre-
cisen planeamiento de desarrollo para el establecimiento de
su ordenacion pormenorizada completa respetaran los objeti-
vos de calidad acustica establecidos para area acustica por el
Mapa de Ruidos Municipal.

8. En los distintos suelos industriales previstos se debe-
ran tener en cuenta la implantacion o no de actividades que
generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos,
en funcion de los vientos predominantes y de las caracteristi-
cas climatologicas de la zona, que deberan quedar detalladas
tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos in-
dustriales como en los proyectos respectivos, sin menoscabo
de la aplicacion de la legislacion de proteccién ambiental apli-
cable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

9. En la ordenacion pormenorizada de los ambitos en
los que se prevea la implantacion de usos industriales y otros
de actividades econdmicas generadores de ruido, se debera
garantizar por los Planes Parciales y Especiales la suficiente
separacion fisica de otras actividades o usos (residenciales,
recreativas, equipamiento, etc.). A tal fin se seguiran los si-
guientes criterios:

1.° Se establecera la dotacién de espacios libres perime-
trales a estos suelos y accesos independientes que impidan
molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de otras
actividades.

2.° En la distribucion interna de los usos de actividades
econdmicas en el seno del sector o area, se estableceran los
usos industriales mas molestos en las manzanas mas aleja-
das de las zonas residenciales existentes o previstas. De igual
forma, sera preferente la disposicion de usos de servicios ter-
ciarios no recreativos en las posiciones mas cercanas a las
zonas residenciales.
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10. Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle
situaran la linea de edificacion, sobre todo, en areas residen-
ciales, atendiendo a la minoracion de ruidos probados por la
intensidad de trafico previsto en el vial al que dé frente, de
modo que las viviendas se separaran de las vias principales la
distancia necesaria para que el maximo nivel de ruido admi-
tido en el exterior de éstas sea de 55 decibelios.

Articulo 9.1.8. Proteccion contra incendios.

1. Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus
materiales, deberan adecuarse como minimo a las exigencias
de proteccion establecidas por la Norma Basica de la Edifica-
cion vigente, y las normas de prevencion de incendios vigentes
para cada tipo de actividad. Tanto el planeamiento urbanistico
de desarrollo, como las condiciones de disefio y construccion
de los edificios, en particular el entorno inmediato de éstos,
sus accesos, sus huecos en fachada y las redes de suministro
de agua, deben posibilitar y facilitar la intervencién de los ser-
vicios de extincion de incendios.

2. La utilizacién de explosivos en derribos, desmontes y
excavaciones requerira la previa concesion de expresa licencia
municipal para ello. La solicitud de esta licencia se formulara
aportando fotocopia de la guia y permiso de utilizacién de
explosivos expedidos por la Autoridad Gubernativa. El Ayunta-
miento, vistos los informes de los servicios técnicos municipa-
les, podra denegar dicha licencia o sujetarla a las condiciones
que considere pertinentes para garantizar en todo momento la
seguridad publica, de los inmuebles proximos y de sus mora-
dores y ocupantes.

CAPITULO Il
Normas de Proteccion del Medio Urbano
Seccidn |. Proteccion de Recursos Hidrologicos

Articulo 9.2.1. Cauces, riberas y margenes.

1. Quedan prohibidas las obras, construcciones o actua-
ciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los cau-
ces de los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asi como en
los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea
cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacion de los
terrenos.

2. En la tramitacién de autorizaciones y concesiones, asi
como en los expedientes para la realizacion de obras, con cual-
quier finalidad que puedan afectar al dominio publico hidrau-
lico y sus zonas de proteccion, se exigira la presentacion de
un Estudio de Impacto Ambiental en el que se justifique que
no se produciran consecuencias que afecten adversamente a
la calidad de las aguas o la seguridad de las poblaciones y
aprovechamientos inferiores.

3. Enla proteccion de los cauces publicos se estara a todo
a lo establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2001 (Texto
Refundido de la Ley de Aguas), a las disposiciones contenidas
en el Plan Hidrologico del Guadalquivir (R.D. 1664/1998, de
24 de julio) y a las determinaciones contenidas en el articulo
8.32 de estas Normas.

Articulo 9.2.2. Proteccion de los cauces publicos.

1. Se estara a lo establecido en el Real Decreto Legis-
lativo 1/2001 (Texto Refundido de la Ley de Aguas) y a las
determinaciones contenidas en esta seccion.

2. Las margenes de las riberas estan sujetas, en toda su
extension longitudinal:

a. A una zona de servidumbre de cinco metros de an-
chura, para uso publico.

b. A una zona de policia de 100 metros de anchura en la
que se condicionara el uso del suelo y las actividades que se
desarrollen.

3. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion estatal
de aguas y en los Planes Hidrolégicos de cuenca, la ordena-

cion de las zonas de servidumbre y policia en zonas inunda-
bles estara sujeta a las limitaciones establecidas en el articulo
14 del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba
el Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en cauces
urbanos andaluces.

4. En todas las urbanizaciones previstas en el suelo ur-
bano no consolidado que linden con zonas con cauces publi-
cos, lagos o embalses, la zona de 20 metros de anchura, con-
tada desde la linea maxima avenida normal o desde la linea
cornisa natural del terreno, debera destinarse a espacio libre.

5. Para la preservacion del sistema hidrologico, y sin per-
juicio de las determinaciones que oportunamente establezca
el organismo de cuenca, el planeamiento de desarrollo garan-
tizara la suficiente capacidad de desagilie de cualquier esco-
rrentia que afecte a terrenos a ordenar.

6. El planeamiento de desarrollo de los suelos urbaniza-
bles acogera las determinaciones que oportunamente esta-
blezca el organismo de cuenca respecto a la ordenacion, ur-
banizacion y edificacion de los sectores que afecten a cauce
publico.

Articulo 9.2.3. Proteccion del acuifero.

1. Queda prohibido verter en pozos, inyectar o infiltrar
compuestos quimicos, organicos o fecales, que por su toxi-
cidad, concentracion o cantidad, degraden o contaminen las
condiciones del agua freatica.

2. Quedan prohibidas las captaciones o aforos de agua
freatica no autorizadas por los organismos competentes.

3. No se autorizaran usos o instalaciones que provoguen
eluviacion o filtracion de materias nocivas, toxicas, insalubres
o peligrosas hacia el acuifero.

4. Queda prohibido a los establecimientos industriales
que produzcan aguas residuales capaces, por su toxicidad o
por su composicion quimica capaces, por su toxicidad o por
su composicion quimica y bacteriologica, de contaminar las
aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos,
zanjas, galerias, o cualquier dispositivo destinado a facilitar la
absorcion de dichas aguas por el terreno.

5. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento
de viviendas permitidas en el suelo no urbanizable, s6lo podra
ser autorizada cuando se den las suficientes garantias justifi-
cadas mediante estudio hidrogeoldgico o informe de la Admi-
nistracién competente, de que no suponen riesgo alguno para
la calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

Articulo 9.2.4. Regulacion de Recursos.

1. Para la obtencion de licencia urbanistica o de apertura
correspondiente a actividades industriales o extractivas y cua-
lesquiera otras construcciones de conformidad sera necesario
justificar debidamente la existencia de la dotacién de agua ne-
cesaria, asi como la ausencia de impacto cuantitativo negativo
sobre los recursos hidricos de la zona.

2. lguales justificaciones deberan adoptarse en la trami-
tacion de todos los Proyectos de Urbanizacion y para la im-
plantacion de usos de caracter industrial, de utilidad publica o
interés social y de vivienda en suelo no urbanizable.

Articulo 9.2.5. Normas Cautelares para evitar los riesgos
de incendios en masas forestales.

1. Los terrenos clasificados como no urbanizables que
hayan sufrido los efectos de un incendio forestal no podran
ser objeto de expediente de modificacion o revision de planea-
miento general con la finalidad de incorporarlos al proceso
edificatorio durante al menos 30 afios, a contar desde que se
produjo el incendio.

2. De forma prioritaria, la ordenacion del suelo urbaniza-
ble y urbano no consolidado en contacto con el suelo no urba-
nizable forestal se resolvera mediante la calificacion de usos
publicos que no requieran edificacion y que disminuyan los
riesgos de propagacion de incendios.
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Articulo 9.2.6. Directrices para el desarrollo urbanistico.

1. En el desarrollo urbanistico previsto por el presente
Plan de espacios aun no urbanizados, se procurara el sosteni-
miento de la vegetacion matorral existente, asi como el man-
tenimiento de los rasgos morfotopograficos caracteristicos del
espacio a urbanizar.

2. Los Planes Parciales a desarrollar contendran los estu-
dios paisajisticos de detalle que permitan evaluar las alternati-
vas consideradas y la incidencia paisajistica de las actividades
urbanisticas a desarrollar.

3. En la reforestacion en suelo no urbanizable, conforme a
lo dispuesto en el articulo 7.2.e) de la Ley 8/2003 queda prohi-
bido introducir y hacer proliferar ejemplares de especies, sub-
especies y razas silvestres aldctonas, hibridas o transgénicas.

Articulo 9.2.7. Normas generales de proteccion de la ve-
getacion.

1. Se considera masa arbdrea sujeta a las determinaciones
de la presente Norma, todas las localizadas en el término muni-
cipal con independencia del régimen de propiedad del suelo.

2. Cualquier actuacion en zonas de masas arboladas que
impliquen la eliminacion de parte de ellas, solo se autorizara
cuando el proyecto garantice:

a. El mantenimiento de una cobertura arbolada equiva-
lente al setenta y cinco (75%) de la originaria.

b. EI cumplimiento de la obligacién de reponer cuatro (4)
arboles por cada uno de los eliminados en zonas de dominio
publico, con las especies adecuadas.

3. El arbolado existente en el espacio publico, aunque
no haya sido calificado zona verde, debera ser conservado.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa
de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los
ejemplares de menor edad y porte.

4. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad,
publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, debe-
ran conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su porte.

5. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las
vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desapa-
rezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar su origen. La sustitucion se hara por especies de
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o0 empleando
la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Seccion lll. Proteccion de la Fauna

Articulo 9.2.8. Actividades cinegéticas y proteccién de la
avifauna.

Sera necesaria la obtencién de previa licencia urbanistica
para el levantamiento e instalacion de cercas, vallados y cerra-
mientos con fines cinegéticos, sin que en ninglin caso puedan
autorizarse aquellos cerramientos exteriores del coto favorez-
can la circulacion de las especies cinegéticas en un solo sen-
tido. Entre la documentacion necesaria para la tramitacion de
la licencia incluira un informe del organismo competente en el
que se justifique la adecuacion del proyecto a la ordenacion
cinegética.

Seccion |V. Proteccion del Paisaje Urbano y natural

Articulo 9.2.9. Adaptacion al ambiente e imagen urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su va-
loracién y mejora, tanto en lo que se refiere a los edificios, en
conjuntos o individualizadamente, como a las areas no edifica-
das, corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actua-
cion que pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera
ajustarse a las presentes Normas asi como a las Ordenanzas
de Paisaje Urbano que se aprueben.

2. De igual forma, justificadamente, el Ayuntamiento
podra denegar o condicionar cualquier actuacion que resulte

antiestética o lesiva para la imagen de la ciudad. El condicio-
namiento de la actuacion podra estar referido al uso, las di-
mensiones del edificio, las caracteristicas de las fachadas, de
las cubiertas, de los huecos, la composicién, los materiales
empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su color,
la vegetacion, en sus especies y su porte y, en general, a cual-
quier elemento que configure la imagen de la ciudad.

3. Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico,
al ambiente en que estuvieran situadas, y a tal efecto:

a. Las nuevas construcciones y alteraciones de las exis-
tentes deberan adecuarse en su disefio y composicion con el
ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efec-
tos la Administracion Urbanistica Municipal podra exigir como
documentacién complementaria del proyecto de edificacion
la aportacion de andlisis de impacto sobre el entorno, con
empleo de documentos graficos del conjunto de los espacios
publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente
y otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista.
En los supuestos en que la singularidad de la solucion formal
o el tamafio de la actuacién asi lo aconsejen, podra abrirse
un periodo de participacion ciudadana para conocer la opinion
tanto de la poblacion de la zona como de especialistas de re-
conocido prestigio.

b. En los lugares de paisaje abierto y natural o en las pers-
pectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas
histérico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediacio-
nes de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se
permitird que la situacion, masa, altura de los edificios, muros
y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el campo
visual para contemplar las bellezas naturales, rompa la armo-
nia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.

4. En todo el ambito del suelo clasificado como urbano
y urbanizable, se prohiben todo tipo de instalaciones aéreas
de suministro de servicios publicos. La nueva instalacion y la
sustitucion o ampliacién de redes de servicios, se efectuara
siempre mediante canalizacion subterranea. Esto afecta, en
particular, a las redes de energia eléctrica y de telecomunica-
cion, aungue sean de baja, media y alta tension o de servicio
supramunicipal.

5. En suelo no urbanizable se prohibe la publicidad ex-
terior, salvo los carteles informativos, de conformidad con la
vigente legislacion.

6. La implantacion de usos o actividades que por sus ca-
racteristicas puedan generar un importante impacto paisajis-
tico tales como canteras, desmontes, etc., debera realizarse
de manera que se minimice su impacto negativo sobre el
paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo en
las correspondientes solicitudes de licencia, asi como en los
planes de restauracion.

7. Se evitara la edificacion en las cimas de las lomas.
Cuando el uso a implantar precise de esa ubicacion por tra-
tarse de actividades o implantaciones tradicionales (cortijos,
casas forestales, etc.), o requieran esa ubicacion por motivos
funcionales debera presentarse documentacion suficiente
para valorar su incidencia en el paisaje asi como las medidas
propuestas para su integracion.

8. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
tomando en consideracion la topografia del terreno, la vege-
tacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales, el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion
de las construcciones de las fincas colindantes y, en via pu-
blica, su relacion con ésta, la adecuacion de la solucion formal
a la tipologia y materiales del area, y demas parametros defini-
dores de su integracion en el medio urbano.

9. Para la mejora y recualificacién del paisaje y de la ima-
gen urbana podran redactarse Ordenanzas Municipales y Pla-
nes Especiales.
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Articulo 9.2.10. Integracion en el paisaje urbano edificado.

1. Cuando la edificacion sea objeto de una obra que
afecte a su fachada y se encuentre contigua o flanqueada
por edificaciones objeto de proteccion individualizada, se ade-
cuara la composicién de la nueva fachada a las preexistentes,
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion
(cornisa, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.)
entre la nueva edificacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion
entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas,
deberan adecuarse en funcién de las caracteristicas tipologi-
cas de la edificacion, del entorno y especificas de las edifica-
ciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiere.

3. En las obras en los edificios que afecten a la planta
baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada, de-
biéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edi-
ficio y ejecutarse conjuntamente de él.

4. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y bal-
cones existentes de acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la
comunidad o el propietario del edificio.

CAPITULO Il
Normas de Proteccion de los Bienes Demaniales

Articulo 9.3.1. Disposicion General.

1. Todos los terrenos colindantes con los bienes de do-
minio publico estaran sujetos a las limitaciones de uso que
establecen las correspondientes legislaciones sectoriales, sin
perjuicio de las normas establecidas por el presente Plan.

2. La regulacion relativa a las servidumbres de proteccion
a los bienes demaniales y a los servicios publicos es una limi-
tacion al uso de los predios que prevalece, en los términos es-
tablecidos en cada regulacién sectorial, sobre las condiciones
establecidas en la normativa de zona.

Articulo 9.3.2. Servidumbres de las vias de comunicacion.

1. Se prohibe expresamente la incorporacion del sis-
tema viario propio de las urbanizaciones a las carreteras de
cualquier tipo. En este sentido, todas las parcelas con frente
a carreteras tendran una via secundaria de acceso indepen-
diente de aquellas, no permitiéndose dar acceso a estas par-
celas directamente desde las carreteras, sino en los enlaces
e intersecciones concretamente previstos. Entre dos enlaces
e intersecciones de una misma carretera o camino publico, la
distancia no podra ser menor de:

* En carreteras provinciales: 300 m

e En carreteras locales: 150 m

e En caminos vecinales: 80 m

2. En cuanto a las zonas de dominio publico, de afeccion,
servidumbres, separacion de edificaciones e instalaciones y
demas determinaciones relativas a vias de comunicacion se
estara a lo establecido en la Ley de Carreteras (Ley 25/1998,
de 29 de julio) y sus Reglamentos, asi como a la Ley de Carre-
teras de la Comunidad Autonoma Andaluza.

3. Serd necesaria la previa licencia del 6rgano administra-
tivo del que dependa la carretera para cualquier actuacion en
la zona de servidumbre y afeccion. En aquellas carreteras que
discurran por zona urbana, las autorizaciones de usos y obras
corresponde al Ayuntamiento, previo informe del Organismo
titular de la via.

4. En ninglin caso podran autorizarse edificaciones que
invadan o afecten de algun modo a las vias publicas o cami-
nos existentes, a las nuevas vias previstas en las Normas o las
franjas de proteccion establecidas en las mismas.

Articulo 9.3.3. Servidumbres de la red de energia eléctrica.

1. Se recomienda no realizar ninguna construccion, ni si-
quiera de caracter provisional, dentro de los siguientes anchos
de reserva:

e Linea de 380 kv 30 m

e Linea de 220 kv 25 m

e Lineade 138 kv 20 m

e Linea de 66 kv 15 m

e Lineade 45 kv 15 m

2. La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide
al duefo del predio sirviente cercarlo, plantar o edificar en él,
dejando a salvo dicha servidumbre y respetando los anchos de
reserva recogidos en el numero anterior. En todo caso, se res-
petaran las distancias y demas determinaciones establecidas
en la Normativa reguladora de las Lineas de Alta Tension.

Articulo 9.3.4. Servidumbre de cauces publicos.
Se regulan por lo establecido en el articulo 9.2.2 de estas
Normas.

Articulo 9.3.5. Normas de proteccion del abastecimiento
de agua y saneamiento, en el Suelo No Urbanizable.

En las redes de abastecimiento de agua y las redes de
saneamiento que transcurran por el Suelo No Urbanizable, se
establece una zona de servidumbre de 4,00 m de anchura
total, situada simétricamente a ambos lados del eje de la tube-
ria. En ella no se permiten la edificacion, ni las labores agrico-
las u otros movimientos de tierras.

Articulo 9.3.6. Proteccion de las vias pecuarias y caminos
rurales.

1. Las vias pecuarias y caminos rurales son bienes de do-
minio publico destinados principalmente al transito del ganado
y comunicaciones agrarias. La Consejeria de Medio Ambiente
debera efectuar el oportuno deslinde de las vias pecuarias.

2. Las vias pecuarias existentes en el término municipal
de Lora de Estepa son las recogidas en el Anexo de Vias Pe-
cuarias y los trazados alternativos vienen expresados en este
anexo. En el plano de «Ordenacion del Suelo No Urbanizable.
Clasificacion del Suelo» se expresa el trazado resultante pro-
puesto por este Plan.

En este sentido, la Consejeria competente tendra la facul-
tad de reajustar el trazado de vias pecuarias propuestas como
alternativo a este Plan con ocasion del proceso de deslinde del
mismo, con la finalidad de que este transcurra por la posicion
mas cercana posible a los linderos de las fincas rusticas afec-
tadas a fin de garantizar la explotacion unitaria de ellas.

3. La anchura minima de los caminos rurales sera de 6
metros

4. En materia de vias pecuarias sera de aplicacion lo dis-
puesto en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo, asi como en
el Reglamento de vias pecuarias del a Comunidad Autonémica
Andaluza, de 4 de agosto de 1998 (Decreto 155/1998).

5. La obtencion de los terrenos afectados por la modifi-
cacion de trazados de vias pecuarias previstos en el presente
Plan se podran llevar a cabo por las reglas establecidas en el
articulo 38 del Decreto 155/1998, de 21 de julio, y por cual-
quiera de los mecanismos previstos en la legislacion urbanis-
tica para los sistemas generales o las actuaciones singulares.

CAPITULO IV

Normas de Proteccion del Patrimonio Arquitecténico,
Etnoldgico y Arqueoldgico

Seccion |. Disposiciones Generales

Articulo 9.4.1. Delimitacién y objetivo.

1. Las Normas del presente Capitulo tienen por objeto el
establecimiento de disposiciones que, en desarrollo de la le-
gislacion vigente, aseguren una ejecucion de las previsiones
de ordenacion del presente Plan General en armonia con los
valores de proteccion del patrimonio histérico, al tiempo que
propicien el fomento de las actuaciones de conservacion y re-
habilitacion de éste.

2. Las Normas contenidas en el presente Capitulo son de
aplicacion general y directa a todo el término municipal.
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3. En todo caso, sera de aplicacion preferente en los in-
muebles catalogados y protegidos las disposiciones emanadas
de la Consejeria de Cultura sobre la base de sus titulos com-
petenciales, en caso de incompatibilidad de las determinacio-
nes del presente Plan.

4. En el ambito del Casco Historico se consideraran ex-
cepcionales las sustituciones de inmuebles, aunque sean par-
ciales, y solo podran realizarse las que permita el presente
Plan General. En aquellos inmuebles que estén declarados
Bien de Interés Cultural o inscritos en el catalogo general del
Patrimonio Historico andaluz, pero que no hayan sido objeto
de declaraciéon o catalogacion individual ni formen parte del
entorno de otros bienes inmuebles exigira, asimismo, informe
favorable de la consejeria de cultura, de acuerdo con lo es-
tablecido en el articulo 37 de la Ley 1/1991 de Patrimonio
Historico de Andalucia.

5. De igual forma en el Casco Historico, sélo seran admi-
sibles los usos que resulten compatibles con las exigencias de
conservacion y proteccion del mismo, debiéndose fomentar la
implantacion de todos aquellos que, respetando dichas exigen-
cias, contribuyan al mantenimiento del Centro Historico como
una estructura urbana viva.

Articulo 9.4.2. Catalogo de Elementos y Conjuntos Prote-
gidos del Plan General.

El Plan General constituye el Catalogo de Elementos y
Conjuntos de Interés Arquitectonico y Etnolégico, que dispone
de dos secciones: una para los inmuebles situados en Suelo
Urbano y otra, para los situados en el resto del término muni-
cipal. Ambas secciones se regulan por las disposiciones conte-
nidas en los articulos siguientes.

El Catalogo se regula por las normas contenidas en la
Seccion Segunda siguiente.

Seccion |l. EI Catalogo de Proteccion del Plan General de
Lora de Estepa

Articulo 9.4.3. Niveles de Proteccion de elementos del Ca-
talogo y disposiciones reguladoras.

1. Con caracter general, y a los efectos de la aplicacién
de las normas contenidas en esta seccion y en las fichas del
Catalogo correspondientes a los Elementos de Interés Arqui-
tectonico y Etnoldgico, se establecen los siguientes niveles de
proteccion:

a. nivel A proteccion integral.

b. nivel B proteccion parcial.

c. nivel C proteccién ambiental urbana.

2. Las condiciones particulares de la edificacion de los
edificios protegidos se regula por lo dispuesto en la presente
Seccién. Supletoriamente y para lo no regulado por las Nor-
mas de Proteccion se aplicaran las condiciones particulares
de la zona en que se ubique la parcela o el edificio protegido.

3. En los casos de rehabilitacion de edificios y conserva-
cion de elementos y espacios protegidos no seran de aplica-
cion las exigencias dimensionales establecidas en las Condi-
ciones Generales de Edificacion.

4. Los elementos protegidos, nunca podran considerarse
fuera de ordenacién en razon de sus dimensiones, posicion o
mayor altura de las permitidas por el Planeamiento.

5. Sera de aplicacion el Decreto 72/1992, de 5 de mayo,
referente a «Normas para la Accesibilidad y la Eliminacion de
Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y del Transporte en An-
dalucia», pudiéndose realizar pequefios ajustes dimensionales
en sus determinaciones siempre y cuando estén justificados
en la conservacion y puesta en valor de todos aquellos ele-
mentos a los que alcance la proteccion.

Articulo 9.4.4. Condiciones particulares de parcelacion y
agrupacion en inmuebles protegidos.

1. Las parcelas con edificaciones catalogadas localizadas
en suelo urbano consolidado no podran ser objeto de segre-

gaciones, salvo que supongan la recuperacion del parcelario
historico.

Las parcelas con edificaciones catalogadas localizadas en
suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable podran ser
objeto de las operaciones de reparcelacion necesarias para la
actividad de ejecucion urbanistica; no obstante, una vez apro-
bado el proyecto de reparcelacion no podra ser objeto de se-
gregacion la parcela resultante vinculada a la edificacion.

Las parcelas con edificaciones catalogadas localizadas
suelo no urbanizable podran ser objeto de segregacion, previo
informe favorable de la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Cultura.

2. Los requisitos que regulan las condiciones de agrega-
cion de las parcelas protegidas son los siguientes:

2.1. Las parcelas con niveles A o B nunca podran agre-
garse, salvo que se acredite que supongan la recuperacion
del parcelario histérico y cuente con informe de la Consejeria
competente en materia de Patrimonio Historico.

2.2. Las parcelas con los niveles C podran agregarse
siempre que concurran las siguientes circunstancias:

a. Que la agregacion no perjudique a ninguno de los valo-
res que justifican la proteccion.

b. Que se dé algunas de las siguientes situaciones:

b.1. Una (1) parcela interior no catalogada podra agre-
garse con una (1) exterior protegida como C 4 y por una (1)
sola vez.

b.2. Una (1) parcela interior catalogada C podra agregarse
con una (1) exterior no protegida y por una (1) sola vez.

b.3. Podran agregarse varias parcelas catalogadas como
C siempre que el caracter unitario de la edificacion conjunta lo
justifique (manzanas unitarias, fachadas continuas, etc.).

Articulo 9.4.5. Edificabilidad de inmuebles catalogados.

1. La edificabilidad de las parcelas catalogadas con los
niveles de proteccion Ay B sera la existente que tengan ma-
terializada.

2. La edificabilidad de las parcelas catalogadas con el
Nivel C sera la resultante de aplicar las condiciones particu-
lares establecidas por el planeamiento a la zona en la que se
localice la parcela o edificio protegido siempre que, en todo
caso, la edificabilidad resultante sea compatible con las condi-
ciones de proteccion del edificio indicadas en su ficha corres-
pondiente.

Articulo 9.4.6. Condiciones de uso; garaje y exenciones
dimensionales en inmuebles catalogados.

1. En las edificaciones protegidas podran albergar el uso
pormenorizado y cualquier uso de los permitidos como com-
patibles segun su calificacién siempre que éstos no supongan
contradicciones o pongan en peligro los valores culturales y
arquitectonicos que se protegen.

2. Condiciones especificas para el uso de garaje.

a. El uso de garaje en edificaciones catalogadas A o B
queda prohibido.

b. En edificios catalogados con nivel C, queda prohibido el
garaje en sotano bajo la rasante de los elementos protegidos;
excepcionalmente se permitira en las zonas de parcelas donde
no exista edificacion o no se encuentran protegidas siempre y
cuando el acceso a él no afecte a los elementos protegidos ni
a sus relaciones.

En planta baja, se permitira en el interior de la parcela
si dispone de espacios iddneos que no afecten a los espacios
protegidos ni a sus relaciones.

d. En cualquier caso, para el hueco de acceso debera rea-
lizarse un estudio previo de la fachada en el que pueda com-
probarse que dicha apertura, o bien existe en el edificio origi-
nal, o bien no rompe la armonia compositiva de la fachada.

3. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos
protegidos, quedaran eximidos del cumplimiento de los para-
metros dimensionales expresados en las Normas Generales
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de Uso. No obstante deberan reunir caracteristicas espaciales
y dimensionales suficientes para desarrollar con dignidad y se-
guridad el uso para el que se rehabilita.

Articulo 9.4.7. Deberes de conservacion y rehabilitacion
de los inmuebles catalogados.

En todo caso, seran de aplicacion a todos los inmuebles
integrantes del Catalogo de Elementos Protegidos del Plan Ge-
neral de Lora de Estepa las normas relativas a los deberes
de conservacion y rehabilitacion del patrimonio protegido, asi
como las de declaracion de ruina que se regulan en el Titulo IlI
del presente Plan General.

Articulo 9.4.8. Definicién y ambito de aplicacion del Nivel
A. Proteccion integral.

1. Definicién y objetivos. Se incluyen en el nivel A de pro-
teccion los bienes inmuebles de singular relevancia local, auto-
nomica y/o nacional, declarados BIC, o inscritos en el Catalogo
General de Patrimonio Histérico de Andalucia, o incorporados
en expedientes administrativos incoados para ser declarados o
inscritos en el citado Catalogo, o que el presente Catalogo de
Planeamiento los identifique como merecedores de proteccion
integral por sus relevantes valores historicos, artisticos, arqui-
tectonicos o etnograficos. De igual forma, tendran la conside-
racion de Proteccion Integral los que adquieran alguna de las
condiciones anteriores con posterioridad a la fecha de elabo-
racion de este catalogo. En todo caso, estos bienes presentan
un excepcional interés por su relevancia historica, artistica, ar-
quitectdnica o etnografica, sus valores y su significacion local
y autonémica.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria de Pro-
teccion Integral son los identificados con el Nivel A en los Pla-
nos de proteccion y en las fichas del Catalogo.

3. Alcance de la Proteccién. El nivel (A), de proteccion
Integral, de estos inmuebles, garantiza la plena conservacién
de los mismos, sus condiciones estructurales y tipoldgicas, la
volumetria y los elementos, tanto interiores como exteriores,
que los conforman. La proteccién se extiende a la parcela en
la que se ubica, de la que habra de respetar su forma, dimen-
siones y ocupacion. No se permite la segregacion salvo que
supongan la recuperacion del parcelario histérico.

4. Cautelas. Las intervenciones sobre los bienes incluidos
en la delimitacion del entorno del bien protegido con el Nivel A
habra de contemplar un anélisis de la repercusion de la misma
sobre éste, que garantice el mantenimiento de la adecuada
relacion de la pieza protegida con la que es objeto de la inter-
vencion.

Articulo 9.4.9. Intervenciones y usos en los inmuebles del
Nivel A. Proteccion integral.

1. En los inmuebles catalogados con el nivel A (proteccién
integral) se permiten, de forma general, las obras de conserva-
cion y de restauracion. En los casos de alteraciones significati-
vas, carentes de valor, que no puedan ser consideradas como
pertenecientes al devenir histérico del edificio, que alteren su
lectura y significado, se podra actuar sobre el bien para recu-
perarlo.

2. Los edificios y las construcciones incluidas en este ni-
vel de proteccién deberan ser objeto de restauracion total si
por cualquier circunstancia se arruinasen o demolieren.

3. Se prohiben las ampliaciones -verticales y horizonta-
les- y la demolicion total o parcial de elementos que afecten
a los valores del edificio. No obstante, podran demolerse los
cuerpos de obra afiadidos que desvirttien la unidad arquitec-
tonica original.

4. Excepcionalmente, y para usos de interés publico, se
podran admitir obras de reconstruccion y/o ampliacion dirigi-
das a mejorar la legibilidad o puesta en valor del inmueble,
siempre que estén identificadas en la ficha correspondiente
del Catalogo.

5. Cualquier actuacion sobre el bien catalogado en este
nivel de proteccion, habra de ser autorizada por la Consejeria
de Cultura de la Junta de Andalucia.

6. Quedan prohibidos todo tipo de rétulos de caracter
comercial o similar, asi como los tendidos eléctricos aéreos,
antenas, conducciones aparentes, aparatos de climatizacion...
que discurran o se dispongan en sus fachadas o cubiertas, o
alteren la visién de los mismos.

7. Los usos admisibles seran aquellos compatibles con la
relevancia historica, artistica, arquitectonica o etnografica, sus
valores y su significacion. En caso de sustitucion de su uso
historico o tradicional, seran preferentes los equipamientos y
los SIPS.

Articulo 9.4.10. Obras sobre inmuebles declarados BIC.

1. Las autorizaciones para las obras que afecten al bien
catalogado, con independencia de la oportuna licencia de
obras a solicitar en el Ayuntamiento, debera regirse por el
Capitulo 3 «Autorizaciones» del Titulo Il «Patrimonio Inmue-
ble» del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio
Historico Andaluz, por el cual es necesario solicitar la previa
autorizacion a la Consejeria de Cultura.

2. Se exceptuan del tramite anterior las actuaciones no
sometidas legalmente al tramite de licencia municipal, en cuyo
caso las Administraciones competentes de autorizar dicha ac-
tuacién remitiran a la consejeria competente en materia de
Patrimonio la documentacion necesaria, cuyo contenido se de-
terminara reglamentariamente, entendiendo por tales aquellas
cuya finalidad es mantener el inmueble en correctas condicio-
nes de salubridad y ornato.

3. En el caso de que las obras a realizar afectaran a ele-
mentos comunes, como medianeras, patios, cubiertas, etc.,
del bien catalogado y algtin edificio del entorno, sera necesa-
ria la autorizacion de acuerdo al apartado 1 de este articulo.

4. Toda obra o intervencién sobre el Bien con Inscripcion
Especifica, con independencia de la documentacién necesa-
ria para la concesion de licencia de acuerdo al tipo de obra,
debera de aportar para su autorizacién y licencia de obra un
Proyecto de Conservacion de acuerdo con lo previsto en la
Ley 14/2007, de PHA, y el art. 47 del Reglamento de Protec-
cion y Fomento. El Proyecto de Conservacién también sera
necesario cuando se trate de un BIC.

Articulo 9.4.11. Definicién y ambito de aplicacion del Nivel
B. Proteccion Parcial.

1. Definicion y Objetivos. El nivel B, de Proteccion Parcial,
es el asignado a aquellos edificios o elementos con valor ar-
quitectonico, que sin alcanzar el grado monumental o artistico
singular de los anteriormente calificados en el nivel de protec-
cion integral, sin embargo por sus caracteristicas arquitecto-
nicas, formales o su significacion en la evolucion historica de
Lora de Estepa deben ser objeto de proteccion global.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los
identificados con el Nivel B en los Planos de proteccion y fi-
chas del Catalogo de este Plan General.

3. Alcance de la Proteccion. El nivel B protege la concep-
cion global del edificio, su tipologia y composicion, incluyendo
los elementos que la generan, asi como las envolventes y or-
namentacion. La proteccion se extiende a la parcela en la que
se ubica, de la que habra de respetar su forma, dimensiones y
ocupacion. No se permite la segregacion salvo que supongan
la recuperacion del parcelario historico. No obstante, en suelo
urbanizable y no urbanizable podran ser objeto de segregacion
conforme a lo previsto en el articulo 9.4.3 de estas Normas.

4. Cautelas. Las intervenciones sobre inmuebles preexis-
tentes y las edificaciones de nueva planta en parcelas colin-
dantes a los protegidos en este nivel, evitaran toda actuacion
que perjudique la contemplacién de estos debiendo procurar
la integracién armdnica en las soluciones de volumen, cubierta
y composicion de fachada.
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Articulo 9.4.12. Intervenciones y usos en los inmuebles
del Nivel B. Proteccion Parcial.

1. En los inmuebles catalogados con Nivel B, se permiten,
de forma general, las obras de conservacion y de restauracion,
que podra ser total si por cualquier circunstancia se arruinasen
o demolieren, asi como las de reforma menor y parcial, esta
ultima en aquellos elementos edificados que queden fuera de
la catalogacion, y que seran expresamente identificados en su
correspondiente ficha.

2. Se prohiben las ampliaciones -verticales y horizontales-
y la demolicion total o parcial de elementos que afecten a los
valores del edificio.

3. Los usos admisibles seran aquellos compatibles con la
relevancia historica, artistica, arquitectonica o etnografica, sus
valores y su significacion.

4. Los rotulos de caracter comercial o similar se adapta-
ran a la composicion y volumetria de la fachada, quedando
prohibidos los tendidos eléctricos aéreos, antenas, conduccio-
nes aparentes, aparatos de climatizacion... que discurran o se
dispongan en sus fachadas o cubiertas, o alteren la vision de
los mismos.

Articulo 9.4.13. Subsanacién de las Fichas del Catalogo.

1. Sobre un edificio catalogado en el presente Plan y que
forme parte del Catalogo general de Patrimonio Historico An-
daluz o este reconocido en el Inventario de Bienes del Patri-
monio Histdérico Andaluz, el propietario podra solicitar la mo-
dificacién de la ficha de catalogo respecto a los elementos a
proteger y sus determinaciones, segun los siguientes casos:

a. Si los elementos a proteger o el edificio hubieran des-
aparecido, el solicitante debera aportar documentacion escrita,
fotogréafica, planimétrica o cualquier otra que pueda aportarse,
encaminada a conocer el edificio y los elementos que lo inte-
graban, con las posibles reformas que pudieran haber sufrido
a lo largo del tiempo.

b. Si los elementos a proteger o el edificio se encuentra en
un estado de ruina que resultase imposible su conservacion,
el solicitante debera aportar ademas de la documentacion a
que se hace referencia en el apartado a), un informe técnico
con el estado de conservacion del edificio.

c. Si los elementos a proteger no se corresponden con
los definidos en la tipologia a que pertenece o las reformas los
han desvirtuado en forma, posicién y relaciones con el resto
de elementos, el solicitante debera aportar la documentacion
a que se hace referencia en el apartado a), acompafiada de
una memoria descriptiva de la situacion actual del edificio y
las reformas sufridas.

2. La documentacion aportada en cada caso, junto con
un informe emitido por el/ los Servicios correspondientes del
Ayuntamiento, sera remitida a la Comision Provincial de Patri-
monio, quien estimara la procedencia o no, de la modificacion
propuesta para la ficha de Catalogo. Si dicha Comision Provin-
cial de Patrimonio lo considerase oportuno, podra requerir al
solicitante documentacion complementaria a la aportada y/o
autorizacion para visitar el inmueble en cuestion.

3. La consideracion de la procedencia de la modificacion
de la ficha de catalogo, dara lugar a los siguientes efectos:

a. Si la modificacion de la ficha de catalogo afecta al nivel
de proteccion del inmueble, debera redactarse una Modifica-
cion Puntual del documento de planeamiento al que pertenece
la ficha de Catalogo.

b. Si la modificacion de la ficha catalogo afecta a las de-
terminaciones impuestas o a una parte de ellas, pero no al
nivel de proteccion del inmueble, en este caso, se emitira in-
forme por parte del Ayuntamiento, en base al elaborado por la
Comision Provincial de Patrimonio, donde quedan recogidas
las modificaciones admitidas.

Articulo 9.4.14. Condiciones estéticas derivadas de la
proximidad con elementos catalogados.

1. Las construcciones e instalaciones proximas a conjun-
tos, edificios o jardines objeto de proteccién singular deberan

adecuarse a las edificaciones protegidas especialmente en lo
referente a alturas, disposicion volumétrica y de medianera,
tratamientos de cubiertas y relacién compositiva de sus ele-
mentos de fachada, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 9.2.10.

2. A tal efecto para la solicitud de licencia o informe ur-
banistico deberan presentar planos conjuntos con la totalidad
de los edificios catalogados, de forma que se justifique la si-
tuacion. Si la importancia de la actuacion lo hiciere preciso la
administracion urbanistica municipal exigira la tramitacion de
un Estudio de Detalle en que se recojan las directrices especi-
ficas de los 6rganos competentes.

Articulo 9.4.15. Tipologias de Intervenciones sobre edifi-
cios catalogados.

A los efectos de aplicacion del régimen de las intervencio-
nes sobre edificios catalogados establecido en esta Seccion,
el contenido de las definiciones de las obras admitidas se ajus-
tara a la regulacion que se establece en el Titulo VIl de Condi-
ciones Generales de Edificacion, sin perjuicio de las prescrip-
ciones de las fichas correspondientes de catalogacion.

Articulo 9.4.16. Reglas generales para la intervencion en
edificios catalogados.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 4.6.17, pre-
viamente a la redaccion del documento técnico necesario para
intervenir en un edificio catalogado habra de contarse con un
informe técnico municipal en el que se especifiquen las obras
que se podran realizar sobre el mismo, indicando que elemen-
tos 0 zonas pueden ser intervenidos y cuales no.

2. En toda actuacion en un inmueble catalogado, deberan
tenerse presente las consideraciones que se derivan de la re-
gulacién establecida en la Seccién siguiente sobre proteccion
arqueoldgica como un elemento imprescindible a la hora de
configurar la intervencion.

Seccion lll. Proteccién Arqueologica del Plan General de
Lora de Estepa

Articulo 9.4.17. El Patrimonio Arqueoldgico de Lora de Estepa.

1. EI Patrimonio Arqueoldgico esta constituido por los bie-
nes muebles e inmuebles de caracter historico susceptibles
de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido
a no extraidos y tanto si se encuentran en la superficie o en
el subsuelo.

2. Forman parte del Patrimonio Arqueologico de Lora de
Estepa aquellas parcelas catastrales del término municipal,
que como tales estan incluidas en el Catalogo del presente
Plan, las que se incluyan en la Carta Arqueoldgica del término
municipal que se apruebe legalmente o aquellas otras en los
que se pueda comprobar la existencia de restos arqueolédgicos
de interés, susceptibles de ser estudiadas con metodologia
arqueoldgica y que requieren de un régimen cautelar que pre-
serve el interés publico.

3. En cualquier caso, seran de aplicacion los articulos 44
de la Ley 16/1985 de Patrimonio Historico Espariol y de la Ley
14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia, referentes a
la notificacién inmediata a las administraciones competentes
en los casos de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos
en el transcurso de obras o remociones de tierra. La actividad
arqueologica aplicable en estos casos dependera de la natu-
raleza y valor cientifico de los restos aparecidos, y tendra el
caracter de urgente a los efectos del articulo 5.4 del Decreto
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Regla-
mento de Actividades Arqueologicas.

4. Se integran con caracter definitivo en el Catalogo de
Proteccion del Patrimonio Arqueologico de este Plan los yaci-
mientos correspondientes a los Niveles 1y 2.

5. Una vez elaborada la Carta Arqueoldgica debera for-
mularse una Modificacién Puntual del contenido del presente
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Plan General en esta materia, de tal manera que las determi-
naciones de proteccién del Patrimonio Arqueoldgico se adap-
ten a dicho documento.

Articulo 9.4.18. Niveles de Catalogacion del Patrimonio
Arqueoldgico.

1. El presente Plan, a los efectos de su adecuada conser-
vacion y proteccion, incorpora los inmuebles pertenecientes
al Patrimonio Arqueoldgico, en los siguientes niveles de cata-
logacion:

a. Nivel 1. Proteccion arqueologica integral.

b. Nivel 2. Proteccion arqueologica de conservacion.

Articulo 9.4.19. Nivel 1. Proteccion Arqueoldgica Integral.

1. EI' Nivel 1 de Proteccion Arqueoldgica se asigna a aque-
llos bienes que deberan ser conservados integramente para su
estudio cientifico y disfrute cultural, por su excepcional estado
de conservacion, singularidad historica, imposibilidad técnica
de abordar con rigor y garantias las intervenciones arqueoldgi-
cas que requeriria para su conservacion documental, etc.

2. Se incluyen en este nivel todos los inmuebles de carac-
terizacion arqueoldgica declarados BIC, inscritos en el Cata-
logo General de Patrimonio Historico de Andalucia, incoados
para ser declarados o inscritos, 0 que el Catéalogo de este Plan
General por sus valores singulares asi lo considere o la Carta
Arqueoldgica lo proponga para tal fin, asi como los que ad-
quieran alguna de las condiciones anteriores (tras las respec-
tiva prospecciones sistematicas) con posterioridad a la fecha
de elaboracion de este catalogo.

3. Se incluyen en este Nivel 1 de Proteccion Arqueologica
Integral los siguientes yacimientos:

- Cerro del Villar.

- Cueva de Pefarrubia.

- Cuneta de la Carretera.

- El Hachillo.

- El Trapero.

- Fuentezuela.

- La Salada Vieja.

- La Voleta.

- Las Canadillas.

- Los Mosaicos-Matacarrillo.

- Santa Barbara.

Este nivel de proteccion se extendera automaticamente a
cualquier bien inmueble que adquiera la condicion de Zona Ar-
queologica conforme a la Ley de Patrimonio Histdrico Andaluz
asi como a todos los inmuebles de caracterizacion arqueold-
gica que puedan ser inscritos en el Catalogo General de Patri-
monio Historico de Andalucia con el Nivel 1 con posterioridad
a la fecha de elaboracién de este Plan General.

4. Con caracter general, en los inmuebles catalogados
con el Nivel 1 de Proteccion Arqueoldgica no se permitira
actuacion alguna al menos que estén relacionadas con la in-
vestigacion, proteccién, conservacion y puesta en valor de los
mismos. En cualquier caso, la intervencion propuesta es la ac-
tividad arqueoldgica preventiva extensiva.

Las actuaciones arqueoldgicas deberan ser autorizadas
por organo competente en materia de Patrimonio Historico de
acuerdo con el Decreto 168/2006, de 17 de junio, por el que
se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

5. En el caso de que en el suelo y vuelo del yacimiento
existan edificaciones consolidadas no declaradas bienes de
interés cultural, se permiten las obras de conservacion y con-
solidacion. Una vez alcancen estas edificaciones la situacion
legal de ruina, las posibilidades edificatorias sobre la parcela
se dictaminaran por la Consejeria de Cultura y raiz de su re-
solucién se habilitara, en su caso, la incoacion de una innova-
cion puntual del Plan General para asegurar su declaracion de
inedificabilidad y su calificacion como espacio libre vinculado a
fines arqueoldgicos.

6. En el caso de que la edificacion bajo la que se encuen-
tre el yacimiento sea un elemento con declaracion de bien de
interés cultural, las obras sobre el mismo se corresponderan
con las propias de su régimen de proteccion.

7. En el caso de que los yacimientos de proteccion inte-
gral se encuentren en suelo urbanizable o en suelo urbano
no consolidado los usos seran calificados de espacios libres
publicos a fin de asegurar sus valores.

8. En el caso de que los yacimientos de proteccion in-
tegral se encuentren en suelo no urbanizable, se atribuye la
categoria de especial proteccion.

9. Queda prohibida la colocacion de publicidad comercial
y de cualquier clase de cables, antenas y conducciones apa-
rentes.

Articulo 9.4.20. Nivel 2. Proteccion Arqueologica Preferente.

1. Yacimientos incluidos en el Nivel 2.

a. El Nivel 2 de Proteccién Arqueoldgica de Conservacion
se aplica con caracter general a aquellas parcelas ubicadas
sobre yacimientos arqueologicos inscritos en el Catalogo Ge-
neral de Patrimonio Historico de Andalucia, o que el Catalogo
de este Plan General por sus valores singulares asi lo consi-
dere o la Carta Arqueoldgica lo proponga para tal fin, asi como
los que adquieran alguna de las condiciones anteriores (tras
las respectiva prospecciones sistematicas) con posterioridad a
la fecha de elaboracion de este catalogo, cuya valoracion esta
comprendida en el nivel 2, por presentar caracteristicas para
ser puestos en valor de forma parcialmente.

b. Los yacimientos incluidos en el Nivel 2 de catalogacion
al que se les aplica un régimen de proteccion preferente son:

- El Empedraito.

- EI Romeral.

- La Noria.

- Las Canteruelas.

- Los Mercaderes.

- Sierra del Aguila.

c. De igual forma sera de aplicacion el régimen de pro-
teccion preferente a los yacimientos de los que se posea un
estudio arqueologico previo y que presenten estructuras que
aconsejen su conservacion parcial.

d. Asi mismo, se aplicara dicho régimen a cualquier resto
inmueble arqueologico descubierto como consecuencia de
hallazgos casuales y que a consideracion de los organismos
competentes posean valores destacables que los hagan mere-
cedores de ser conservados parcialmente.

2. Régimen de Proteccion Preferente de los yacimientos
incluidos en el Nivel 2.

a. La concesidn de licencia municipal de obras para los ac-
tos de uso del suelo y subsuelo en terrenos incluidos en ambitos
de Yacimientos de Proteccion Preferente estara supeditada a la
presentacion de un informe con los resultados de la intervencion
arqueoldgica, con el correspondiente visado de la Consejeria de
Cultura de la Junta de Andalucia, con cargo a los presupuestos
previstos en el Reglamento de Actividades Arqueologicas, apro-
bado segun Decreto 168/2003, de 17 de junio.

Dichas intervenciones seran ejecutadas por un técnico-ar-
quedlogo, con cargo a la legislacion vigente y estaran sujetas,
en todo caso, a la aprobacién de un Proyecto de Intervencion
Arqueoldgica por parte de la Consejeria de Cultura de la Junta
de Andalucia.

b. Con caracter general, la intervencion arqueoldgica pro-
puesta para este nivel de proteccion es la actividad arqueold-
gica preventiva mediante sondeos. No obstante, debera ser
concretada por el informe arqueoldgico del terreno, que de-
bera ser aportado a la solicitud de la licencia de obras. Este in-
forme previo contemplara el desarrollo, alcance y duracién en
el tiempo de las intervenciones arqueoldgicas en funcion del
nivel de proteccion y la situacion real de cada caso, todo ello
conforme al procedimiento reglamentariamente establecido.
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c. Si el informe arqueoldgico prevé la existencia de vesti-
gios, la excavacion arqueoldgica que se estime necesaria sera
supervisada por técnico competente, y debera contar con las
aprobaciones preceptivas. En funcién de los restos hallados
podran optarse por su traslado a otro lugar, o por su conserva-
cion «in situ». En este ultimo caso, y segun las caracteristicas
del hallazgo, éste podra optarse de forma justificada por:

e |a modificacion del proyecto de obras con la integra-
cion o conservacion de los restos arqueoldgicos en el sétano
de la edificacion.

e La cubricion y conservacion de los restos arqueologi-
cos bajo la edificacion u obra proyectada mediante una cimen-
tacion flotante, suprimiendo el sétano si es necesario.

e Ser conservado al aire libre. En la hipotesis de que
deba ser conservada in situ, al aire libre, la parcela podra ser
declarada como no edificable y objeto de expropiacion, en
aquellos casos en los que la afeccién arqueoldgica imponga
unas limitaciones que incidan sustancialmente en el ejercicio
de la facultad de edificar conforme a las condiciones ordina-
rias que resulten de aplicacion.

d. El uso en los terrenos en los que se asientan los yaci-
mientos con proteccion preferente, sera el que sea posibilitado
por el Plan segun su calificacién urbanistica sin perjuicio de
las limitaciones establecidas en esta seccion de las normas y
garantizando en todo caso, los valores merecedores de protec-
cion arqueologica.

e. En las parcelas de este Nivel queda prohibida la coloca-
cion de publicidad comercial salvo la distinta del propio local.
En todo caso quedan prohibidos cualquier clase de cables, an-
tenas y conducciones aparentes.

Articulo. 9.4.21. Normas Generales de Proteccion del Pa-
trimonio Arqueoldgico.

1. Con caracter general en los terrenos relacionados con
el Patrimonio Arqueoldgico se aplicaran las siguientes dispo-
siciones:

a. La Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histo-
rico Espafiol, en especial su Titulo V.

b. La Ley 14/2007, de 3 de julio, de Patrimonio Histdrico
de Andalucia, en especial su Titulo V.

c. EI Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimo-
nio Historico de Andalucia, en especial su Titulo V.

d. El Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Arqueologicas, asi como
la resolucion de 4 de julio de 2006, por la que se delegan en
los titulares de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria
de Cultura, determinadas competencias para la tramitacion y
autorizacion de las actividades arqueoldgicas no incluidas en
un proyecto general de investigacion.

2. En el caso de que se produzcan situaciones de cual-
quier tipo, ya sea movimientos de tierras u otro tipo de ejecu-
cion de obras que pueden producir afecciones, sobre areas
declaradas como BIC Zonas Arqueoldgicas o yacimientos ar-
queoldgicos recogidos en el Catalogo del Patrimonio Historico
Andaluz con caracter Especifico o caracter Genérico colectivo,
el Ayuntamiento debera dar traslado a la Consejeria de Cultura
de La Junta de Andalucia sobre estos proyectos y se emitira
informe favorable y/o modificaciones que fueren necesarias
en las actuaciones de los proyectos presentados. En caso
de que se determine necesario, la Comision Provincial podra
emitir informe desfavorable, impidiendo la ejecucion de dichos
proyectos.

3. En el caso de que se vayan a producir actuaciones de
cualquier tipo en areas donde existan Yacimientos Arqueoldgi-
cos catalogados en el presente Plan o Yacimientos Arqueolo-
gicos inventariados en la Base de Datos de la Consejeria de
Cultura, el Ayuntamiento en la tramitacion de la Licencia Ur-
banistica y, previamente al inicio de las oras, debera notificar
a los particulares o ente administrativo publico que promueva

dichas obras, que han de presentar proyecto de intervencion
arqueoldgica a la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Cultura, para que plantee las medidas cautelares pertinentes.

4. Estos proyectos deberan ser presentados por técnico
arqueologo competente a la Delegacion Provincial de la Con-
sejeria de Cultura, la cual lo remitird a la Direccion General
de Bienes Culturales, para que sea autorizada, segun se es-
tablece en el Decreto 168/03, de 17 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Arqueologicas.

5. Respecto a las medidas de conservacion o restauracion
de restos arqueoldgicos que se localicen en Zonas o Areas Ar-
queologicas declaradas como BIC, inscritas en el Catalogo del
Patrimonio Andaluz o reconocidas en el Catalogo de este Plan
General, se pondra en conocimiento de la Consejeria de Cul-
tura o de la Administracion competente, la cual decidira qué
tipo de actuaciones se han de llevar a cabo. Las medidas de
conservacion que pueden adoptarse en funcion de las caracte-
risticas de los restos, son:

* Modificacion del proyecto de obras con la integracion o
conservacion de los restos arqueoldgicos.

e Cubricién y conservacion de los restos arqueologicos
bajo la edificaciéon u obra que haya proyectada, suprimiendo
el sétano.

¢ Conservacion de los restos la aire libre, considerando
no edificable la parcela y la expropiacion, si la naturaleza de
los restos arqueoldgicos descubiertos lo requieren.

En ultima instancia, la decision sobre la conservacién o
restauracion de los restos arqueologicos quedara bajo la deci-
sion de la Consejeria de Cultura o Delegacion Provincial.

6. En todo momento las actividades arqueoldgicas que
sean necesarias realizar deberan regirse por las directrices
que se derivan del Decreto 168/03, de 17 de junio, por el que
se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas. En
ultima instancia, la consulta y decision sobre el tipo de inter-
vencion o modalidad arqueoldgica a realizar en cada caso en
particular quedara bajo la administracion de la Consejeria de
Cultura de la Junta de Andalucia.

7. En el caso de que se dé el comienzo de cualquier tipo
de obras sobre areas donde exista yacimiento arqueoldgico,
sin tener pertinente autorizacion por parte del Director General
de Bienes Culturales o en el caso de que se haya producido
hallazgo casual de restos arqueoldgicos por motivos de obras,
sin ser mencionado antes de 24 horas, el Ayuntamiento notifi-
cara a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de
esta situacion y procedera a la suspension de la licencia de
obras, si fuera necesario para la proteccion del patrimonio ar-
queoldgico. Desde la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Cultura se estableceran las medidas cautelares de proteccion
que considere convenientes, tales como Seguimiento Arqueo-
logico o Intervencion Arqueoldgica con Sondeos o Excavacion
en Area, dependiendo de la tipologia y potencialidad de los
vestigios afectados o hallados de modo casual.

En el caso que procediera a la suspension de licencias,
para reanudacion de las obras, sera preciso previo a la con-
cesion de licencia municipal, la aprobacion del proyecto por
la Delegacion Provincial de Cultura, la cual decidira en funcion
de los hallazgos, su anotacién, acotacion de su ambito, en su
caso modificacion del proyecto técnico, o expropiacion si la
naturaleza de los restos.

8. El régimen juridico al que se hayan sometidos los te-
rrenos incluidos en la delimitacion de las Areas de Proteccion
Arqueoldgica sera el establecido en el presente Plan segun su
clasificacion y calificacion urbanisticas, asi como las normas
particulares sobre proteccion arqueoldgica en funcion de su
nivel de proteccion.

9. En todo caso se respetaran las siguientes normas de
caracter cautelar:

a. Para la Solicitud de licencias, en caso de llevarse a
cabo obras que contengan remociones de tierra (ya sean de
edificacion o de infraestructuras y redes de servicios), en en-
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tornos proximos a Areas de Proteccion Arqueologica o donde
existan indicios de la posibilidad de hallarse restos arqueolégi-
cos, el Ayuntamiento en la tramitacién de dicha licencia urba-
nistica y previamente al inicio de las obras, debera notificar a
los particulares o ente administrativo publico que promueva
dichas obras, que han de comunicar de dicha posibilidad o
presentar proyecto de intervencion arqueoldgica la Delegacion
Provincial de Cultura, para que plantee las medidas cautelares
pertinentes. Estas medidas podran quedar dispuestas por un
seguimiento arqueolégico de movimientos de tierra o sondeos
arqueoldgicos con los que se estime si se produce o no afec-
ciones sobre vestigios arqueoldgicos, hasta una intervencion
arqueoldgica con excavacion en area. Dependera del tipo de
obras que se pretenden ejecutar y si existen evidencias sufi-
cientes de restos arqueologicos.

b. Este proyecto debera ser presentado por técnico ar-
queologo competente a la Delegacion de Cultura, la cual lo
remitira, la cual lo remitira a la Delegacion de Bienes cultura-
les, para que sea autorizada, segln se establece en el Decreto
168/03, de 17 de junio. Por el que se aprueba el Reglamento
de Actividades Arqueoldgicas.

c. Tras la finalizacion de la intervencion se presentara,
informe de resultados, mediante memoria preliminar o memo-
ria cientifica final, a la Delegacion Provincial, la cual emitira el
consiguiente permiso y/o aprobacién para que puedan conti-
nuar las obras.

En este permiso, la Delegacion Provincial decidira en fun-
cion de los hallazgos arqueologicos localizados, su anotacion,
acotacion de su ambito, en su caso modificacion del proyecto
técnico con la integracion o conservacion de los restos arqueo-
l6gicos, o expropiacion si la naturaleza de los vestigios descu-
biertos lo requiriese.

Sin la concesién de este permiso y confirmacion por parte
de la Delegacion Provincial de Cultura, no se podrian continuar
con la ejecucién de las obras. )

10. En las zonas delimitadas como Enclaves y Areas de
Proteccion Arqueologica del Nivel 1 6 2 localizadas en terrenos
que tengan atribuida la clasificacion de Suelo No Urbanizable,
estan prohibidas las obras de desmonte, las extracciones de
aridos, las explotaciones mineras y los depdsitos de residuos.
Cuando se determine su localizacion exclusivamente por un
punto de coordenadas, la delimitacion del Area de Proteccion
Arqueoldgica abarcara a todos los terrenos incluidos en un ra-
dio de 150 metros.

11. Hallazgos casuales.

La aparicion de hallazgos casuales de restos arqueolo-
gicos, por cualquier motivo y en cualquier punto del término
municipal, se rige por lo dispuesto en la Ley 1/1991 de Patri-
monio Historico de Andalucia y por el Decreto 19/1995 por el
que se aprueba el Reglamento de Proteccion y Fomento del
Patrimonio Historico de Andalucia.

En cualquier caso seran de aplicacion los articulos 44 de
la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y en la Ley
14/2007 de Patrimonio Historico de Andalucia, referente a la
notificaciéon inmediata a las administraciones competentes en
los casos de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos en el
transcurso de obras o demoliciones de tierra.

A tal fin, la aparicién de hallazgos casuales de restos
arqueoldgicos debera ser notificada inmediatamente a la
Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento, los cuales una vez
constatada tal circunstancia, podran ordenar la interrupcion
inmediata de los trabajos por el plazo de un mes establecido
en la legislacion vigente, sin derecho a indemnizacion.

En caso de que resulte necesario, la Consejeria de Cultura
podra disponer que la suspension de los trabajos se prorrogue
por tiempo superior a un mes, quedando en tal caso obligada
a resarcir el dafio efectivo que se causara con tal paralizacion.

La Consejeria y el Ayuntamiento se informaran reciproca-
mente en el plazo de 48 horas, de la aparicion de los restos

arqueologicos de que tengan conocimiento, y de la adopcion
de las medidas cautelares que, en su caso, hayan adoptado.

La actividad arqueoldgica aplicable en estos casos depen-
derad de la naturaleza y el valor cientifico de los restos apa-
recidos y tendran el caracter de urgente a los efectos del ar-
ticulo 5.4 del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas La exis-
tencia de restos arqueologicos que deban ser conservados «in
situx, lleva implicita la declaracion de necesidad de ocupacion
y utilidad publica a efectos de expropiaciones.

En ningln caso podran considerarse como hallazgos ca-
suales los elementos arqueoldgicos descubiertos en las Areas
de Proteccion Arqueologica.

TITULO X
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO II. REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO
SECCION I. EL SUELO URBANO CONSOLIDADO
SECCION II. EL SUELO URBANO NO CONSOLI-
, DADO
CAPITULO Ill. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTE-
GRADAS EN SUELO URBANO

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 10.1.1. Determinaciones generales del Plan Gene-
ral en el Suelo Urbano.

1. Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desa-
rrollo urbanistico del suelo urbano el Plan General dispone las
siguientes determinaciones:

a. La delimitacion de los perimetros de las superficies
que lo conforma.

b. La delimitacién de los ambitos de Suelo Urbano Con-
solidado por la urbanizacién, asi como los ambitos de Suelo
Urbano No Consolidado.

c. La delimitacion de Areas de Reparto y fijaciéon del apro-
vechamiento medio en Suelo Urbano No Consolidado.

d. La delimitacion de zonas con usos, caracteristicas y
aprovechamiento determinado, con expresa definicion de la
utilizacion de los terrenos incluidos en cada una de ellas.

e. La identificacion y delimitacion de los Sistemas Gene-
rales en el suelo urbano consolidado y no consolidado, sefa-
lando si son usos existentes o previstos.

f. La delimitacion de los espacios libres y zonas verdes,
asi como de las zonas deportivas, puntualizando el caracter
publico o privado de la titularidad de cada una de ellas, con
independencia de los sistemas generales.

g. El emplazamiento de los centros de servicios y equi-
pamientos, publicos y privados, que forman parte del equipa-
miento urbano comunitario.

h. La determinacion de las caracteristicas morfologicas y
tipolégicas de la edificacion y de la ordenacion urbana de cada
zona definida.

i. El trazado y caracteristicas de la red viaria publica, con
jerarquizacion en funcién del trafico previsto; el sefialamiento
de alineacion y rasante para los terrenos con ordenacion de-
tallada precisando la anchura de los viales; los criterios para
su fijacion en aquellas zonas objeto de planeamiento detallado
posterior.

j. La previsién y localizacion de los aparcamientos publi-
cos con justificacion de su localizacion y adecuada relacion
con el transporte publico.

k. La reglamentacion detallada en el Suelo Urbano orde-
nado del uso pormenorizado, volumen o aprovechamiento y
condiciones edificatorias de los terrenos y construcciones, asi
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como las caracteristicas tipologicas y estéticas de la ordena-
cion, de la edificacion y de su entorno.

|. Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de
infraestructura basica (agua, alcantarillado y energia eléctrica).

m. Previsiones sobre programacion del desarrollo urba-
nistico de las zonas, consolidadas o no consolidadas.

n. Evaluacién economica de la implantacién de los servi-
cios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano
vienen ordenados y estructurados en virtud del nimero 1
anterior en zonas de ordenanzas, mediante la superposicion
espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones
especificas:

a. Zonas por uso actividad global dominante del suelo o
de la edificacion, sefaladas en espacios continuos y cerrados
por cada tipo de uso.

b. Intensidad de uso o utilizacién del espacio, expresada
en parametros de edificabilidad por unidad de superficie del
suelo, que identifica la capacidad de los «contenedores» o
«continentes» de la actividad «ocupada» o «contenida».

c. Tipologia de la edificacién dominante o estructurante
ambiental de cada zona, en tanto que determinacion del di-
sefio de los contenedores o espacios ocupados por la edifica-
cion, relacionada directamente con el uso puede ser contenido
en diferentes tipologias de contenedores y la misma tipologia
puede ser ocupada por diferentes usos pormenorizados o, in-
cluso globales, sin perjuicio de leves adaptaciones interiores.

d. Zonas o unidades geograficas y urbanisticas homoge-
neas, identificadas como objetos especificos del planeamiento
de desarrollo, o Estudios de Detalles.

e. Morfologia urbana estructurante de la ordenacion in-
tegral del Suelo Urbano, que otorga una imagen finalista de
congruencia espacial y ambiental en la trama urbana, favorece
la coherencia de relaciones y referencias estéticas, simbdlicas,
sociales o historicas, garantiza la integracion espacial con los
sectores de nuevo crecimiento y con el tejido heredado entre
siy, limita las tipologias de edificacion y ordenacion a su mejor
adecuacion al entorno ambiental o histérico.

Articulo 10.1.2. La clasificacion y delimitacion del Suelo
Urbano.

1. Constituyen el Suelo Urbano del presente Plan aquellas
areas o terrenos del territorio municipal, delimitados expresa-
mente en los Planos de Ordenacion relativos a la Clasificacion
del Suelo Urbano con su perimetro, por encontrarse en alguna
de las siguientes circunstancias:

a. Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser
susceptible de incorporar a él en ejecucién del Plan, y estar
dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos basicos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento de aguas residuales y suministro de energia eléc-
trica en baja tension, teniendo estos servicios caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos existe o
se prevé construir.

b. Estar comprendidos en areas en las que, aun care-
ciendo de algunos de los servicios citados en el parrafo ante-
rior, se encuentran ya consolidadas por la edificacion, al me-
nos, en las dos terceras partes de los espacios aptos para la
misma, segun la ordenacion que este Plan propone y que al
tiempo se encuentren integrados en la malla urbana en condi-
ciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos sefala-
dos resefiados en el apartado anterior.

c. Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion
del correspondiente instrumento de planeamiento y de confor-
midad con sus determinaciones.

2. La delimitacién de los perimetros de la clase de Suelo
Urbano se realiza en los Planos de Ordenacion siguientes:
Plano de Ordenacion Estructural: Clasificacion y en los Planos
de Ordenacion Pormenorizada Completa.

3. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en
ejecucion de los Planes Parciales que desarrollen el presente
Plan, lleguen a disponer de los mismos elementos de urba-
nizacion a que se refieren los parrafos anteriores, tendran la
consideracion de suelo urbano a partir del momento en el que,
tras aprobarse el oportuno proyecto redistributivo, las obras
de urbanizacioén sean recepcionadas por la Administracion Ur-
banistica Municipal. La nueva clasificacion de estos terrenos
se expresara en los textos refundidos que del documento del
Plan General se realice y en el que se expresara con claridad
la causa de su reconocimiento.

4. Los terrenos clasificados como suelo urbano por reunir
algunas de las circunstancias expresadas en el apartado 1 de
este articulo, se adscriben a las siguientes categorias, de con-
formidad con lo previsto en el articulo 45.2 de la Ley andaluza
7/2002, a los efectos de atribucién de un estatuto de dere-
chos y deberes urbanisticos:

a. Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion.

b. Suelo Urbano no consolidado.

Articulo 10.1.3. La categoria de Suelo Urbano Consolidado.

1. Tendran la consideracién de suelo urbano consolidado
por la urbanizacion, los terrenos clasificados como urbanos
cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares, y
no queden adscritos a la categoria de suelo urbano no consoli-
dado conforme al siguiente articulo.

2. El presente Plan General delimita los perimetros del
Suelo Urbano Consolidado en los Planos de Ordenacion si-
guientes: Plano de Ordenacion Estructural: Clasificacion de
Suelo (0.01.1) Clasificacion de Suelo. Término Municipal. Ca-
tegorias del Suelo No Urbanizable (0.0.3), y en el Plano de
Ordenacion Pormenorizada Completa (ORDC. 01).

Articulo 10.1.4. La categoria de Suelo Urbano No Conso-
lidado.

1. Tienen la categoria de Suelo urbano no consolidado,
los terrenos que el Plan General o posibles Innovaciones ads-
criba la clase de suelo urbano en los que concurra alguna de
las siguientes circunstancias:

1.1. Carecer de urbanizacién consolidada por:

a. No comprender la urbanizacion existente todos los ser-
vicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos, o unos
u otras no tengan la proporcién o las caracteristicas adecua-
das para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya
de construir.

b. Precisar la urbanizacion existente de renovacion, me-
jora o rehabilitacion que deba ser realizada mediante actua-
ciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al
establecimiento de dotaciones.

2. El presente Plan General delimita los perimetros del
Suelo Urbano No Consolidado en los Planos de Ordenacion
siguientes: Plano de Ordenacion Estructural: Clasificacion de
Suelo (0.01.1) Clasificacion de Suelo. Término Municipal. Cate-
gorias del Suelo No Urbanizable (0.0.3), y en el Plano de Orde-
nacion Pormenorizada Completa (ORDC. 01) diferenciando:

a. Areas de Reforma Interior (ARI) para su ejecucion sis-
tematica.

b. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas, en Suelo
Urbano No Consolidado e incluidas en Areas de Reparto. Se
trata de Actuaciones Aisladas (AA), que podran ser de Equipa-
miento, de Espacios Libres y de Viario.

Articulo 10.1.5. Divisién en Zonas de Ordenanzas.

1. El Suelo Urbano ordenado pormenorizadamente de
forma completa se divide en las Zonas de Ordenanzas que
se establecen y regulan en el Titulo XI de estas Normas en
cuanto a condiciones de ordenacion generales y especificas,
condiciones de volumen, de uso, estéticas y de la edificacion
y sus plazos.



Sevilla, 13 de julio 2009

BOJA num. 134

Pagina num. 205

2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando pro-
ceda, en subzonas en funcién de caracteres especificos de
condiciones de edificacion. Las condiciones generales estable-
cidas para cada zona de ordenanzas seran de aplicacion en
cada subzona que la integran, salvo en los casos de contra-
diccion con las determinaciones especificas establecidas en
cada subzona.

Articulo. 10.1.6. Ambitos de ordenacion detallada en suelo
urbano no consolidado.

1. Los ambitos con ordenacion pormenorizada completa
del suelo urbano no consolidado coinciden con las Areas de
Reforma Interior para los que el presente Plan General esta-
blece su ordenaciéon pormenorizada completa, sin perjuicio de
la formulacion de Estudio de Detalle cuando fuera preciso.

2. Las Areas de Reforma Interior (ARI) con ordenacion
pormenorizada completa directamente establecida por el Plan
General y de ejecucion sistematica son:

e ARI 1 Huertas Partido Alto.

* ARI 2 San Miguel.

e ARI 3 Huertas.

3. El presente Plan General no establece ambitos de Or-
denacioén Diferida alguno al establecer en suelo urbano direc-
tamente la ordenacion pormenorizada completa, sin perjuicio
de su alteracion para la mejora de la misma de conformidad
con las previsiones de este Plan.

Articulo 10.1.10. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas
en Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano No consolidado.

1. Se trata de ambitos territoriales del suelo urbano con-
solidado y del suelo urbano no consolidado donde se plantean
actuaciones para las que el Plan General no prevé la delimi-
tacion de unidades de ejecucion y cuya ejecucion se llevara
a cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la
legislacion que sea aplicable por razén de la Administracion
Publica actuante.

2. En el suelo urbano se identifica un tipo de actuacion
urbanizadora no integrada: Actuaciones Aisladas (de Viario,
Espacios Libres o de Equipamiento).

Articulo 10.1.7. Divisién del Suelo Urbano a los efectos de
la ejecucion urbanistica.

1. A los efectos de la gestion urbanistica del presente
Plan en Suelo Urbano se distingue:

1.1. El suelo urbano consolidado, cuya ejecucion del Plan
se desarrolla siempre por actuaciones aisladas.

1.2. En suelo urbano no consolidado por la urbanizacién
se presentan las siguientes situaciones diferenciadas a las que
les corresponde un estatuto especifico a efectos de su ejecu-
cion urbanistica:

a. Los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion deli-
mitadas directamente en el presente Plan o prevista su delimi-
tacion posterior. Se corresponden con los siguientes ambitos
de las Areas de Reforma Interior y sectores de ejecucion sis-
tematica:

* ARI 1 Huertas Partido Alto.

¢ ARI 2 San Miguel.

* ARI 3 Huertas.

b. Las parcelas que se encuentran sujetas a Actuaciones
Urbanizadoras No Integradas en esta categoria de suelo de
urbano no consolidado se adscriben a las distintas Areas de
Reparto.

CAPITULO Il
Régimen Juridico del Suelo Urbano
Seccion . El Suelo Urbano Consolidado

Articulo 10.2.1. Estatuto de derechos y deberes de los
propietarios de terrenos del Suelo Urbano Consolidado

1. El propietario del suelo urbano consolidado cuenta con
los siguientes derechos:

a. La facultad de materializar, mediante la edificacion, el
aprovechamiento urbanistico correspondiente atribuido por el
planeamiento, previo cumplimiento de los deberes urbanisti-
cos establecidos en esta categoria de suelo.

b. La facultad de destinar las edificaciones realizadas a
los usos autorizados por la ordenacion urbanistica, desarro-
llando en ella las actividades precisas.

2. Son deberes urbanisticos del propietario de terrenos
del suelo urbano consolidado:

a. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas con caracter previo a cualquier acto de transfor-
macioén o uso del suelo.

b. Realizar la edificaciéon en los plazos y condiciones fija-
das por la ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga la
condicion de solar.

c. Completar la urbanizacion en el supuesto de que la
parcela no mereciera la condicion de solar.

d. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion rea-
lizada para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo 10.2.2. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

1. El suelo urbano consolidado por la urbanizacion, ade-
mas de las limitaciones especificas de uso y edificacion que le
impone las presentes Normas, estara sujeto a la de no poder
ser edificado hasta que la respectiva parcela mereciera la cali-
ficacion de solar, salvo que se asegure la ejecucion simultanea
de la urbanizacion y de la edificacion, mediante las garantias
contenidas en las presentes Normas.

2. Para autorizar la ejecucion de obras de edificacion si-
multéaneas a las de urbanizacion en terrenos urbanos que no
hayan adquirido la condicion de solar se exigira lo previsto en
el articulo 8.2.8 apartado 1.

3. Los propietarios de solares sin edificar, ubicados en el
Suelo Urbano consolidado, deberan presentar el proyecto defi-
nitivo con peticion de licencia de edificacion e inicio de la edifi-
cacion dentro de los plazos maximos establecidos en la Orde-
nanza Municipal reguladora del Registro de Solares. De forma
subsidiaria, en ausencia de esta Ordenanza, se aplicaran los
siguientes plazos, que en todo caso se entenderan como maxi-
mos: los localizados en la Zona de Ordenanza «Casco Urbano.
Nucleo Principal», en el plazo de tres afios desde la entrada en
vigor del Plan para la solicitud de licencia, € inicio de las obras
en el plazo establecido en la propia licencia; los ubicados en
el resto de zonas del Urbano Consolidado, el plazo de solicitud
de licencia sera de cuatro afios desde la entrada en vigor del
Plan, y de inicio en el plazo establecido en aquélla. Los plazos
sefialados no se alteraran aunque durante los mismos se efec-
tuaran varias transmisiones de dominio.

Seccion |l. EI Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 10.2.3. Régimen del Suelo Urbano no consolidado.

1. En el suelo urbano con ordenacion detallada, la entrada
en vigor del Plan General, determina:

a. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbani-
zador y edificatorio del sector o area del suelo urbano en el
marco de una unidad de ejecucion.

b. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento de
la justa distribucién de beneficios y cargas entre los propieta-
rios en los términos que se deriven del sistema de actuacion
elegido asi como de los deberes del articulo anterior.

c. El derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del 90% del aprovechamiento medio del area
de reparto (u otro porcentaje, establecido por la legislacion ur-
banistica vigente al momento de la aprobacion del instrumento
redistributivo) al que se adscriba, bajo la condicién del cumpli-
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miento de los deberes establecidos en el articulo anterior. En
caso de no estar la parcela incluida en la delimitacion de area
de reparto, el aprovechamiento subjetivo sera coincidente con
el 90% del aprovechamiento objetivo atribuido a la misma.

d. El derecho de los propietarios a la iniciativa y promo-
cion de su transformacion en los términos del sistema de ac-
tuacidn elegido; no obstante, si la actuacion es asistematica a
edificar la parcela en la hipotesis de que sea edificable previa
adquisicion de los excesos de aprovechamientos y conversion
de la misma en la solar.

e. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el mu-
nicipio a los destinos previstos en el planeamiento.

2. Para el otorgamiento de licencia de obras de edifica-
cion en ambitos de unidades de ejecucion se precisa que tras
la aprobacion del correspondiente proyecto de reparcelacion y
de urbanizacion, las parcelas se urbanicen de forma completa
para que alcancen la condicion de solar. Unicamente se ad-
mitira la urbanizacion y edificacion simultanea previo cumpli-
miento de las condiciones establecidas en estas normas.

Articulo 10.2.4. Delimitacion de Areas de Reparto y deter-
minacion de Aprovechamiento Medio.

1. En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacion
se establecen las Areas de Reparto que a continuacion se in-
dica, siendo su delimitacion la que se establece en el Plano de
Ordenacion Estructural. Areas de Reparto:

1. Areas de reparto constituidas por Areas de Reforma In-
terior y Actuaciones urbanizadoras no integradas, propuestas
por el Nuevo Plan General.

AR-1

ARI.1 Huertas Partido Alto

ARI 2 San Miguel

AUNI 1 Huertas Partido Alto
AR-1 VP

ARI 3 Huertas

El Aprovechamiento medio de cada una de las areas de
reparto se refleja en las fichas anexas a estas Normas corres-
pondientes a las diferentes actuaciones del suelo urbano no
consolidado

Articulo 10.2.5. El estatuto del Suelo Urbano no consoli-
dado en ambitos en los que se establezca o prevea la delimita-
cion de unidades de ejecucion.

1. Son derechos y facultades de los propietarios del suelo
urbano no consolidado de terrenos incluidos o adscritos a los
ambitos de unidades de ejecucion:

a. El aprovechamiento urbanistico subjetivo al que tendran
derecho el conjunto de propietarios de terrenos comprendidos
en una unidad de ejecucion, sera el que resulte de aplicar a
su superficie el 90 % del aprovechamiento tipo del area de
reparto (u otro porcentaje, establecido por la legislacion urba-
nistica vigente al momento de su ejecucion).

b. En el sistema de compensacion, a instar el estableci-
miento del sistema y competir, en la forma determinada le-
galmente, por la adjudicacion de la gestion del mismo, y en
todo caso, adherirse a la Junta de Compensacién o solicitar la
expropiacion forzosa.

c. En el sistema de cooperacion, a decidir si la financia-
cion de los gastos de urbanizacion y gestion, los realiza me-
diante pago en metalico o mediante aportacion de parte de
sus aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

d. En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a
competir en unién con los propietarios afectados por la adju-
dicacion del sistema, pudiendo ejercitar el derecho de adju-
dicacion preferente en los términos legalmente formulados; y
en todo caso, a instar la efectiva expropiacion en los plazos
previstos para la ejecucién de la unidad, pudiendo solicitar la
liberacion de la misma para que sea evaluada por la Adminis-
tracion su procedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecucion de la urbanizacion.

2. Los deberes del propietario del suelo urbano no con-
solidado en ambitos en los que el presente Plan establezca o
prevea la delimitacion de unidades de ejecucion, son:

a. Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensa-
cion, promover la transformacion de los terrenos en las condi-
ciones y con los requerimientos exigibles establecidos en la le-
gislacion urbanistica y en el presente Plan; este deber integra
el de presentacion del correspondiente Plan Especial, cuando
se trate de un ambito de planeamiento especifico sin ordena-
cion detallada, asi como la presentacion de la documentacion
requerida para el establecimiento del sistema.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los te-
rrenos destinados por la ordenacion urbanistica a viales como
dotaciones, y que comprenden tanto las destinadas al servicio
del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales
incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucion a los efectos de su obtencidn.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la su-
perficie de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo correspon-
diente a dicha Administracién en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad
publica de planificacion y que asciende al 10% del aprovecha-
miento medio del area de reparto en que se integra la unidad
de ejecucion.

d. Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la eje-
cucion material del mismo.

e. Ceder la superficie de terrenos en los que deban locali-
zarse los excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad
de ejecucion respecto del aprovechamiento medio del area de
reparto.

f. Costear la urbanizacion, y en el caso del sistema de
compensacion ejecutarla en el plazo establecido al efecto.

g. Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento
de las dotaciones y servicios publicos hasta su recepcion mu-
nicipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan, con pos-
terioridad a dicha recepcion.

h. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a cualquier acto de transformacioén o uso del suelo, na-
tural o construido.

i. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién.

j. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la
ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de
solar.

k. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion rea-
lizada para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo 10.2.6. La urbanizacién y edificacion simultaneas
en el Suelo Urbano no consolidado.

Excepcionalmente podra autorizarse la ejecucion de obras
de edificacion simultaneas a las de urbanizacion en terrenos
urbanos que no hayan adquirido la condicion de solar, siempre
que se de cumplimiento a lo previsto en el articulo 8.2.8 de
estas Normas.

Articulo 10.2.7. Orden de prioridades en el desarrollo de
las actuaciones sistematicas.

El desarrollo del suelo urbano no consolidado por la urba-
nizacion incluido en unidades de ejecucion se llevara a cabo
de acuerdo con el programa y plazos establecidos en el Plan
General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento, o
conforme a las previsiones del articulo 88 de la Ley andaluza
7/2002.
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Articulo 10.2.8. Plazos de edificacion en el suelo urbano
no consolidado.

1. Los propietarios de las parcelas resultantes tras la eje-
cucion del planeamiento en el Suelo Urbano No Consolidado
en ambitos en los que se delimite una unidad de ejecucion,
deberan solicitar y obtener la licencia de edificacion dentro
del plazo que se sefiale en cada caso concreto por el planea-
miento que establezca la ordenacién pormenorizada completa
y contado desde que la parcela mereciese la calificacion de
solar. Para los casos en que no se establezca expresamente,
se considera como plazo de edificacion, el de tres afios, a con-
tar desde la finalizacion de la urbanizacion.

2. Los plazos sefialados no se alteraran aunque durante
los mismos se efectuaran varias transmisiones de dominio.

CAPITULO Il

Las Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo
Urbano

Articulo 10.3.1. Clases de Actuaciones Urbanizadores No
Integradas en Suelo Urbano.

En el suelo urbano se identifican las siguientes actuacio-
nes urbanizadora no integrada:

a. Actuaciones Aisladas, son aquellas que se dirigen a la
obtencion de suelo y consiguiente urbanizacion en parcelas
calificadas con usos publicos previstos en el Plan para la me-
jora puntual de la red viaria, del sistema de espacios libres o
los equipamientos. Las Actuaciones Aisladas se contemplan
en suelo urbano consolidado y en el no consolidado por la ur-
banizacion.

b. Son Actuaciones de Mejora Urbana, las que tienen
como finalidad principal la reurbanizacion de los espacios pu-
blicos y su nivel infraestructural en areas de la ciudad que pre-
sentan sintomas de deterioro y/o deficiencias puntuales, sin
perjuicio de que en su interior puedan desarrollarse Actuacio-
nes Aisladas para la adquisicion de terrenos con destino a la
mejora dotacional o de la red de espacios y viarios publicos.

Articulo 10.3.2. Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano
consolidado.

1. Los objetivos de ordenacion de las Actuaciones Aisla-
das en Suelo Urbano Consolidado son las dirigidas a la obten-
cion, y consiguiente urbanizacion, de espacios publicos desti-
nados la apertura de nuevos viarios o ensanche puntual de los
existentes para mejorar la conectividad y permeabilidad de la
trama urbana, asi como la obtencion de nuevos suelos para
espacios libres y/o equipamientos.

2. La obtencion de terrenos para las Actuaciones Aisladas
en suelo urbano consolidado se realizara mediante la expro-
piacion forzosa. También se podran obtener mediante reserva
de aprovechamiento, compra o permuta con los propietarios y
cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

3. El presente Plan prevé como actuaciones aisladas en
suelo urbano consolidado el AMU 01: Poligono Industrial, AUNI
02 prolongacion calle Luis Cernuda y AUNI 03 prolongacion
de la calle del Agua.

Articulo. 10.3.3 Actuaciones Aisladas en el Suelo Urbano
no consolidado.

1. Son Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano No Conso-
lidado, aquellas actuaciones puntuales, no incluidas en uni-
dades de ejecucion, que se dirigen a la obtencién de suelo
y consiguiente urbanizacién en parcelas calificadas con usos
publicos previstos en el Plan para la mejora puntual de la red
viaria, del sistema de espacios libres o los equipamientos.

2. Las Actuaciones Aisladas en esta categoria de suelo se
encuentran incluidas en Areas de Reparto.

3. El presente Plan prevé las siguientes Actuaciones Aisla-
das en suelo urbano no consolidado:

AUNI 1 Huertas Partido Alto.

4. La obtencion de terrenos para las Actuaciones Aisla-
das en suelo urbano no consolidado se realizara mediante la
expropiacion forzosa u ocupacion directa, mediante transfe-
rencias de aprovechamientos si se incorpora a un ambito de
aplicacion de esta técnica, o bien, mediante cesién gratuita
mediante adscripcion expresa a unidades de ejecucion exce-
dentarias pertenecientes a su misma Area de Reparto.

TITULO XI
LA ORDENACION DEL SUELO URBANO

CAPITULO I. DISPOSICIONES PRELIMINARES
CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA «CASCO URBANO. NUCLEO PRIN-
, CIPAL» (ZO-1)
CAPITULO Ill. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA «MANZANA CON EDIFICACION
, AISLADA» (Z0-2)
CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
, «ZONA DE “HUERTAS PARTIDO BAJO"» (Z0-3)
CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
DE «CONJUNTOS RESIDENCIALES UNITARIOS»
(20-4)
CAPITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
, «ZONA DE “HUERTAS”» (Z0-5)
CAPITULO VII.CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
, «OLIVARERA SAN JOSE» (Z0-6)
CAPITULO VIII. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA «ACTIVIDADES ECONOMICAS»
(20-7)
CAPITULO IX.LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR CON OR-
DENACION PORMENORIZADA EN SUELO UR-
BANO NO CONSOLIDADO

CAPITULO |

Disposiciones Preliminares

Articulo 11.1.1. Condiciones particulares de las ordenaciones.

1. Las condiciones particulares establecidas para cada
ordenacion morfotipologica son aquellas que, junto con las
generales que se establecen en los Titulos Sexto y Séptimo,
regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios en
funcion de su ordenacion. Las condiciones de cada ordenacién
atienden tanto a los aspectos cuantitativos y cualitativos de los
edificios como al régimen de uso de las parcelas calificadas y
de la edificacion que se realice sobre ellas. Junto con el Uso
Pormenorizado constituyen el contenido de la calificacion ur-
banistica.

2. Las condiciones particulares que establezcan usos in-
compatibles no son de aplicacion a los usos existentes, salvo
que se declararan expresamente fuera de ordenacion, que, sin
embargo, no podran sustituir su actividad salvo por otra com-
patible con cada zona de ordenacion.

3. Las Normas contenidas en este Titulo se aplican en
Suelo Urbano Consolidado, en el Suelo Urbano No Consoli-
dado y en el Urbanizable Ordenado en todo aquello que no
se oponga a las condiciones particulares establecidas en las
fichas anexas para cada sector o area de reforma interior.

Articulo 11.1.2. Alteracién de las condiciones particulares.

1. Mediante Planes Especiales podran alterarse puntual-
mente las condiciones particulares de ordenanza siempre que
no impliquen incremento de la edificabilidad ni de la densidad
ni supongan alteraciones sustanciales que desnaturalicen la
configuracion que para cada una de ellas se establecen en los
Capitulos siguientes.

2. La preexistencia de espacies arbéreas de buen porte
puede justificar, a juicio del Ayuntamiento, el incumplimiento
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de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos, alinea-
ciones y distancia de los volumenes edificados, debiéndose,
en ese caso, ordenar el volumen resultante mediante un Estu-
dio de Detalle, sin que ello implique modificacion del Plan.

3. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera
de las ordenaciones en parcelas con dimensiones disconfor-
mes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes,
siempre que las caracteristicas del servicio que preste lo jus-
tificare.

Articulo 11.1.3. Zonas de Ordenanzas

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, en consonan-
cia con sus objetivos y criterios de ordenacion, distingue las
siguientes Zonas de Ordenanza en el Suelo Urbano:

Z0-1. Zona de Ordenanza «Casco Urbano. Nucleo Princi-

pal» (ZO-1).

Z0-2. Zona de Ordenanza «Manzana con Edificacion Ais-

lada» (Z0-2).

Z0-3. Zona de «Huertas Partido Bajo» (ZO-3).

Z0-4. Zona de «Conjuntos Residenciales Unitarios» (Z0-4).

Z0-5. Zona de Ordenanza «Huertas» (Z0-5).

Z0-6. Zona de Ordenanza «Olivarera San José» (Z0-6).

Z0-7. Zona de Ordenanza «Actividades Economicas» (ZO-7).

CAPITULO Il

Condiciones particulares de la zona de ordenanza
«Casco urbano. Nucleo principal» (ZO-1)

Articulo 11.2.1. Ambito de aplicacion y objetivos.

1. La Zona de Ordenanza Z0-1, engloba el Casco Urbano
del Nucleo Principal de Lora de Estepa. Los suelos incluidos
en esta zona de ordenanza se han ido conformando, excepto
en los casos en los que hayan tenido su causa en algun tipo
de planeamiento urbanistico, mediante un proceso edificatorio
tradicional, parcela a parcela, conservando los valores urba-
nos de diversidad caracteristicos de estos ambitos.

Las manzanas presentan una parcelacion intensiva, con
unas caracteristicas morfodimensionales muy variadas, pre-
sentando en general un unico frente a vial o espacio publico.
La edificacion pues, se sitla preferentemente alineada a vial,
entremedianeras, con predominio de tipologias unifamiliares
de dos plantas de altura.

2. Los objetivos de esta area son los de conservacion y
rehabilitacion de la ciudad consolidada sin perjuicio de su revi-
talizacion y mejora, mediante:

a. Mantenimiento de las caracteristicas basicas del tejido
urbano, reconociéndose sus valores intrinsecos de individuali-
dad e identidad.

b. Control del proceso sustitutivo edificatorio, permitiendo
y regulando la sustitucion de la edificacion de manera que si-
gan conservandose los valores urbanos de este tejido.

c. Habilitar nuevos procesos de transformacion tipoldgica,
que posibiliten la correcta insercion en la trama urbana de los
contenedores edificatorios, como elementos dinamizadores de
la renovacion del tejido.

d. Recuperacion de inmuebles de alto valor arquitectonico
de vital importancia en la configuracion de este ambiente ur-
bano.

e. Valorizacion de las caracteristicas y elementos configu-
radores de los espacios urbanos de interés.

Articulo 11.2.2. Unidad Edificatoria y Tipos de obras per-
mitidas.

1. Unidades Edificatorias.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor
del Plan General de Ordenacion Urbanistica sera no edificable
por causa de sus dimensiones, sean tanto superficiales como
de frente y fondo de parcela.

2. Tipos de Obra.

Se permiten todos los tipos de obras.

Los edificios e instalaciones existentes con anterioridad a
la aprobacion definitiva del presente Plan General que resul-
ten afectados por el régimen de fuera de ordenacion regulado
en el Titulo | de las presentes Normas Urbanisticas, estaran
sujetos, en cuanto a las actuaciones permitidas, al régimen
regulado en dicho articulo.

Articulo 11.2.3. Condiciones de Parcelacion.

1. Las condiciones de parcela minima para nuevas sub-
divisiones son:

a. Para Vivienda Unifamiliar:

Superficie minima: 150 m2.
Frente minimo: 7 m.

Fondo minimo: 10 m.

@ circulo inscrito: 4 m.

b. Para Vivienda Plurifamiliar:
Superficie minima: 200 m2.
Frente minimo: 10 m.
Fondo minimo: 10 m.

@ circulo inscrito: 8 m.

2. Se permiten segregaciones de parcela siempre que se
cumplan las determinaciones de parcela minima. Se permite
la agrupacion de parcelas sin limitacion de nimero hasta un
maximo de doscientos (200) metros cuadrados en unifamiliar
y seiscientos (600) metros cuadrados en plurifamiliar.

Articulo 11.2.4. Condiciones de Edificacion.

1. Posicion de la Edificacion

a. Con caracter general, las edificaciones se alinearan a
vial o sobre el retranqueo de la linea de edificacion si esta
determinacion estuviera grafiada en el plano de «Ordenacion
Completa», en todo caso se adosaran a las medianeras colin-
dantes.

b. En el Caso de parcelas resultantes de la ordenacion
pormenorizada establecida por el Plan General en Areas de
Reforma Interior del suelo urbano no consolidado, el precep-
tivo Estudio de Detalle definira la posicion de la linea de edifi-
cacion respecto a la alineacion.

c. Cuando se produzcan agregaciones de parcelas podran
regularizarse pequefas diferencias de alineaciones primitivas
entre una y otra parcela.

d. Se prohibe la apertura de adarves y calles en fondo de
saco, ya sean estas publicas o privadas.

2. Ocupacion Maxima.

La edificacion debera dejar libre en cada parcela el 25%
de la superficie de un solar teorico, construido trazando a una
distancia de 5 metros hacia el interior de la parcela una para-
lela a la alineacién exterior. De esta regla general se exceptlan
los siguientes casos:

La edificacion bajo rasante podra ocupar el total de la
superficie parcelaria. Los usos permitidos seran los definidos
para este tipo de construcciones en las condiciones generales
de uso de las presentes normas.

3. Forma y Volumen.

a. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura maxima de los edificios se ajustara al numero
de plantas que se determinan en los planos de Ordenacion
Completa (escala 1/2000). La altura maxima en metros asi
como la cota de referencia se fijaran en aplicacion de la norma
establecida en las condiciones de volumen y forma de las
presentes Normas urbanisticas. Con caracter general se esta-
blece en dos plantas como maximo.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura reguladora maxima podran au-
torizarse ademas de la cubierta de las edificaciones, la cons-
truccion de un cuerpo retranqueado de la linea de fachada
un minimo de tres metros, y cuya superficie no excedera del
veinte por ciento (20%) de la superficie total de la planta de
cubierta. Podra destinarse a albergar las instalaciones y servi-
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cios generales de la finca tales como casillas de ascensores,
salidas de escaleras, trasteros, etc., excluyéndose el uso de
vivienda. Se podra autorizar el uso bajo cubierta en el caso
de vivienda unifamiliar con altura maxima permitida dos plan-
tas, vinculado a la vivienda directamente y que se destinara a
dependencias auxiliares de la misma. La cubierta tendra una
pendiente nunca superior a treinta (30) grados sexagesimales
y presentara un frente de fachada de altura no superior a un
metro, medido desde la cota superior del ultimo forjado a la
cota inferior del arranque del forjado inclinado de cubierta. El
cuerpo de desvan tendra un fondo maximo de diez (10) metros,
medidos desde la alineacion oficial. El tratamiento de fachada
pondra de manifiesto que se trata de una planta auxiliar.

Por encima de las construcciones anteriores, no se per-
mite que sobresalga ningun cuerpo adicional ni instalacion.

c. Patios.

Se permiten los patios de parcela en todas sus modali-
dades. Deberan quedar libres en toda su superficie y altura,
no permitiéndose en ellos ningun elemento que suponga su
ocupacion permanente, tales como escaleras, ascensores...

En las viviendas plurifamiliares se permiten Unicamente
los patios de parcela en las condiciones fijadas en las Normas
Generales para la Edificacion, si bien los patios vivideros de
uso y acceso comun tendran unas dimensiones minimas de
hasta 2/3 de la altura, con un minimo de 5 metros.

d. Cuerpos y Elementos salientes.

Las jambas de portadas y de huecos podran sobresalir de
la alineacion un maximo de diez (10) centimetros en las calles
cuya acera sea inferior a un metro, y como maximo veinte (20)
centimetros en calles con acerados superiores a un metro. A
estos efectos en las calles peatonales se considerara como
acerado la mitad del ancho de la calle.

No se permiten cuerpos volados cerrados, ni balcones
que tengan elementos opacos en el frente o laterales.

Siempre que se sitlien a una altura no inferior a doscien-
tos cincuenta (250) centimetros de la rasante de la calle, los
balcones, terrazas, cornisas, marquesinas y viseras podran
volar respecto de la alineacion un maximo de treinta y cinco
(35) centimetros en calles de hasta nueve (9) metros, y cin-
cuenta (50) centimetros en calles de seccién superior a nueve
(9) metros. Por encima de la altura referida se permitira que
las rejas y molduras, asi como los salientes decorativos de los
locales comerciales (escaparates, toldos, vitrinas, etc), sobre-
salgan como maximo treinta (30) centimetros respecto de la
alineacion fijada.

La longitud total de los balcones y terrazas no excedera
del 50% de la longitud de la fachada, ni cada uno individual-
mente superara los doscientos cincuenta (250) centimetros
de longitud, debiendo separarse de los linderos una distancia
minima no inferior a una vez y media la medida de su vuelo y
como minimo cincuenta (50) centimetros.

e. Cubiertas.

Las cubiertas que rematan los edificios podran ser planas
o inclinadas, con pendientes maximas de treinta (30) grados
sexagesimales.

En cubiertas planas la formacion de pendientes se hara
hacia la propia finca o hacia espacios libres privados. En todo
caso se resolveran mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

4. Condiciones de Edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima cons-
truible en cada una de las parcelas se determinara como re-
sultante de la aplicacion de los parametros de ocupacion y
altura maximos establecidos, a la que se sumara la superficie
permitida en construcciones por encima de la altura regula-
dora maxima y, en su caso, la construccion bajo cubierta.

5. Condiciones Estéticas.

Con caracter general se cumplirdn las condiciones esta-
blecidas en las Normas Generales de la Edificacion.

Articulo 11.2.5. Tipologias edificatorias y numero maximo
de viviendas.

1. Las tipologias admitidas son las de vivienda unifamiliar
entre medianeras y Plurifamilar en Bloque adosado, en la mo-
dalidad de Bloque Vertical en las condiciones establecidas en
el presente articulo.

2. La tipologia caracteristica es la vivienda unifamiliar en-
tre medianeras, que se implantaran en las condiciones esta-
blecidas en los articulos anteriores.

3. Se permiten las implantaciones de tipologias plurifa-
miliares en bloque vertical adosado, en las siguientes condi-
ciones:

El numero maximo de viviendas a desarrollar en este caso
se calculara en aplicacion del parametro de 1 vivienda por
cada 75 m2 construidos, determinandose el numero total por
el cociente entero, que se incrementara en una unidad cuando
el resto sea superior a 40 m2. En el supuesto de que la actua-
cion contemple unidades residenciales de menor superficie,
el resto de edificabilidad debera destinarse bien a actividades
complementarias del uso principal, bien a otros usos distintos
del residencial entre los permitidos en las condiciones de uso.

Articulo 11.2.6. Condiciones de Uso.

a. El uso global de la zona ordenanza «casco urbano. Nu-
cleo principal» (ZO-1) es el residencial en todas sus categorias.

b. Ademas de los expresamente grafiados en los planos
de «Ordenacion Completa», se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

e Industrial y Aimacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento
del automdvil (categorias a.2) en todas sus modalidades. Solo
se permiten en la planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

* Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1).

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1, b.4.4y b.4.6.

- Espectaculos publicos (b.5), en la subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en todas sus categorias. Se
permite exclusivamente en sétano.

* Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.

e Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de sus
categorias excepto instalaciones deportivas singulares, gran-
des centros hospitalarios y recintos feriales.

* Infraestructuras Basicas.

CAPITULO Il

Condiciones Particulares de la zona de Ordenanza «Manzana
con Edificacion Aislada» (Z0-2)

Articulo 11.3.1. Ambito de aplicacion y objetivos.

Con caracter general se califican como zona «Manzana
con Edificacién Aislada», aquellos ambitos donde la edificacion
predominantemente esta destinada a uso residencial, vivienda
unifamiliar aislada o pareada. El objetivo de ordenacion es el re-
conocimiento de las edificaciones existentes y regular la implan-
tacion de tipologias de vivienda unifamiliar aislada o pareada.

Articulo 11.3.2. Condiciones de parcelacion.

1. Las condiciones generales de parcela minima a efectos
de nuevas parcelaciones se fijan en:

a. Para tipologia unifamiliar aislada:

Superficie minima: 375 m2.

Frente minimo: 15 m.

Fondo minimo: 18 m.

b. Para tipologia unifamiliar pareada:

Superficie minima: 375 m2.

Frente minimo: 10 m.
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Fondo minimo: 18 m.

2. Las parcelas con usos lucrativos constituidas como fin-
cas registrales independientes o reconocidas en otros censos
publicos, existentes antes de la entrada en vigor de este Plan
General localizadas en esta zona de ordenanzas con dimen-
siones inferiores a la parcela minima establecida con carac-
ter general no podran ser objeto de segregacion, si bien se
consentiran se edifiquen si al menos cuentan con 150 metros
y disponen de un frente minimo de 8 metros y fondo de 15
metros.

Articulo 11.3.3. Condiciones de edificacion.

1. Posicion de la edificacion en la parcela.

La edificacion tendra un retranqueo minimo de 3 m a
todos los linderos, si bien se permite adosar la construccion
al lindero lateral formando una sola unidad edificatoria con la
colindante (viviendas pareadas).

Las construcciones auxiliares, que cumpliran las condicio-
nes establecidas en el articulo 7.3.15 de las presentes Nor-
mas, podran adosarse a los linderos medianeros siempre que
cuenten con la autorizacién de la propiedad colindante.

2. Ocupacion maxima.

La ocupacion maxima sobre y bajo rasante sera del 35 %
de la superficie de la parcela. Excepcionalmente se admitira
una ocupacién de hasta un maximo del 50% de la parcela en
el supuesto previsto en el apartado 2 del articulo anterior.

Los espacios libres de parcela en actuaciones de nueva
planta o ampliacion deberan conservar y respetar los arboles
existentes.

3. Forma y volumen.

a. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura méaxima sera la indicada en los planos de «Or-
denacion Completa» del presente Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

Cuando no aparezca regulada en planos se considerara
como altura maxima permitida dos plantas. La altura maxima
de las construcciones auxiliares sera de una planta. Con carac-
ter general se establece en dos plantas como altura maxima.

La cota de referencia se fijara conforme a lo establecido
en el articulo 7.3.24 de las presentes Normas para la edifica-
cion alineada a vial.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra autori-
zarse un unico cuerpo construido, cuya superficie no podra
exceder del 20% de la construida en la planta inmediatamente
inferior, que podra destinarse a uso residencial y/o instalacio-
nes y usos auxiliares. La altura total de este cuerpo de edifica-
cion no podra sobrepasar en 3,50 metros la altura de cornisa

c. Patios.

Se permiten patios de parcela con las condiciones dimen-
sionales y superficiales establecidas en las Normas Generales
de Edificacion de las presentes Normas Urbanisticas.

e. Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas con pendien-
tes maximas del 30%.

4. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima permitida sera la resultante de
aplicar los parametros de ocupacion por la altura maxima per-
mitida.

5. Condiciones estéticas.

Con caracter general se cumpliran las condiciones esta-
blecidas en las Normas Generales de Edificacion, Titulo VII,
Capitulo V.

Se permiten los porticos, porches, y similares, asi como
las terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera que sean sus di-
mensiones.

Sera obligatorio vallar las parcelas con cerramientos que
podran resolverse con elementos ciegos de 50 ¢cm de altura
maxima completados, en su caso, mediante protecciones dia-

fanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales

o soluciones similares hasta una altura maxima de 250 cm.
En ninglin caso se permitira el remate de cerramientos con

elementos que puedan causar lesiones a personas o animales.

Articulo 11.3.4. Condiciones de Uso.

a. El uso global de esta zona de ordenanza Manzana con
Edificacion Aislada (ZO-2) es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda unifamiliar.

b. Ademas de los expresamente grafiados en los planos
de «Ordenacion Completa», se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

e Industrial y Almacenamiento en la categoria a.3, talle-
res domésticos.

e Servicios Terciarios en las categorias de:

a. En edificio exclusivo:

- Comercio (b.1), en la categoria b.1.1.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1, b.4.4 y b.4.6.

b. En edificio exclusivo o con caracter complementario a
otros usos:

e Garaje-aparcamiento (b.7), en la categoria b.7.2, pu-
diendo implantarse en planta sétano y baja.

* Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.

e Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de sus
categorias excepto instalaciones deportivas singulares, gran-
des centros hospitalarios y recintos feriales.

* Infraestructuras Basicas.

CAPITULO IV

Condiciones Particulares de la Zona de «Zona de
“Huertas Partido Bajo"» (Z0-3)

Articulo 11.4.1. Ambito de aplicacion de la Zona de Orde-
nanza «Huertas Partido Bajo» Z0.3.

La Zona de ordenanza Z0.3 comprende unos suelos ubi-
cados en el entorno de las Huertas Partido Bajo, al norte del
nucleo principal de Lora de Estepa. Se trata de un ambito del
suelo urbano donde la parcelacion establecida tiene unas con-
diciones morfoldgicas especiales. Se trata de una parcelacion
con una proporcion sensiblemente superior entre el fondo y
el frente parcelario. Asi podemos encontrarnos con parcelas
de 25 metros de frente por 135 metros de fondo. Se trata de
suelos que incluian tradicionalmente edificaciones destinadas
al uso agropecuario, donde ademas de la vivienda, ubicada en
la alineacion a vial de la parcela, se conformaba una huerta en
el resto de la parcela.

Son objetivos de esta zona de ordenanza:

a. Mantenimiento de las caracteristicas morfotipologicas
existentes

b. Mantenimiento de la estructura parcelaria existente

c. Control sobre el proceso edificatorio permitido.

Articulo 11.4.2. Unidad Edificatoria y Tipos de obras per-
mitidas.

1. Unidades Edificatorias

Las parcelas existentes a la entrada en vigor del presente
plan.

2. Tipos de Obra

Se permiten todos los tipos de obras.

Articulo 11.4.3. Condiciones de Parcelacion.
No se permitiran nuevas parcelaciones, siendo la parcela
minima la existentes a la entrada en vigor del presente plan.

Articulo 11.4.4. Condiciones de Edificacion.

1. Posicion de la Edificacion.

Con caracter general, las edificaciones se alinearan a
vial o sobre el retranqueo de la linea de edificacion si esta
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determinacion estuviera grafiada en el plano de «Ordenacion
Completa» y, en todo caso se adosaran a las medianeras co-
lindantes.

2. Ocupacion Maxima.

La edificacion debera dejar libre en cada parcela el 70%
de la superficie de la misma. La edificacion bajo rasante podra
ocupar el total de la edificacion construida en planta. Los usos
permitidos seran los definidos para este tipo de construcciones
en las condiciones generales de uso de las presentes normas.

En todo caso, se separaran las viviendas del lindero del
fondo de la parcela al menos una distancia de 1/3 de la longi-
tud de la misma.

3. Formay Volumen.

a. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura maxima de los edificios se ajustara al numero
de plantas que se determinan en los planos de Ordenacion
Completa (escala 1/2000). La altura maxima en metros asi
como la cota de referencia se fijaran en aplicacion de la norma
establecida en las condiciones de volumen y forma de las
presentes Normas urbanisticas. Con caracter general se esta-
blece en dos plantas como maximo.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura reguladora maxima podran autori-
zarse ademas de la cubierta de las edificaciones, la construc-
cion de un cuerpo retranqueado de la linea de fachada un mi-
nimo de tres metros, y cuya superficie no excedera del veinte
por ciento (20%) de la superficie total de la planta de cubierta.
Podra destinarse a albergar las instalaciones y servicios ge-
nerales de la finca tales como casillas de ascensores, salidas
de escaleras, trasteros, etc., excluyéndose el uso de vivienda.
Se podra autorizar el uso bajo cubierta en el caso de vivienda
unifamiliar con altura maxima permitida dos plantas, vinculado
a la vivienda directamente y que se destinara a dependen-
cias auxiliares de la misma. La cubierta tendra una pendiente
nunca superior a treinta (30) grados sexagesimales y presen-
tard un frente de fachada de altura no superior a un metro,
medido desde la cota superior del ultimo forjado a la cota infe-
rior del arranque del forjado inclinado de cubierta. El cuerpo de
desvan tendra un fondo maximo de diez (10) metros, medidos
desde la alineacién oficial. El tratamiento de fachada pondra
de manifiesto que se trata de una planta auxiliar.

Por encima de las construcciones anteriores, no se per-
mite que sobresalga ningun cuerpo adicional ni instalacion.

c. Patios.

Se permiten los patios de parcela en todas sus modali-
dades. Deberan quedar libres en toda su superficie y altura,
no permitiéndose en ellos ninglin elemento que suponga su
ocupacion permanente, tales como escaleras, ascensores...

d. Cuerpos y Elementos salientes.

Las jambas de portadas y de huecos podran sobresalir de
la alineacion un maximo de diez (10) centimetros en las calles
cuya acera sea inferior a un metro, y como maximo veinte (20)
centimetros en calles con acerados superiores a un metro. A
estos efectos en las calles peatonales se considerara como
acerado la mitad del ancho de la calle.

No se permiten cuerpos volados cerrados, ni balcones
que tengan elementos opacos en el frente o laterales.

Siempre que se sitien a una altura no inferior a doscien-
tos cincuenta (250) centimetros de la rasante de la calle, los
balcones, terrazas, cornisas, marquesinas y viseras podran
volar respecto de la alineacién un maximo de treinta y cinco
(35) centimetros en calles de hasta nueve (9) metros, y cin-
cuenta (50) centimetros en calles de seccién superior a nueve
(9) metros. Por encima de la altura referida se permitira que
las rejas y molduras, asi como los salientes decorativos de los
locales comerciales (escaparates, toldos, vitrinas, etc), sobre-
salgan como maximo treinta (30) centimetros respecto de la
alineacion fijada.

La longitud total de los balcones y terrazas no excedera
del 50% de la longitud de la fachada, ni cada uno individual-

mente superara los doscientos cincuenta (250) centimetros
de longitud, debiendo separarse de los linderos una distancia
minima no inferior a una vez y media la medida de su vuelo y
como minimo cincuenta (50) centimetros.

e. Cubiertas.

Las cubiertas que rematan los edificios podran ser planas
o inclinadas, con pendientes maximas de treinta (30) grados
sexagesimales.

En cubiertas planas la formacion de pendientes se hara
hacia la propia finca o hacia espacios libres privados. En todo
caso se resolveran mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

4. Condiciones de Edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima cons-
truible en cada una de las parcelas sera de 0,4 metros cua-
drados edificables por metro cuadrado de suelo a la que se
sumara la superficie permitida en construcciones por encima
de la altura reguladora maxima y, en su caso, la construccion
bajo cubierta.

5. Condiciones Estéticas Con caracter general se cumpli-
ran las condiciones establecidas en las Normas Generales de
la Edificacion.

Articulo 11.4.5. Tipologias edificatorias.

1. Las tipologias admitidas son las de vivienda unifamiliar
aislada. No obstante podran construirse hasta un maximo de
cinco viviendas mancomunadas en la misma parcela, mante-
niendo la integridad de ésta y con respeto de las condiciones
de ocupacion y demas parametros generales.

2. La tipologia caracteristica es la vivienda unifamiliar en-
tre medianeras, que se implantaran en las condiciones esta-
blecidas en los articulos anteriores.

3. No se permiten las implantaciones de tipologias pluri-
familiares.

Articulo 11.4.6. Condiciones de Uso.

a. El uso global de la zona ordenanza es el residencial en
todas sus categorias.

b. Ademas de los expresamente grafiados en los planos
de «Ordenacion Completa», se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

* Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefa industria y mantenimiento
del automdvil (categorias a.2) en todas sus modalidades. Solo
se permiten en la planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

* Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1).

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1, b.4.4y b.4.6.

- Espectaculos publicos (b.5), en la subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en todas sus categorias. Se
permite exclusivamente en sétano.

* Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.

e Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de sus
categorias excepto instalaciones deportivas singulares, gran-
des centros hospitalarios y recintos feriales.

* Infraestructuras Basicas.

CAPITULO V

Condiciones Particulares de la Zona de
«Conjuntos Residenciales Unitarios» (Z0-4)

Articulo 11.5.1. Ambito de aplicacion de la Zona de Orde-
nanza «Conjuntos Residenciales Unitarios» (CRU). Z0.4.

1. La Zona de ordenanza Z0.4 comprende suelos colma-
tados con actuaciones residenciales de caracter integral que
responden a proyectos unitarios que abarcan tanto las edifica-
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ciones como la configuracion del espacio libre resultante (pu-
blico o privado), introduciendo una cierta especificidad morfo-
tipologica y espacial en el paisaje urbano de Lora de Estepa.
Son Conjuntos residenciales de edificaciones plurifamiliares
que presentan una posicion aislada en la manzana, rodeadas
de espacios libres que pueden ser tanto publicos como priva-
dos, cerrados en su perimetro o abiertos. Se trata de actua-
ciones que responden en el caso de Lora de Estepa a una
tipologia de actuacion de la Direccion General de Arquitectura
y Vivienda en una intervencion de los afios 80.

4. El objetivo de ordenacién del Plan General es el recono-
cimiento de las condiciones de parcelacion y edificacion exis-
tentes -permitiendo, no obstante, la renovacién individualizada
de las edificaciones- y el establecimiento de las condiciones a
cumplimentar en el supuesto de actuaciones que impliquen
la sustitucion total de parque inmobiliario, que, no obstante,
se consideran poco probables en el periodo de vigencia del
presente Plan General.

5. En los planos de «Ordenacion Completa» se identifica
el CRU la zona o subzona de ordenanza a la que la tipologia
de las edificaciones implantadas se asimila. No obstante, la
adscripcién a una determinada zona o subzona de ordenanza
no implica el cumplimiento de la totalidad de las condiciones
particulares reguladas para aquella, prevaleciendo, excepto
en el supuesto de renovacion total del parque inmobiliario, las
condiciones de edificacion efectivamente materializadas. En
todo caso, para cualquier tipo de obra seran de obligado cum-
plimiento las condiciones generales de edificacion reguladas
en el titulo VI de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 11.5.2. Actuaciones permitidas.

La regulacion sobre las actuaciones permitidas, que a
continuacion se relaciona, sera de aplicacion en todos aque-
llos Conjuntos Residenciales Unitarios no incluidos en el nivel
de Conjuntos Urbanos Singulares.

a. En las edificaciones existentes se permiten las obras
tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado,
seglin lo establecido en el articulo 7.1.2 de estas Normas.

b. Con caracter general, sobre cada unidad edificatoria es-
tructuralmente independiente se permiten, ademas de las con-
tenidas en el apartado anterior, las obras de reforma y recons-
truccion. Se admiten obras de sustitucion siempre que no se
modifiquen las condiciones de ocupacion, forma y volumen, y
edificabilidad existentes. Se permiten asi mismo obras de con-
servacion, acondicionamiento y reforma menor en cada unidad
residencial siempre que no afecten a su imagen exterior.

c. Asi mismo se permite el mantenimiento de los usos
implantados y la adecuacion de locales para la implantacion
de nuevos usos, siempre que, en ambos supuestos, las activi-
dades queden contempladas en las condiciones de uso de la
subzona de ordenanza de aplicacion.

d. En el supuesto de actuaciones que impliquen la susti-
tucion total de las edificaciones del conjunto residencial unita-
rio sera preceptiva la redaccion de un ED sobre la totalidad del
ambito con los siguientes objetivos y determinaciones:

- El dmbito para intervenciones de sustitucion es la delimi-
tada como Conjunto Residencial Unitario (CRU) en los planos
de «Ordenaciéon Completas.

- Conseguir una relacién mas adecuada de las edificacio-
nes con el espacio publico colindante y la generacion de un te-
jido urbano mas integrado con el entorno que mejore el enten-
dimiento de la ciudad y la permeabilidad de la trama urbana,
evitando la configuracion de espacios residuales.

- Definir las tipologias a implantar entre las definidas en
las subzonas contenidas en la zona de ordenanza 1 «Casco
urbano. Nucleo principal».

- Definir la reordenacién de volimenes y la localizacién de
los espacios libres, de acuerdo con las caracteristicas de las
subzonas permitidas, manteniendo como méaxima la edificabi-
lidad existente implantada.

- Definir la altura de la edificacién en relacion con su en-
torno, no pudiendo sobrepasar el maximo de la altura de la
edificacion que se sustituye.

- El nimero maximo de viviendas permitido sera el exis-
tente.

- Fijar las alineaciones y rasantes de acuerdo con las ca-
racteristicas de las tipologias permitidas.

- El uso dominante sera el residencial, incorporando como
uso compatible el comercial en todas sus categorias, en la pro-
porcién minima de diez (10) m2 construidos por vivienda.

- En el caso de actuaciones que afecten a espacios publi-
cos existentes la nueva ordenacion debera cumplir lo estable-
cido en el apartado 2C del articulo 15 de la LOUA.

Articulo 11.5.3. Condiciones de Uso.

a. El uso global de la zona es el residencial, con uso prin-
cipal pormenorizado el de vivienda unifamiliar.

b. En las actuaciones de sustitucion total del parque in-
mobiliario del Conjunto Residencial Unitario los usos pormeno-
rizados compatibles seran los establecidos en la subzona de
ordenanza por la que se opte en la ordenacion detallada. So-
bre las edificaciones existentes seran de aplicacién las condi-
ciones particulares de uso de la zona o subzona de ordenanza
a la que se asimilan.

CAPITULO VI

Condiciones Particulares de la Zona de «Huertas» (Z0-5)

Articulo 11.6.1. Ambito de aplicacion de la Zona de Orde-
nanza «Huertas» Z0.5.

1. La Zona de ordenanza Z0.5 comprende suelos origina-
riamente destinados al cultivo hortofruticulo ubicados en las
traseras a las edificaciones con fachada a Calle San Miguel.
Los suelos incluidos en esta zona de ordenanza se han ido
conformando, mediante un proceso tradicional, conservando
una serie de valores populares y endogeno-municipales que
dotan de una fuerte identidad a la localidad. Se encuentran
vinculados funcionalmente a las viviendas localizadas en la fa-
chada de la Calle San Miguel y Plaza Espafia como ampliacion
de patio y con destino a huerto doméstico y jardin.

A fin de mantener estos valores etnoldgicos, asi como
para preservar los valores arqueoldgicos puestos de relieve en
el Catalogo, a efectos urbanisticos los terrenos incluidos en
esta zona de ordenanzas tienen la consideracion de espacio
libre privado vinculado a las citadas edificaciones de Calle San
Miguel y Plaza de Espana.

2. Los objetivos de esta area son los de conservacion y
habilitacion del uso existente sin perjuicio de su revitalizacion
y mejora, mediante:

* Mantenimiento de las caracteristicas basicas de la es-
tructura parcelaria, reconociéndose sus valores intrinsecos de
identidad.

e Control del proceso sustitutivo parcelario, permitién-
dose y regulandose la subparcelacion de este tejido.

* Habilitar nuevos procesos de transformacion, que po-
sibiliten la correcta insercion en la trama urbana de los usos
permitidos.

e Valorizacion de las caracteristicas y elementos configu-
radores de los espacios urbanos de interés.

* Control sobre los impactos ambientales y urbanos que
pudiese generar el uso.

* Prevencion de los valores arqueologicos.

Articulo 11.6.2. Actuaciones permitidas y prohibidas.

a. Se permiten las acciones tendentes a la buena conser-
vacién de la estructura parcelaria existente, ajardinamiento y
plantaciones.

b. Con caracter general, se tolera la explotacion del suelo
como huertos domésticos compatibles con su posicién urbana,
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y por ello, en su vertiente menos impactante ambientalmente.
Asi se admite ordinariamente la plantacion de productos de-
rivados de la huerta (hortalizas, vegetales y frutales) siempre
que no impliquen el uso de herbicidas contaminantes.

c. Se permite construcciones auxiliares destinadas al al-
macenamiento de productos, enseres y aperos. No podran te-
ner estas construcciones una superficie mayor al 2% de la par-
cela. No se admiten otros usos sin perjuicio de que permitan
el mantenimiento de los usos implantados y las edificaciones
existentes a la entrada en vigor del presente Plan.

d. Se prohibe la segregacion de las parcelas existentes.

e. No se permitirdn aquellos usos que generen un im-
pacto ambiental negativo sobre el entorno urbano mas inme-
diato, prohibiéndose asi los usos destinados a la implantacion
de actividades ganaderas que generen un impacto severo so-
bre la trama urbana colindante asi como aquellas actividades
economicas no vinculadas al propio uso de la huerta.

f. Cualquier otra pretension de implantacion de usos dife-
rentes de los admitidos en los apartados anteriores, requerira
previamente una innovacion del planeamiento general, sobre
la base de un proyecto de intervencion arqueologica que ve-
rifique la admisibilidad de los nuevos usos. En este caso pa-
sara a tener la consideracion toda esta zona de ordenanzas
como un nuevo ambito del suelo urbano no consolidado a fin
de prever su accesibilidad y la red de espacios dotacionales en
proporcién a los nuevos usos urbanos que admita, en su caso,
la innovacion.

CAPITULO VI

Condiciones Particulares de la zona de «Olivarera San José»
(20-6)

Articulo 11.7.1. Ambito de aplicacion de la Zona de Orde-
nanza «Olivarera San José». Z0.6.

1. La Ordenanza Z0.6 se aplica a los suelos que con-
forman en la actualidad la Olivarera San José situados a la
entrada del municipio de Lora de Estepa, y destinados a la
implantacion de una industria olivarera. Se trata pues de una
actividad localizada en el seno de la ciudad consolidada colin-
dante con usos residenciales.

El Plan tolera la existencia y desenvolvimiento de estas
actividades econdmicas sin perjuicio de considerar admisible
con su modelo territorial futuras transformaciones urbanas en
dicho ambito a través del necesario procedimiento de innova-
cion del Plan General de naturaleza modificativa.

Articulo 11.7.2. Actuaciones permitidas.

a. En las edificaciones existentes se permiten las obras
tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado,
segun lo establecido en el articulo 7.1.2 de estas Normas.

Se permiten asi mismo las obras de reforma menor siem-
pre que no afecten a su imagen exterior.

b. Excepcionalmente se admiten las obras de reforma
vinculadas a los procesos de mejora y modernizacion de la ac-
tividad productiva, admitiéndose en este caso un incremento
de la edificabilidad existente de hasta un maximo del 15% res-
petando en todo caso los retranqueos existentes.

Para la ejecucion de obras de sustitucion que afecten al
menos al 30% de las edificaciones existentes se requerira la
elaboracion de un Estudio de Detalle. En este caso la edifi-
cabilidad maxima sera la existente incrementada en un 15%.
La nueva edificacion debera separarse de las alineaciones al
menos 5 metros.

c. Asi mismo se permite el mantenimiento de los usos
implantados y la adecuacion de locales para la implantacion
de nuevos usos, como los servicios terciarios, estaciones de
servicio, etc., siempre y cuando se vean afectados por las li-
mitaciones que se deriven del Reglamento de Actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas o cualquier otra
regulacion que lo sustituya, de la Ley 7/2007, de Calidad Am-

biental Integral de la Comunidad Autonoma Andaluza y sus Re-
glamentos y de las condiciones generales de calidad e higiene
de las dotaciones y servicios.

CAPITULO VIl

Condiciones Particulares de la Zona de Ordenanza
«Actividades Econdmicas» (Z0-7)

Articulo 11.8.1. Ambito de aplicacion y objetivos de la
zona de Ordenanzas «Actividades Econdmicas».

1. Constituyen esta zona de ordenanza los suelos asi cali-
ficados en los planos de Ordenacion Completa ubicados en el
poligono industrial existente al noreste del nticleo principal.

2. Ninguna parcela sera inedificable por razon de su
forma y dimensiones, si dicha situacion fuera anterior a la
aprobacion definitiva del Plan, y cumpliendo las restantes con-
diciones particulares de la zona.

Articulo 11.8.2. Condiciones particulares de la subzona
de ordenanza «Actividades Economicas» ZO-7.

1. Condiciones de parcelacion.

1. Las condiciones de parcela minima para nuevas subdi-

visiones son:

Superficie minima: 140 m?

Frente minimo: 6 metros.

2. Para la obtencion de la preceptiva licencia de parcela-

cion se debera entregar proyecto de parcelacion acom-

pafado de las medidas correctoras necesarias en cuanto

a nivel infraestructural exigible para la correcta implanta-

cion de la nueva ordenacion detallada en dicho proyecto.

2. Agregaciones y Segregaciones de Parcela.

Con caracter general se permiten segregaciones de par-
cela siempre que todas las resultantes cumplan las determina-
ciones de parcela minima definidas en el apartado 1 anterior,
para lo que debera realizarse el correspondiente Proyecto de
Parcelacion.

Se permiten agregaciones de parcelas sin limitacion de
superficie resultante.

3. Condiciones de Edificacion.

1. Posicion de la edificacion.

Con caracter general la edificaciéon se situara alineada a
vial y entremedianeras.

2. Ocupacion Maxima.

En parcelas existentes se admite la ocupacion del 100%

de la misma.

En las nuevas parcelaciones, la ocupacion sera del 80%

para parcelas superiores a 500 metros.

3. Formay Volumen

3.1. Altura maxima y numero maximo de plantas.

Con caracter general se establece una altura maxima de

dos plantas, que podran alcanzar como maximo 9 metros

hasta la linea de arranque de la cubierta, medida segln

las reglas establecidas en el articulo 7.3.25 de las presen-

tes Normas.

3.2. Construcciones sobre la altura méxima y construc-

ciones auxiliares.

Se permiten construcciones auxiliares entendiendo por ta-

les las necesarias para el correcto funcionamiento de las

actividades industriales, tales como depositos elevados,

torres de refrigeracion, chimeneas, puentes grua, etc.

Su emplazamiento, forma y volumen son libres siempre

que estén debidamente justificados y respondan a un di-

sefio acertado. Sobre la altura méxima sélo son admisi-

bles los elementos de instalaciones indispensables para

el funcionamiento de la industria.

3.3. Patios.

Se permiten los patios de luces y ventilacion.
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3.4. Cuerpos y Elementos salientes.

No se permiten cuerpos volados ni elementos salientes
respecto de la alineacién a vial establecida ni respecto a la
linea de retranqueo establecida.

3.5. Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas. En el caso

de cubiertas inclinadas no podra superar los cuarenta y

cinco grados sexagesimales de pendiente, salvo que ex-

presamente se justifique por necesidades de funciona-
miento de la industria.

En cubiertas planas la formacion de pendientes se hara

hacia la propia finca o hacia espacios libres privados. En

todo caso se resolveran mediante sistema de recogida de
aguas y canalizacion interior.

4. Condiciones de Edificabilidad.
La superficie edificable total o superficie maxima cons-
truible en cada una de las parcelas se fija en 1 m?t/m?s.

5. Condiciones Estéticas.

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en el que se sittan. Los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse de
forma que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.

Los accesos a garajes y aparcamientos deberan resol-
verse en el plano de fachada, evitando retranqueos.

6. Condiciones de Uso.

a. El uso principal sera el industrial y almacenamiento en
todas sus categorias y con las Unicas limitaciones que se deri-
ven del Reglamento de Actividades molestas, insalubres, noci-
vas y peligrosas o cualquier otra regulacion que lo sustituya, de
la Ley 7/2007 de Calidad Ambiental Integral de la Comunidad
Autonoma Andaluza y sus Reglamentos y de las condiciones ge-
nerales de calidad e higiene de las dotaciones y servicios, de
seguridad y ambientales establecidas en estas Normas o en
cualquiera otra disposicion municipal, autondmica o estatal.

Ademas se permiten los siguientes usos pormenorizados:

e Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1).

- Oficinas (b.2), solamente como uso complementario de
la actividad, o cuando preste un servicio directo al poligono,
siempre que se justifique suficientemente esta vinculacion.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en cualquiera de sus categorias.

* Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.

* Equipamientos y servicios publicos

e Infraestructuras Basicas.

CAPITULO IX

Las Areas de Reforma Interior con Ordenacion Pormenorizada
en Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 11.9.1. Disposiciones Generales.

1. Las Areas de Reforma Interior con ordenacion porme-
norizada son las que aparecen delimitadas en el plano de or-
denacion estructural 0.04 y ORDC.01 Ordenacion Completa.
Se corresponden con ambitos de suelo urbano no consolidado
que precisan de renovacion asi como vacios urbanos no re-
levantes, cuya transformacion debe ser realizada mediante
actuaciones integrales de reforma interior y para los que el
Plan General opta por establecer su ordenacién pormenori-
zada, conforme a lo establecido en el articulo 10.2.B) de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad auténoma de
Andalucia.

2. Las Areas de Reforma Interior del suelo urbano no con-
solidado con ordenacion pormenorizada establecidas por este
Plan General son:

* ARI 1 Huertas Partido Alto.

* ARI 2 San Miguel.

* ARI 3 Huertas.

Articulo 11.9.2. Determinaciones Particulares.

1. Cada una de las Areas de Reforma Interior tiene es-
tablecidas las determinaciones de la ordenacion estructural,
ordenacion pormenorizada preceptiva y potestativa, asi como
las condiciones de desarrollo y gestion y, en su caso, cargas
urbanisticas suplementarias, en las correspondientes fichas
anexas de las presentes Normas Urbanisticas.

2. La delimitacion de las Areas de Reforma Interior com-
porta, en principio, la de Unidades de Ejecucion coincidente
con sus ambitos, a excepcion de las Areas de Incremento de
Aprovechamiento que no se incluyen en unidades de ejecucion
sin perjuicio de su delimitacion como area de reparto.

3. En el caso de asignar una edificabilidad y un numero de
viviendas a cada una de las parcelas y/o manzanas resultan-
tes de la ordenacion pormenorizada de las Areas de Reforma
Interior, las condiciones particulares establecidas en el articulo
11.2.5 determinaran el caracter orientativo o0 maximo de estos
valores. Las edificabilidades asignadas aparecen reflejadas en
las fichas anexas de las presentes Normas Urbanisticas.

4. Mediante Estudios de Detalle se podran completar o
adaptar algunas de las determinaciones establecidas por el
Plan General de Ordenacién Urbanistica con el alcance esta-
blecido en el articulo 15 de la LOUA, entre ellas la redistribu-
cion de las edificabilidades y numero de viviendas asignados,
caso de ser orientativos, a las parcelas y/o manzanas resul-
tantes de la ordenacién pomenorizada, manteniendo, en todo
caso, las determinaciones de altura maxima. Las alteraciones
en el trazado del viario secundario y localizacion del suelo do-
tacional publico seran posibles siempre que no contradigan
las determinaciones vinculantes establecidas en la corres-
pondiente ficha. En el caso de que se respete la ordenacion
propuesta, la edificabilidad y nimero de viviendas orientativos
asignados a las parcelas y/o manzanas, no sera necesaria la
redaccion de Estudios de Detalle, sin perjuicio de lo estable-
cido en el apartado siguiente.

5. En cualquier caso la redaccion de Estudio de Detalle
sera obligatoria en aquellas Areas de Reforma Interior de uso
global residencial en las que, teniendo asignado un porcentaje
de aprovechamiento destinado a viviendas protegidas, resulten
varias manzanas y/o parcelas edificables lucrativas, al objeto
de concretar la localizacion de dicho aprovechamiento.

6. En cuanto a las condiciones de parcelacion, edificacion
y uso de los suelos edificables se estara a lo dispuesto en el
articulo 11.2.5 las presentes Normas.

7. En relacion al régimen de suelo urbano no consolidado
se estara a lo dispuesto en el Titulo X de las presentes Nor-
mas Urbanisticas.

Articulo 11.9.3. Alcance de las determinaciones estableci-
das en las fichas de las Areas de Reforma Interior.

El alcance es el que, a continuacion, se especifica:

a. La superficie bruta del Area tiene caracter estimativo
pudiendo alterarse por exceso o defecto en una cuantia infe-
rior al 3% de la superficie delimitada, a fin de ajustarse a los
limites de propiedad. En estos casos la superficie indicada en
la ficha podra sustituirse por la resultante de una medicion
mas fiable.

b. La superficie edificable lucrativa méxima y el nimero
maximo de viviendas podra ser alterada al aplicar la edifica-
bilidad y densidad global a la nueva superficie que pudiera
resultar en funcion de los cambios de delimitacion antes ex-
puestos. Asimismo podra verse alterada la superficie de las
parcelas lucrativas resultantes.

c. Las cesiones sefaladas como minimas en la respectiva
ficha tienen caracter obligatorio y gratuito, libre de cargas.

d. Son cargas de urbanizacion inherentes al Area de
Reforma Interior la totalidad de los espacios publicos que se
dispongan, segun los costes y acabados que establezca el
Ayuntamiento dando cumplimiento a las Normas minimas de
Urbanizacion que se establecen en las presentes Normas, asi
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como las conexiones precisas hasta las redes generales de
todo tipo, aun cuando deban discurrir por suelos exteriores al
ambito del Area de Reforma Interior.

Articulo 11.9.4. Fichas de las Areas de Reforma Interior

Las determinaciones indicadas en las fichas anexas a las
presentes Normas Urbanisticas para cada ambito, se comple-
tan con las normas particulares a aplicar en cada caso, descri-
tas en el articulo siguiente.

Articulo 11.9.5. Normas particulares de las Areas de Re-
forma Interior con ordenacién pormenorizada.

Las ordenanzas particulares de aplicacion en los suelos
edificables lucrativos resultantes de la ordenacion pormenori-
zada de las diferentes Areas de Reforma Interior se especifican
en su correspondiente ficha, y corresponden con las estableci-
das para zonas de ordenanza del suelo urbano definidas en el
presente documento, salvo determinacion expresa contenida
en la referida ficha.

TITULO XII
LA ORDENACION DEL SUELO URBANO

CAPITULO |. EL SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION
, DE SECTORES
CAPITULO II. EL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

CAPITULO |
El Suelo Urbanizable con Delimitacion de Sectores

Articulo. 12.1.1. Delimitacion del Suelo Urbanizable Orde-
nado y Sectorizado.

Constituyen el Suelo Urbanizable con delimitacion de Sec-
tores del presente Plan General los terrenos, especificamente
delimitados en los planos en sectores, que contienen las deter-
minaciones de ordenacion precisas y suficientes para garanti-
zar su adecuada insercién en el modelo territorial, formando
parte necesaria de su estructura general y destinados a ab-
sorber con suficiencia las necesidades de suelo urbanizado
apto para la edificacion segun las proyecciones, dimensiones
y caracteristicas del desarrollo urbano del municipio previstas
durante la vigencia minima del Plan General, que a estos efec-
tos se considera de diez (10) afios.

Articulo.12.1.2. Division de los Sectores del Suelo Urba-
nizable.

1. Los terrenos clasificados como urbanizables en las
categorias de Sectorizado vienen ordenados y divididos por
sectores, los cuales constituyen unidades geograficas y urba-
nisticas con caracteristicas homogéneas dentro de cada uno
de ellos y diferenciables de los demas, sefialandose cada uno
expresamente mediante la delimitacion de su perimetro pre-
ciso en los planos.

2. El Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de
Lora de Estepa es el suelo urbanizable con delimitacion de sec-
tores respecto al cual el presente Plan General establece las
determinaciones pertenecientes de la ordenacion estructural y
las pormenorizadas preceptivas exigidas por la Ley de Orde-
nacion Urbanistica, para su desarrollo, a corto o medio plazo,
mediante la formulacion del correspondiente Plan Parcial.

3. Tendran igualmente y de modo automatico la conside-
racion de Suelo Urbanizable Sectorizado, o en su caso Orde-
nado, los terrenos de la categoria del Suelo Urbanizable No
Sectorizado previstos en el Plan General, cuando se incorpo-
ren al proceso urbanistico mediante la aprobacion definitiva
de sus Planes de Sectorizacion.

Articulo 12.1.3. Relacion de los Sectores delimitados en el
Suelo Urbanizable.

1. Los ambitos de planeamiento del suelo urbanizable
sectorizado establecidos por el presente Plan General son:

SUS-01 El Manzano

SUS-02 Pozo Romano

SUS-03 Arroyo de la Fuente de Santiago
SUS-04 Nuevo San Miguel

SUS-05 Las Huertas |l

SUS-06 P. Ind. La Vicaria |

SUS-07 P. Ind. La Vicaria Il

SUS-08 Poligono Industrial Fase |l

Articulo 12.1.4 Determinaciones del Plan General en el
Suelo Urbanizable con delimitacion de Sectores.

1. Para la determinacion de la estructura general y desa-
rrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado en el presente Plan se
establecen las siguientes determinaciones:

A. Las determinaciones pertenecientes a la ordenacion
estructural:

a. La delimitacion de su ambito y su adscripcion a cada
una de las categorias.

b. Fijacion de la edificabilidad total de cada uno de los
sectores. )

c. Delimitacion de las distintas Areas de Reparto y deter-
minacion de su Aprovechamiento Medio.

d. La asignacién de los usos globales en cada sector.

e. Asignacion de intensidades o densidades de ocupacion.

f. Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas
en los sectores con el uso global residencial que cuenten con
una densidad adecuada.

g. Delimitacién e identificacion de los Sistemas Generales.

h. Delimitacion e identificacion de los ambitos, espacios y
elementos que requieren especial proteccién por sus singula-
res valores arquitectonicos, histéricos o culturales.

i. Delimitacion e identificacion de los bienes de dominio
publico y sus servidumbres.

j. Previsiones y orden de prioridades de la ejecucién de
los Sistemas Generales

B. Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién
pormenorizada preceptiva:

1.° Para todos los sectores, los criterios, objetivos y di-
rectrices para la ordenacion detallada de los sectores del
suelo urbanizable, incluyendo las reservas dotacionales y la
asignacion de las caracteristicas morfologicas y tipologicas de
la edificacion, y en su caso, de las propuestas de ubicacion
y disefio estructural de los equipamientos publicos de zonas
verdes y espacios libres calificados de sistemas locales para
Su conexion y coherencia.

2.° De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones
de programacion y gestion de la ejecucion de la ordenacion.

3.° También para todos los sectores, la identificacion, en
su caso, de los ambitos, espacios y elementos para los que el
Plan General prevea medidas de proteccion por sus valores
urbanisticos, arquitectdnicos, historicos o culturales, y no per-
tenezcan a la ordenacion estructural.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable
Sectorizado vienen ordenados y estructurados, en sectores de
ordenacion mediante la superposicion espacial de los siguien-
tes grupos o niveles de determinaciones especificas:

a. Zonas por cada uso o actividad global dominante del
suelo o de la edificacion. Los Sistemas Generales incluidos
en la delimitacién del sector se consideraran como zonas del
sector en que se hallen enclavados, salvo que por si mismos
constituyan un sector de planeamiento especial. Cada sector
puede tener varias zonas diferentes y distintos sectores pue-
den poseer zonas de igual clase de uso.

b. Intensidad o densidad de uso o utilizacién del espacio,
expresada en parametros de edificabilidad, nimero de unida-
des o volumen por unidad de superficie de suelo.

c. Tipologia de la edificacién dominante o estructurante
ambiental de cada zona, en tanto que determinacion del di-
sefio de los contenedores o espacios ocupados por la edifica-
cion, relacionada directamente con el uso contenido, aunque
no en exclusiva.
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d. Sectores o unidades geograficas y urbanisticas homo-
géneas, identificados como objetos especificos de ordenacion
detalla, mediante planeamiento parcial, diferenciables entre si
por razones geograficas, territoriales o temporales.

e. Morfologia urbana estructurante de la ordenacion in-
tegral de cada sector y del Suelo Urbanizable interesado que
otorga una imagen finalista de congruencia espacial y ambien-
tal en la trama urbana a crear. La asignacion al territorio de la
morfologia urbana estructuradora de su ordenacion global se
expresa en los planos y fichas que integran el Plan.

3. No obstante lo anterior, de forma excepcional, algunos
terrenos calificados de Sistemas Generales adscritos al suelo
urbanizable pueden quedar excluidos de la delimitacion de los
respectivos sectores, sin perjuicio de su necesaria adscripcion
a efectos de su gestion urbanistica a las distintas Areas de
Reparto del urbanizable.

4. En la redaccion de los respectivos Planes Parciales del
Suelo Urbanizable Sectorizado seran de aplicacién las normas
sobre grado de vinculacién establecidas en los articulos 1.2.5
y 2.2.6.

5. Los Sistemas Generales en Suelo Urbanizable Sectori-
zado adscritos al mismo, cuando no vengan incluidos en sec-
tores, se ejecutaran directamente, sin necesidad de formular
planeamiento especial.

6. El Sistema General Adscrito a una de las area de Re-
parto del Suelo Urbanizable Sectorizado por el presente Plan
General es el Parque Central de Lora de Estepa. PU-3.

Articulo 12.1.5. Unidad minima de planeamiento del suelo
urbanizable sectorizado.

Cada uno de los sectores debera ser desarrollado me-
diante un Plan Parcial para la totalidad de su ambito, debiendo
integrar, en su caso, a los elementos de sistemas generales
interiores al mismo. También deberan integrar elementos de
los sistemas generales exteriores cuando concurran circuns-
tancias urbanisticas vinculadas al propio desarrollo del sec-
tor, que hagan aconsejable su ordenacion conjunta y se trate
de elementos contiguos al sector que tengan determinada la
obtencién de su suelo con cargo al suelo urbanizable progra-
mado del cuatrienio en que se haya desarrollado el sector.

La programacion temporal de los sectores del Urbani-
zable Sectorizado se realizara conforme a las previsiones de
programacion y prioridades expresadas en estas Normas; no
obstante podra anticiparse la ejecucion de algun sector siem-
pre que se realice sin perjuicio del resto de la estrategia de la
programacion y se garantice por el promotor la conexion a los
sistemas generales.

Articulo 12.1.6. Delimitacion de Areas de Reparto y Apro-
vechamiento Medio en el Suelo Urbanizable con delimitacion
de Sectores

1. En el suelo urbanizable con delimitacién de sectores se
establecen por el Plan varias areas de reparto, integradas por
los sectores y los sistemas generales adscritos o incluidos en
aquéllos descritos en los articulos precedentes:

a. Area de Reparto «AR 2»

¢ Sectores:

SUS 01 El Manzano

e Sistemas Generales Incluidos en el sector

Sv1-2.1

El Aprovechamiento Medio del area de reparto es:
0,1457 UA/m?.

b. Area de Reparto «AR 3»

* Sectores:

SUS 02 «Pozo Romano»

SUS 04 «Nuevo San Miguel»

SUS 05 «Las Huertas II»

e Sistemas Generales Incluidos en el sector

SV1-3.2 (SUS 05)

« Sistemas Generales adscritos a los sectores

SG EL PU-3

El Aprovechamiento Medio del area de reparto es:
0,1425 UA/m?.

c. Area de Reparto «AR 4»

¢ Sectores:

SUS 03 « «Arroyo de la Fuente de Santiago»

e Sistemas Generales Incluidos en el sector

SV1-2.3

SG EL PU-4

El Aprovechamiento Medio del area de reparto es:
0,1485 UA/m?.

d. Area de Reparto «AR 5»

* Sectores:

SUS 06 « Pol. Ind. La Vicaria I»

SUS 07 « Pol. Ind. La Vicaria llI»

SUS 08 « Pol. Ind. Fase IlI»

* Sistemas Generales Incluidos en el sector

SV1-7.2 (SUS 06)

SV1-7.3 (SUS 07)

SG EL PU-2.2 (SUS 06)

SG EL PU-2.3 (SUS 07)

El Aprovechamiento Medio del area de reparto es:
0,375 UA/m?.

Articulo 12.1.7. El estatuto del Suelo Urbanizable Secto-
rizado.

1. Son derechos y deberes de los propietarios del suelo
urbanizable en las categorias de ordenado y sectorizado vin-
culados a los procesos de transformacion urbanistica los si-
guientes:

A. Derechos

Los derechos del propietario derivados del ejercicio de la
facultad de promocién de la actuacion de transformacion ur-
banistica del suelo urbanizable en las categorias de ordenado
y sectorizado son:

a. El aprovechamiento urbanistico que tendran derecho
a patrimonializar el conjunto de propietarios de terrenos com-
prendidos en un sector (una vez sean cumplimentado los de-
beres urbanisticos vinculados al proceso de transformacion
urbanistica para alcanzar la situacion basica de suelo urbani-
zado), sera el que resulte de aplicar a su superficie el noventa
(90 %) del aprovechamiento medio del area de reparto, u otro
porcentaje que estableciera por la legislacion urbanistica en el
momento de aprobacién del proyecto de reparcelacion.

b. En el sistema de compensacion, el ejercicio de la fa-
cultad de promocién da derecho a instar el establecimiento
del sistema y competir, en la forma determinada legalmente,
por la adjudicacion de la gestion del mismo, y en todo caso,
adherirse a la Junta de Compensacion.

c. En el sistema de cooperacion, el ejercicio de la facultad
de promocion da derecho a decidir si la financiacion de los
gastos de urbanizacion y gestion, los realiza mediante pago
en metalico o mediante aportacion de parte de sus aprovecha-
mientos urbanisticos subjetivos.

d. En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, el
ejercicio de la facultad de promocién da derecho a competir
en union con los propietarios afectados por la adjudicacion del
sistema, pudiendo ejercitar el derecho de adjudicacion prefe-
rente en los términos legalmente formulados; y en todo caso,
a instar la efectiva expropiacion en los plazos previstos para
la ejecucion de la unidad, pudiendo solicitar la liberacion de
la misma para que sea evaluada por la Administracion su pro-
cedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecucion de la urbanizacion.

B. Deberes Legales vinculados a la promocion de las ac-
tuaciones de transformacion urbanisticas:

Los deberes del propietario del suelo urbanizable en las
categorias de ordenado y sectorizado, vinculados al ejercicio
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de la facultad de participar en la ejecucion de las actuaciones
de urbanizacion son:

a. Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensa-
cion, promover la transformacién de los terrenos en las con-
diciones y con los requerimientos exigibles establecidos en la
legislacion urbanistica y en el presente Plan; este deber inte-
gra el de presentacion del correspondiente Plan Parcial, asi
como la presentacion de la documentacién requerida para el
establecimiento del sistema.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los te-
rrenos destinados por la ordenacion urbanistica a viales como
dotaciones, y que comprenden tanto las destinadas al servicio
del sector 0 ambito de actuacion como los sistemas generales
incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucion a los efectos de su obtencion.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la su-
perficie de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo correspon-
diente a dicha Administracién en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad
publica de planificacion y que asciende al diez (10%) del apro-
vechamiento medio del area de reparto en que se integra la
unidad de ejecucion u otro porcentaje que estableciera por la
legislacion urbanistica en el momento de aprobacion del pro-
yecto de reparcelacion.

La entrega de las parcelas a la Administracion Urbanistica
correspondiente a la participacion publica en las plusvalias ge-
neradas por la accién urbanistica se realizara libre de cargas
urbanisticas.

d. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios
y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la
ejecucion material del mismo, lo cual exigira la aprobacion
del proyecto de reparcelacion de modo previo al inicio de las
obras de urbanizacion.

e. Ceder la superficie de terrenos en los que deban locali-
zarse los excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad
de ejecucion respecto del aprovechamiento medio del area de
reparto. Estos excesos se destinaran a compensar a propieta-
rios afectados por sistemas generales y restantes dotaciones
no incluidas en unidades de ejecucion, asi como a propietarios
de terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior.

f. Costear, y en el caso del sistema de compensacion
ejecutar en el plazo establecido al efecto, todas las obras de
urbanizacion previstas en el interior del sector, tanto de carac-
ter local como los sistemas generales incluidos en el mismo,
conforme al Proyecto/s de Urbanizacién que desarrolle las
previsiones del instrumento de planeamiento de ordenacion
pormenorizada, asi como las infraestructuras de conexién con
las redes generales.

g. Financiar la parte proporcional que corresponda a los
diversos sectores sobre participacion en la financiacion de
las obras de ejecucion de los sistemas generales previstos
de caracter urbano exteriores al ambito de la actuacion y que
vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general de la
ciudad, garantizando asi la integracion de los sectores en la
malla urbana y su adecuada funcionalidad al quedar asi satis-
factoriamente cubiertas las demandas que genera la dimen-
sion, densidad e intensidad de uso de las nuevas actuaciones
urbanisticas en esta clase de suelo.

A fin de asegurar una distribucién proporcional de este
deber legal de costear las infraestructuras exteriores entre
todos los suelos urbanizables con delimitacién sectorial, se
establece como cuota de urbanizacion en esta financiacion el
importe de 18,73 euros por unidad de aprovechamiento ur-
banistico, en el que no se incluyen los conceptos impositivos
que correspondan y que debera satisfacerse en el momento
de aprobacion del proyecto redistributivo. De forma anual, la
Administracién Urbanistica Municipal actualizara esta canti-
dad conforme al indice de los precios que se refieren a la obra
urbanizadora.

h. Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento
de las dotaciones y servicios publicos hasta su recepcion mu-
nicipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan, con pos-
terioridad a dicha recepcion.

2. De igual forma, los propietarios de parcelas resultantes
de la ejecucién urbanistica en sectores de suelo urbanizable,
tendran los siguientes deberes:

a. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo, na-
tural o construido.

b. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

c. Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la
ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de
solar.

d. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion rea-
lizada para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo. 12.1.8. Régimen del suelo urbanizable sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizado,
en los terrenos del suelo urbanizable sectorizado, s6lo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones corres-
pondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de na-
turaleza provisional.

2. No se podra efectuar ninguna parcelacién urbanistica
en el suelo urbanizable sectorizado sin la previa aprobacion
del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuen-
tren los terrenos.

3. No se podra edificar en los sectores del suelo urbaniza-
ble sectorizado hasta tanto se hayan cumplido los siguientes
requisitos:

a. Aprobacién definitiva del correspondiente Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion.

b. No se hayan cumplidos los tramites del sistema de ac-
tuacion que corresponda.

c. Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

d. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

4. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial los
terrenos tendran la consideracion de suelo urbanizable orde-
nado, siendo de aplicacion el régimen propio de esta categoria
de suelo expuesto en el articulo 12.1.10.

Articulo 12.1.9. Ejecucion del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el Suelo Urbanizable Sectorizado, el ambito de la
unidad de ejecucion se correspondera con el ambito del pro-
pio Sector.

2. No obstante lo anterior, el Plan Parcial que ordene de-
talladamente el Sector pueda establecer, de forma justificada,
mas de una unidad de ejecucién en su seno. No podran de-
limitarse, dentro de un mismo sector, unidades de ejecucion
cuyas diferencias de aprovechamientos y cargas entre si sean
superiores al quince por ciento (15%).

3. El Plan Parcial determinara el sistema de actuacion
de cada unidad de ejecucién sin perjuicio de que pueda alte-
rarse con posterioridad conforme a las previsiones de estas
Normas.

Articulo 12.1.10. Régimen del suelo urbanizable ordenado.

1. La aprobacion definitiva del Plan Parcial en los ambitos
de los sectores determina que:

a. Los terrenos queden vinculados al proceso urbanizador
y edificatorio.

b. Los terrenos por ministerio de la ley queden afectados
al cumplimiento, en los términos previstos por el sistema, del
deber de distribucion justa de los beneficios y cargas vincula-
dos al proceso de transformacion urbanistica, tal como resul-
ten precisados por el instrumento de planeamiento.

2. Los propietarios que hayan ejercitado su facultad de
participar en la actuacion de transformacion urbanistica, ten-
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dran derecho a la patrimonializacion aprovechamiento urbanis-
tico resultante de la aplicacion a las superficies de sus fincas
originarias del noventa por ciento del aprovechamiento medio
del &rea de reparto o del porcentaje que corresponda conforme
a la legislacion urbanistica vigente al momento de aprobarse
el planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto de
reparcelacion. La patrimonializacion del aprovechamiento sub-
jetivo queda condicionado al efectivo cumplimiento de los de-
beres legales vinculados al ejercicio de la citada facultad.

3. Una vez alcancen los terrenos la categoria de suelo
urbanizable ordenado, las cesiones de terrenos a favor del Mu-
nicipio o Administracion actuante comprenden:

a. La superficie total de los sistemas generales y demas
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques
y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural
y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento
de los restantes servicios publicos previstos.

b. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto o del porcentaje
que corresponda conforme a la legislacion urbanistica vigente
al momento de aprobarse el planeamiento pormenorizado o
en su caso, el proyecto de reparcelacion.

c. La superficie de suelo correspondiente a los exceden-
tes de aprovechamientos atribuidos al sector por encima del
aprovechamiento medio del area de reparto, excepto que sean
adjudicados a los titulares de Sistemas Generales exteriores,
en cuyo caso se deducira el porcentaje de la letra b anterior.

Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de ce-
sion obligatoria y gratuita por cualquier concepto, quedaran
afectados a los destinos previstos en el instrumento de pla-
neamiento correspondiente.

4. Salvo para la ejecucion anticipada de los Sistemas Ge-
nerales o locales incluidos en el sector, quedan prohibido la
realizacion de actos de edificacion o de implantacion de usos
antes de la aprobacién del correspondiente Proyecto de Urba-
nizacion y de Reparcelacion.

5. De igual modo, quedan prohibidas las obras de edifi-
cacion antes de la culminacion de las obras de urbanizacion
salvo en los supuestos de realizacion simultanea siempre que
se cumplimenten los requisitos y condiciones establecidos en
el articulo 8.2.8.

CAPITULO Il
El Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 12.2.1. Definicion.

1. Constituye el Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS),
el restante suelo apto para urbanizar del Municipio atendiendo
a sus caracteristicas naturales, su capacidad de integracion de
usos urbanisticos asi como a las exigencias de un crecimiento
racional y sostenible, cuya ordenacion no se establece con ca-
racter suficiente, ni se sectoriza en ambitos para su desarrollo
preciso, sin perjuicio de que se proceda a su delimitacion a los
simples efectos de su identificaciéon y diferenciacion respecto
a las demas clases y categorias de suelo asi como para esta-
blecer su régimen de incompatibilidades de uso. Este suelo,
gue no es necesario para conseguir las previsiones normales
del Plan a corto plazo, se entiende imprescindible para dar
cobertura a demandas a medio y largo plazo por lo que podra
tener un desarrollo anticipado en cualquier momento del pe-
riodo de vigencia del Plan General siempre que se cumplan las
condiciones de sectorizacion establecidas.

2. La delimitacion de todo el Suelo Urbanizable No Secto-
rizado se sefiala en el plano de clasificacion.

3. En el acuerdo de formulacién del Plan de Sectorizacion
se debera incorporar la justificacion de la delimitaciéon del am-
bito sectorizado que deba ser objeto de desarrollo urbanistico
debiéndose garantizar que constituya una unidad urbanistica
integrada, todo ello en caso de que no se opte por integrar en
un unico Plan de Sectorizacion la totalidad de este suelo.

Articulo 12.2.2. Condiciones urbanisticas generales para
la sectorizacion.

1. Podra iniciarse el desarrollo del Suelo Urbanizable No
Sectorizado en cualquier momento del periodo de vigencia
del Plan General siempre que se encuentre garantizada la
conexién, en optimas condiciones de funcionamiento, a las
redes generales de los servicios infraestructurales de abaste-
cimiento, saneamiento y energia eléctrica. En todo caso co-
rrespondera al Ayuntamiento la valoracion de la oportunidad
de proceder a la iniciaciéon del proceso de transformacién ur-
banistica teniendo presente tanto el cumplimiento de los con-
dicionantes establecidos en estas Normas como los mayores
beneficios que para el interés publico se derivan de ello.

2. Solo nacera el derecho a la transformacion este suelo
para los propietarios, tras los acuerdos de formulacién del Plan
de Sectorizacion que decida su desarrollo por el sistema de
compensacion y de aprobacion definitiva del Plan de Sectoriza-
cién. En todo caso, el Ayuntamiento se reserva la facultad de
decidir el sistema de ejecucion en el acuerdo de formulacion.

Articulo 12.2.3. Relacién de los ambitos en el Suelo Urba-
nizable No Sectorizado

Se establece un unico ambito como Suelo Urbanizable No
en el presente Plan General:

e SUNS-01 «Las Huertas».

Articulo 12.2.4. Los Usos Globales en el Suelo Urbaniza-
ble No Sectorizado.

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado establecido por el
presente Plan General tienen la consideracion de usos incom-
patibles las Actividades Economicas.

Los usos caracteristicos del ambito del Suelo Urbanizable
No Sectorizado identificado SUNS-01 «Las Huertas» son los
residenciales en cualquiera de sus categorias.

Articulo 12.2.5. Incorporacion al Patrimonio Municipal del
Suelo.

Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable
No Sectorizado, son susceptibles de incorporarse al Patrimo-
nio Municipal del Suelo, previa delimitacion de su area, me-
diante la expropiacion forzosa.

Articulo 12.2.6. Facultades de los propietarios de terrenos
clasificados como urbanizable no sectorizado.

1. Los propietarios de terrenos que pertenezcan al Suelo
Urbanizable No Sectorizado, les corresponde las siguientes fa-
cultades:

a. El derecho de formular al Municipio consulta no vincu-
lante sobre la viabilidad de transformacién de sus terrenos.

b. El derecho a la iniciativa para promover su transforma-
cion, mediante su adscripcion a la categoria de suelo urbaniza-
ble sectorizado o, en su caso, ordenado. El ejercicio eficaz de
este derecho requiere en todo caso la aprobacién del Plan de
Sectorizacion. Hasta tanto, el derecho a la iniciativa coincidira
exclusivamente con la facultad de la presentacion de la previa
propuesta de delimitacion del correspondiente ambito para su
tramitacion y aprobacion, que debera realizarse a modo de
Avance de Ordenacion, en la que se justifique la oportunidad
y conveniencia de su formulacién, su adecuacion al modelo
de crecimiento urbano del municipio y a las exigencias esta-
blecidas en las normas particulares para cada ambito. Para la
valida tramitacién de la propuesta sera necesario acuerdo mu-
nicipal de formulacion que en ningtin caso implicara derecho a
la aprobacion del Plan de Sectorizacion.

Articulo 12.2.7. Régimen del Suelo Urbanizable No Sec-
torizado.

1. Mientras no cuenten con la aprobacion del Plan de
Sectorizacidon asi como con la aprobacion de su ordenacion
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pormenorizada, en los terrenos del suelo urbanizable no secto-
rizado, s6lo podran autorizarse:

a. Las obras e instalaciones correspondientes a
infraestructuras y servicios publicos, especialmente aquellas
correspondientes a la ejecucion de los Sistemas Generales
previstos en estos suelos por el vigente Plan General que ten-
gan una incidencia e interés superior al propio ambito.

b. Las construcciones e instalaciones de naturaleza pro-
visional realizadas con materiales facilmente desmontables,
que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera la
Administracién Urbanistica Municipal, y sin derecho a indem-
nizacion.

c. Las actuaciones de interés publico cuando concurran
los supuestos de utilidad publica e interés social, y no se trate
de usos incompatibles establecidos por el Plan General en la
zona del suelo urbanizable no sectorizado de que se trate.

2. Una vez aprobado el Plan de Sectorizacion, el régimen
de aplicacion sera el correspondiente al del suelo urbanizable
sectorizado, 0 en su caso, ordenado si se incorpora la ordena-
cion pormenorizada completa en aquél.

TITULO XIII
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I. NORMAS GENERALES DEL SUELO NO URBANI-
ZABLE
SECCION I. ASPECTOS GENERALES
SECCION II. CONDICIONES GENERALES DE USO
Y EDIFICACION ,
SECCION Ill. REGIMEN JURIDICO DE LA PRO-
, PIEDAD EN EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO Il. REGULACION DE LOS USOS Y LA EDIFICACION
, EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO Ill. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO
, URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO
URBANIZABLE DE PRESERVACION DE SU CA-
, RACTER NATURAL O RURAL
CAPITULO V. LOS SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO
URBANIZABLE

CAPITULO |
Normas Generales del Suelo No Urbanizable
Seccién |. Aspectos Generales

Articulo 13.1.1. Ambito.

1. Las Normas contenidas en el presente Titulo seran de
aplicacion a los suelos clasificados por el Plan General como
no urbanizables.

2. Subsidiariamente, para los aspectos no previstos por
el presente Plan General, se complementaran con las disposi-
ciones que sobre regulacion de usos en suelo no urbanizable
contiene el Plan Especial del Medio Fisico de la Provincia de
Sevilla.

Articulo 13.1.2. Delimitacién y limitaciones.

Constituyen el Suelo No Urbanizable del presente Plan
General, aquellas areas del territorio municipal que deben ser
activamente preservadas del proceso de desarrollo urbano,
bien con medidas de proteccion tendentes a evitar la trans-
formacion degradante de la naturaleza y destino rustico que
lo caracteriza, o bien con medidas de potenciacién y regene-
racion para la mejora de sus condiciones de aprovechamiento
integrado. Sus limites, categorias de suelo y subcategorias de
areas, vienen grafiados en los planos de ordenacion del Suelo
No Urbanizable. Plano de Ordenacion Estructural 03.

Articulo 13.1.3. Categorias del Suelo No Urbanizable.
1. Se distinguen tres categorias dentro de la clase de
Suelo No Urbanizable:

1.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por le-
gislacion especifica, entre los que se incluyen los siguientes
terrenos:

a. Aquellos que tienen la condicion de bienes de dominio
publico natural o estan sujetos a limitaciones o servidumbres por
razén de éstos, cuando su régimen juridico demande, para su
integridad y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

b. Aquellos que estan sujetos a algun régimen de protec-
cion por la correspondiente legislacion administrativa, inclui-
das las limitaciones y servidumbres asi como las declaracio-
nes formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la
naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio historico o cultu-
ral o del medio ambiente en genera.

c. Aquellos que presenten riesgos de erosion, desprendi-
mientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales
que queden acreditados en el planeamiento sectorial.

2.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por pla-
nificacion territorial o urbanistica, son aquellos terrenos que
merecen un régimen de especial proteccién otorgado por:

a. Bien directamente por este Plan General por contar con
valores e intereses especificos de caracter territorial, natural,
ambiental, paisajistico, o histérico o simplemente por enten-
derse necesario para la proteccion del litoral.

b. Bien por algun planeamiento de ordenacion del territo-
rio, que establezca disposiciones que impliquen su exclusion
del proceso urbanizador o que establezcan directrices de or-
denaciéon de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del
patrimonio histérico y cultural, y de utilizacion racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con cualquier
clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

3.% Suelo No Urbanizable de preservacion del caracter
natural o rural. Es aquel suelo que, sin presentar especiales
valores naturales, debe mantener su destino primordial que no
es otro sino el agrario o forestal, resultando inadecuados para
un desarrollo urbano y al tiempo cumplir una funcién equilibra-
dora del sistema territorio. Requieren esta clasificacion, los te-
rrenos en los que se presente alguna de estas circunstancias:

a. Sea necesario preservar su caracter rural porque exis-
tan valores (actuales o potenciales) agricolas, ganaderos, fo-
restales, cinegéticos o analogos.

b. Sea necesario mantener sus caracteristicas por con-
tribuir a la proteccion de la integridad y funcionalidad de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos publi-
cos o de interés publico.

c. Porque presenten riesgos ciertos de erosion, desprendi-
mientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.

d. Por la existencia de riesgos de accidentes mayores
derivados de actividades y usos artificiales del suelo o por la
simple presencia de usos que medioambientalmente sean in-
compatibles con los usos a los que otorga soporte la urbani-
zacion.

e. Porque sea improcedente su transformacion teniendo
en cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condi-
ciones estructurales del Municipio.

2. Se establecen también Sistemas Generales en Suelo
No Urbanizable.

3 Las determinaciones especificas para cada una de las
categorias del suelo no urbanizable, se desarrollan en las nor-
mas particulares establecidas en el capitulo siguiente.

Seccion Il. Condiciones Generales de Uso y Edificacion

Articulo 13.1.4. Destino.

Los terrenos clasificados como no urbanizables no po-
dran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal, ga-
nadero, acuicola, cinegético y, en general, de los vinculados a
la utilizacion racional de los recursos naturales conforme a lo
establecido en la legislacion que los regula, sin perjuicio de lo
establecido en los articulos siguientes.



Pagina nim. 220

BOJA num. 134

Sevilla, 13 de julio 2009

Articulo 13.1.5. Régimen general de los usos y edificacio-
nes en suelo no urbanizable.

1. En el suelo no urbanizable no adscrito a la categoria
de especial proteccion, ademas de las limitaciones que resul-
ten aplicables en virtud de otras normas se observaran las
siguientes reglas, que constituyen el régimen general:

a. Podran realizarse las obras o instalaciones precisas
para el desarrollo de las actividades vinculadas a la utilizacion
y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analogas,
que guarden relacion con la naturaleza, extension y utilizacion
de la finca y mediante el empleo de medios técnicos e insta-
laciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de
las caracteristicas de la explotacion. Estan prohibidas las actua-
ciones que comporten un riesgo previsible y significativo, directo
o indirecto, de inundacion, erosion o degradacion del suelo.

b. Podran realizarse las segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que estando expresa-
mente permitidas por el Plan, sean consecuencia:

* Del normal funcionamiento y desarrollo de las explota-
ciones agricolas, ganaderas, forestales o cinegéticas.

¢ De la necesidad justificada de vivienda unifamiliar ais-
lada cuando esté vinculada a un destino relacionado con fines
agricolas, forestales o ganaderos.

e |a conservacion, rehabilitacion o reforma de edificacio-
nes, construcciones o instalaciones existentes.

e La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras
y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

c. Excepcionalmente, podran autorizarse edificaciones e
instalaciones que tengan la consideracion de interés publico que
hayan de emplazarse en el medio rural en lugares en los que no
exista posibilidad de formacion de un ntcleo de poblacion.

2. En suelo no urbanizable de especial proteccion solo
podran llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones
o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas por el
Plan General que sean en todo caso compatibles con su ré-
gimen de proteccion. En consecuencia, estara prohibida cual-
quier utilizacion que implique transformacion de su destino o
naturaleza, lesione el valor especifico que se quiera proteger
o infrinja el concreto régimen limitativo establecido en las pre-
sentes Normas, pudiendo en consecuencia quedar limitado el
régimen general de uso y edificacién establecido en el apar-
tado anterior.

Articulo 13.1.6. Las Actuaciones de Interés Publico en
Suelo No Urbanizable.

1. Cuando el presente Plan General posibilite en algunas
de las categorias del suelo no urbanizable la realizacion de
obras o instalaciones no vinculados a las explotaciones natura-
les de los suelos rusticos, que sean consideradas actuaciones
de interés publico, solo se podran autorizar en las condiciones
determinadas en las presentes Normas, asi como en las fija-
das en el correspondiente Plan Especial o en su caso, Pro-
yecto de Actuacion.

2. Las actuaciones que pueden considerarse de interés
publico son las actividades de intervencion singular, de promo-
cion publica o privada, con incidencia en la ordenacién urba-
nistica, en las que concurran los requisitos:

¢ De utilidad publica o interés social.

* Procedencia o necesidad de implantacion en esta clase
de suelo.

e Resulten compatibles con el régimen particular de la
categoria de suelo no urbanizable que corresponda.

* No induzca a la formacién de nuevos asentamientos.

3. Los usos susceptibles de ser autorizados como actua-
ciones de interés publico son los usos infraestructurales, dota-
cionales asi como los usos industriales, los de equipamientos
privados y servicios terciarios (que incluyen los terciarios y tu-
risticos) conforme a la definicién contenida en el Capitulo Il del
presente Titulo del suelo no urbanizable. En ningun caso se
admitiran los usos residenciales.

4. Las Actuaciones de Interés Publico requieren para su
autorizacién, como tramite previo al otorgamiento de la licen-
cia, la aprobacion de un Plan Especial o Proyecto de Actuacion,
con la finalidad de apreciar la concurrencia de las circunstan-
cias que legitiman la consideracion de la actividad como de
Actuacion de Interés Publico.

5. Para la autorizacion, ademas de la admisibilidad ex-
presa del uso en la categoria de suelo, ha de apreciarse en
cada caso concreto el caracter de interés publico de la ins-
talacién y la concurrencia del resto de requisitos expresados
en el apartado 2. De igual modo se ponderaran las siguientes
circunstancias:

a. Incidencia de las actividades a desarrollar y edificacio-
nes necesarias para las mismas sobre la ordenacion territorial
establecida, valorandose su relacion con los nucleos urbanos y
las redes generales de infraestructuras, servicios y dotaciones.

b. Incidencia de la actividad sobre el destino del Suelo
No Urbanizable general, y evaluacion del impacto en el medio
fisico.

c. Oportunidad y conveniencia de las actividades de que se
trate desde el punto de vista del desarrollo econdmico-social.

6. La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto de Ac-
tuacién determina una declaracion especifica de aptitud de
los terrenos en los que se pretende desarrollar la actuacion
y la legitimacion para ejercer esa posibilidad. La habilitacion
se realiza por el plazo temporal establecido en la aprobacion
del Plan Especial o Proyecto. En ningun caso sera inferior al
tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inver-
sion. Una vez que culmine este plazo, la actividad debe cesar,
sin perjuicio de que se solicite y se obtenga la renovacion, si
siguen persistiendo las causas que motivaron la declaracion
de interés publico.

Articulo 13.1.7. Condiciones generales de edificacion.

1. Con caracter general, los tipos de construcciones ha-
bran de ser adecuadas a su condicion aislada, conforme a las
presentes Normas, quedando prohibidas las edificaciones ca-
racteristicas de las zonas urbanas.

2. A tal efecto, las construcciones en el medio rural a
que se refiere esta clase de suelo, utilizaran soluciones cons-
tructivas, materiales, colores, textura, formas, proporciones,
huecos y carpinteria, tomadas de la arquitectura tradicional o
tipica, en consonancia con las muestras autdctonas proximas
en la misma zona.

3. Las limitaciones generales a la nueva edificacion de
esta clase de suelo y para todas las zonas, seran:

a. Edificacion aislada pendiente con formas en todo caso
como las tradicionales préximas a la zona.

b. Los cerramientos o vallados de la parcela de cualquier
uso (vivienda agricola, industria, etc.), seran como los tradicio-
nales con materiales autoctonos de la zona o, en otro caso, se-
ran diafanos o de vegetacion, o llevaran un murete de fabrica
no superior a 0,60 metros de alto en cada punto del terreno,
con pilares, postes 0 machones, en su caso, de hasta 1,70 me-
tros de alto medidos de igual forma, y entre éstos se colocaran
reja metalica o de madera hasta dicha altura, completandose
solamente con vegetacion por detrds y por encima.

c. Las edificaciones cualesquiera que sea su naturaleza,
se situaran como minimo a 10 metros de los linderos de la
finca y a 50 metros de la edificacion mas cercana, sin perjui-
cio de las limitaciones especificas contenidas en el Capitulo
siguiente sobre regulacion de los diversos usos.

4. En todos los casos de edificaciones o instalaciones au-
torizadas en esta clase de suelo, se estara obligatoriamente a
lo dispuesto con caracter general en las normas generales de
proteccion del paisaje.

Articulo 13.1.8. Condiciones particulares.
El presente Plan General regula en sus normas particu-
lares las condiciones y limitaciones que han de concurrir y
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exigirse en cada caso, para autorizar los citados usos y edi-
ficaciones.

Articulo 13.1.9. Régimen concurrente de la legislacion
sectorial agraria.

1. En las transferencias de propiedad, divisiones y segre-
gaciones de terrenos clasificados como suelos no urbaniza-
bles, no se podran realizar fraccionamientos en contra de lo
dispuesto en la legislacion agraria o en otra aplicable, para la
consecucion de sus correspondientes fines.

2. La unidad minima de cultivo del régimen sectorial agra-
rio y las parcelaciones rusticas, fraccionamientos, segregacio-
nes o divisiones que a su amparo pudieran hacerse, no son
equiparables, a la parcela minima susceptible o no de ser edi-
ficada que se sefala en cada zona del Suelo No Urbanizable
de las presentes Normas.

3. La condicion de edificable de toda parcela viene re-
gulada por la legislacion urbanistica, con salvaguarda de los
planes o normas de la Administracion de Agricultura.

4. De conformidad con lo precedente, las parcelas mini-
mas edificables y el concepto de asentamiento o ntcleo de
poblacion, en el régimen urbanistico del Suelo No Urbaniza-
ble no es necesariamente coincidente con la eventual division
rustica propia de las unidades minimas de cultivo. En todo
caso, las dimensiones de las unidades minimas de cultivo de
la legislacion agraria deberan ser respetadas como minimas
indivisibles para sus fines agrarios que le son propios, y a sus
meros efectos registrables y civiles en las transferencias de
propiedad.

5. En las enajenaciones o segregaciones de fincas rusti-
cas debera hacerse constar expresamente, en el correspon-
diente titulo de enajenacion, las condiciones de edificacion y
uso derivadas de las presente Normas, asi como las referen-
tes a cultivos protegidos y clausulas sobre la disposicién de
las parcelas y compromisos con los adquirentes, junto con
las limitaciones y deberes derivados por los que el adquirente
quedara subrogado en lugar y puesto del anterior propietario.

6. Toda parcelacion o segregacion de fincas debera con-
tar con licencia municipal o certificado de innecesariedad.

Seccidn Ill. Régimen Juridico de la Propiedad
en el Suelo No Urbanizable

Articulo 13.1.10. Régimen Juridico.

Cualquiera que sea la zona, el Suelo No Urbanizable ca-
rece de aprovechamiento urbanistico. Las facultades de utiliza-
cion de los predios en esta clase de suelo se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes estable-
cidos en las presentes Normas, sin que sobre dicho suelo se
reconozca contenido edificatorio distinto del que en cada zona
puede ser autorizado.

Articulo 13.1.11. Derechos y Deberes de los propietarios.

Integran el contenido urbanistico del derecho de propie-
dad del Suelo No Urbanizable, las siguientes facultades y de-
beres:

1. Facultades:

a. Realizar los actos de uso y disfrute del suelo conforme
a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o cinegética, en la
forma establecida en la legislacién sectorial y en las normas
urbanisticas.

b. Realizar las obras y construcciones de edificaciones
e instalaciones, en los términos establecidos en el presente
Plan, requeridas para una adecuada explotacion de los recur-
sos naturales de los terrenos. En ningun caso, el contenido de
estas facultades se extiende a la realizacion de actos de uso
o edificacion que impliquen la transformacion de su destino o
lesione el valor especifico protegido por el planeamiento.

2. Deberes:

a. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion ur-
banistica.

b. Conservar y mantener las construcciones o edificacio-
nes e instalaciones en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico.

c. Conservar y mantener el suelo y, en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en él concurran en condiciones pre-
cisas para evitar riesgos de erosion, de incendios o cualquier
otra perturbacion medioambiental, asi como para garantizar la
seguridad y salubridad publica.

d. Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que
pueda tener como efecto la contaminacion de la tierra, el agua
o el aire.

e. Abstenerse de realizar cualquier acto que potencial-
mente contribuya a crear riesgos de formacion de ntcleo de
poblacion.

f. Respetar las limitaciones de uso que deriven de la legis-
lacién administrativa aplicable por razén de la colindancia del
dominio publico natural, en los que estén establecidos obras o
servicios publicos.

CAPITULO Il

Regulacion de los Usos y la Edificacion
en Suelo No Urbanizable

Articulo 13.2.1. Clases de Usos.

Segun su mayor o menor posibilidad de implantacion en
el Suelo No Urbanizable, los usos pueden ser:

1. Usos caracteristicos: Son aquellos que, previa licencia
municipal, pueden implantarse en esta clase de suelo por ser
acordes con las caracteristicas naturales del mismo.

2. Usos autorizables: Son aquellos que, previa licencia
municipal, y en su caso aprobacion de proyecto de actuacion
de interés publico o plan especial, pueden implantarse en esta
clase de suelos, siempre y cuando se acredite especificamente
en cada supuesto que el impacto producido es admisible en
relacion con las normas de caracter general establecidas para
cada zona.

3. Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantacion esta
expresamente excluida.

Articulo 13.2.2. Tipos de Usos.

1. En el Suelo No Urbanizable se regulan los siguientes usos:

1.° Uso Agrario.

2.° Uso Medioambiental.

3.° Usos vinculados a las Obras Publicas.

4.° Usos de Equipamientos Publicos.

5.° Usos de Caracter Industrial.

6.° Equipamientos Privados y Servicios Terciarios.

7.° Uso de Vivienda vinculado a la explotacion.

8. Uso de Actividades Extractivas.

2. En todo lo que no colisione con lo regulado en la nor-
mativa especial de usos y edificacion para el Suelo No Urbani-
zable, seran de aplicacion a estos usos las determinaciones de
las normas generales, contenidas en el Titulo VI 'y VII.

3. Los equipamientos publicos son dotaciones de uso y
dominio publico en suelo no urbanizable. Se entenderan que
son usos caracteristicos cuando su localizacion se prevé ex-
presamente en el presente Plan en ambitos determinados del
suelo no urbanizable. Se entendera que es un uso autorizable
cuando simplemente, el presente Plan los admite en el régi-
men general de la categoria de suelo de que se trate para su
eventual implantacion previa justificacion de su conveniencia
en expediente similar a las actuaciones de interés publico.

4. Los usos de caracter industrial, los de equipamientos
privados y los servicios terciarios son usos autorizables si se
incorporan en una actuacion merecedora de la calificacion de
interés publico, se justifica la procedencia necesidad de im-
plantacion en suelo no urbanizable, no induzcan a la forma-
cion de nuevos asentamientos y resulten compatibles con el
régimen particular de la categoria de suelo no urbanizable que
corresponda.
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Articulo 13.2.3. Uso Agrario.

1. Engloba todo tipo de actividades relacionadas con la
produccion agraria, entendiendo como tales la agricultura
extensiva en secano o regadio, los cultivos experimentales o
especiales, la horticultura o floricultura a la intemperie o bajo
invernadero, la explotacion maderera, la cria y guarda de ani-
males en régimen de estabulacion libre, la caza y la pesca. El
uso agrario es un uso propio del suelo no urbanizable relacio-
nado con el sector primario.

2. Se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a. Actividades agricolas: Se incluyen dentro de esta cate-
goria las ligadas directamente al cultivo de recursos vegetales.
Distinguiéndose:

 Agricola Tradicional, cuando la actividad se realiza sin
la instalacion o construccion de ninglin elemento, ni la altera-
cion de la condiciones topograficas.

* Instalacion o construccién de invernaderos y viveros:
Se trata de instalaciones o construcciones fijas o semiper-
manentes para el abrigo de los cultivos, asi como las insta-
laciones destinadas al cultivo de plantones para su posterior
trasplante.

* Actividades forestales: Se incluyen dentro de esta ca-
tegoria las ligadas directamente a la explotacion de especies
arboreas y arbustivas o de matorral y pastos forestales sus-
ceptibles de explotacion o aprovechamiento controlado.

b. Actividades ganaderas: Se incluyen en esta categoria la
cria de todo tipo de ganado. Dentro de la misma se prevén es-
pecificamente los establos, granjas avicolas y similares, inclu-
yéndose aquellas construcciones destinadas a la produccion
comercial o sus productos. En ella pueden diferenciarse: la ga-
naderia extensiva y la estabulada o intensiva, la ganaderia de
especies tradicionales y las ganaderias de especies exoticas.
Los establos y vaquerias no podran situarse en ningun caso
a menos de quinientos metros respecto al limite del suelo ur-
bano o urbanizable de uso global residencial y a menos de
doscientos cincuenta (250) metros en el caso de uso de activi-
dades econdmicas. Las cuadras no podran situarse a menos
de trescientos (300) metros del suelo urbano o urbanizable.

c. Instalaciones vinculadas a la explotacion agraria:

e Obras e instalaciones anejas a la explotacion, se inclu-
yen en esta denominacion aquellas instalaciones para el desa-
rrollo de las actividades primarias, tales como almacenes de
productos, embalajes y maquinaria, cuadras, establos, vaque-
rias, etc. Los almacenes y depositos necesarios para el uso
agropecuario, deberan separarse al menos trescientos (300)
metros del suelo urbano o urbanizable, excepto en el caso de
que se destinen al almacenaje de productos peligrosos o que
causen molestias en cuyo caso se exigira una separacion de
mil metros con el medio urbano.

e Infraestructura de servicio a la explotacion: se conside-
ran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de
abastecimiento o saneamiento, etc.), que han de desarrollarse
para el servicio de una explotacion o de un reducido nimero
de ellas. En general supondran obras de conexién de determi-
nadas explotaciones y los sistemas generales que les sirven o
pueden servirles.

e Desmontes, aterramientos, rellenos: en general se inclu-
yen aqui todos aquellos movimientos de tierras que supongan la
transformacion de la cubierta vegetal y edafica del suelo, alte-
rando o no sus caracteristicas morfotopograficas. Estan sujetos
a licencia urbanistica (en caso de no estar ya contemplados en
proyecto tramitado de acuerdo con la normativa urbanistica y
sectorial aplicable), cuando las obras superen una superficie de
dos mil quinientos (2.500) m3 de tierra.

 Captaciones de agua: se consideran aqui aquellas obras
e instalaciones que posibiliten captaciones de aguas subterra-
neas o superficiales. Se incluyen dentro de éstas, entre otras,
los pequefos represamientos de aguas superficiales para el
abastecimiento y utilizacion de las propias explotaciones, asi

como cualquier tipo de sondeo o pozo para la captacion de
aguas subterraneas.

3. La parcela minima, a efectos urbanisticos, para la
implantacion de las edificaciones agricolas, ganaderos o fo-
restales sera coincidente con la minima establecida por la le-
gislacion agraria; si bien, en ningun caso la edificacion podra
ocupar mas del cinco por ciento (5%) de la superficie de la
parcela y justificarse su correspondencia y proporcionalidad
con las necesidades de produccion de la finca. No obstante,
los simples cuartos de aperos no podran ocupar mas del uno
por ciento (1%) de la parcela.

Articulo 13.2.4. Uso Medioambiental.

El uso medioambiental se corresponde con las activida-
des relacionadas con los objetivos de conservacion, manteni-
miento y preservacion del medio ambiente natural, incluyendo,
cuando asi lo requieran dichos objetivos, cuantas actividades
especificas sean necesarias para la regeneracion de espacios
degradados. El uso medioambiental esta relacionado con la
conservacion, proteccion y regeneracion de areas ecoldgi-
camente valiosas, incluyendo actividades de investigacion y
culturales, regeneracion de la fauna, flora, suelo y paisaje, y
cualquier otra actividad que permita la recuperacién de sus va-
lores naturales y ambientales, estableciéndose los siguientes
usos pormenorizados:

a. Actividades de Conservacion, Regeneracion y Restaura-
cion: Su objetivo es conservar, 0 en su caso, regenerar y res-
taurar los recursos naturales eliminando aquello que perjudica
la restauracion natural o favoreciendo esta a través de tareas
que la propician como la repoblacion, el cuidado y la introduc-
cion de fauna autoctona, el restablecimiento del régimen de
inundacion mareal, etc. Estas actividades aunque redunda en
el incremento de los recursos renovables no tienen como fina-
lidad el aprovechamiento directo de dichos recursos.

b. Uso Publico de Ocio y Esparcimiento: Agrupa a las ac-
tividades de disfrute activo y pasivo de la naturaleza, como la
contemplacion de la misma, el excursionismo, senderismo, el
cicloturismo, la escalada, y en general todos aquellos, indivi-
dual, familiar o en pequefo grupo, que no supongan una alte-
racion relevante del ambiente donde se desarrollan. También
se incluye las actividades de estudio cientifico y la educacion
ambiental.

Articulo 13.2.5. Usos Vinculados a las Obras Publicas.

1. Engloban todo tipo de actividades relacionadas con
la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas
y especificamente el uso del suelo donde se implantan las
infraestructuras.

2. Las actividades vinculadas directamente a la ejecucion
de obras publicas, se consideraran como usos provisionales.
De este modo en el otorgamiento de la licencia se establecera
el periodo de tiempo que permaneceran estas construcciones
y las medidas necesarias para el restablecimiento de las con-
diciones agropecuarias y/o naturales originales de los suelos
afectados, una vez demolida o desmantelada la construccion
de que se trate. Cuando se pretenda el mantenimiento y reuti-
lizacion de las construcciones destinada a la ejecucion de
obras publicas, se hara constar dicho extremo expresamente
en la solicitud de licencia, y ésta se otorgara o no, de acuerdo
con las determinaciones del Plan General.

3. Cuando las construcciones o instalaciones vinculadas
a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas
admitan localizaciones alternativas, se debera justificar en la
solicitud de la licencia la idoneidad de la ubicacion elegida.

4. Se consideraran construcciones o instalaciones al
servicio de las obras publicas, aquéllas que sean de dominio
publico o de concesionarios de la Administracion. Las edifica-
ciones e instalaciones de servicios privados destinadas a los
usuarios de carreteras deberan cumplir las condiciones esta-
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blecidas en los apartados 2 y 3 del precepto que regula los
usos de interés publico o social.

5. Dentro de este uso, se prevén las siguientes activida-
des especificas:

* Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra
publica: de caracter temporal, ligadas funcionalmente al hecho
constructivo de la obra publica o infraestructura territorial. Se
trata siempre de instalaciones facilmente desmontables, cuyo
periodo de existencia no rebasa en ninglin caso el de la activi-
dad constructiva a la que se encuentran ligadas.

e |nstalaciones o construcciones para el entretenimiento
de la obra publica: son de caracter permanente y han de venir
previstas en el proyecto unitario. Se vinculan funcionalmente
al mantenimiento de las condiciones originarias de la obra pu-
blica o la infraestructura territorial. En ningun caso se incluyen
en este concepto los usos residenciales.

* Instalaciones o construcciones al servicio de la ca-
rretera: bajo este concepto se entienden exclusivamente las
estaciones de servicio, las basculas de pesaje, los puntos de
socorro en las carreteras y las areas de servicio en el caso
de las autopistas, que han de estar vinculadas al proyecto de
construccion.

* Instalaciones o construcciones de las infraestructuras
urbanas basicas: se incluyen en este concepto las de las
infraestructuras energgética, de abastecimiento y saneamiento
de agua, de oleoductos y gaseoductos, de reciclaje de resi-
duos y de las redes de comunicaciones y telecomunicaciones,
comprendiendo especificamente, dentro de la infraestructura
energética, las lineas de transporte de energia de alta tension
y las subestaciones de transformacion y excluyendo la red de
distribucion en baja y sus instalaciones anejas.

* Sistemas de comunicacién de caracter general: se en-
tiende como tal todas aquellas vias que no son de servicio a
una instalacion o infraestructura determinada, o que son im-
prescindibles para la gestion del territorio, y que, en cualquier
caso tienen una utilizacién general.

e Obras de proteccion hidrologica: se incluyen todas las
actuaciones destinadas a proteger el territorio frente a las
avenidas (encauzamientos, plantaciones de setos en riberas,
construccion de pequefios azudes, etc) en defensa del suelo.

6. Las infraestructuras no previstas por el presente Plan,
sélo se autorizaran si son congruentes con el modelo territorial
propuesto en el mismo y facilitan la consecucion de sus obje-
tivos. De igual forma se autorizaran las que vengan previstas
en los planes de ordenacion del territorio o que cuenten con
procedimiento armonizado con la legislacion urbanistica.

7. Las obras de infraestructuras que cuenten con un pro-
cedimiento armonizado con la legislacion urbanistica no preci-
san obtencion de licencia urbanistica. Las obras provisionales
al servicio de las infraestructuras, se entienden incluidas en el
propio proyecto autorizado. Las obras destinadas al entreteni-
miento y mantenimiento de las infraestructuras se entenderan
autorizadas si bien explicitadas en el proyecto de la infraes-
tructura. En otro caso, precisan licencia municipal. Las obras
y edificaciones destinadas a dar servicio a los usuarios de las
infraestructuras precisan la tramitacién de un Proyecto de Ac-
tuacion de Interés Publico salvo que por legislacion sectorial
armonizadora con la legislacion urbanistica puedan incorpo-
rarse en el proyecto de la infraestructura.

Articulo 13.2.6. Usos de equipamientos publicos.

1. Los equipamientos publicos son dotaciones de uso y
dominio publico en suelo no urbanizable. Se entenderan que
son usos caracteristicos cuando su localizacion se prevé ex-
presamente en el presente Plan en ambitos determinados del
suelo no urbanizable. Se entendera que es un uso autorizable
cuando simplemente, el presente Plan los admite en el régi-
men general de la categoria de suelo de que se trate para su
eventual implantacion previa justificacién de su conveniencia
en expediente similar a las actuaciones de interés publico.

2. Se consideran usos de equipamientos publicos, al con-
junto de dotaciones destinadas a satisfacer necesidades o a
mejorar la calidad de vida de la poblacion tanto en el aspecto
de ocio, como en el cultural, sanitario, deportivo, asistencial,
etc. Se trata de dotaciones sin edificacion significativa y liga-
das con el esparcimiento al aire libre y con ocupacion de gran-
des espacios, y caracterizadas por la necesidad o convenien-
cia de su implantacién en el medio rural, tales como:

a. Adecuaciones naturalistas y recreativas: Se incluyen
obras e instalaciones menores en general facilmente desmon-
tables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute
de la naturaleza, tales como casetas de observacion etc.
Igualmente, se incluyen las obras e instalaciones destinadas
a facilitar las actividades recreativas en contacto directo con
la naturaleza. En general comparten la instalacion de mesas,
bancos, parrillas, depdsitos de basura, casetas de servicios,
juegos infantiles, areas para aparcamientos, etc. Se excluyen
construcciones o instalaciones de caracter permanente.

b. Equipamientos deportivos. Se trata de un conjunto in-
tegrado de obras e instalaciones permanentes destinadas a
posibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacion de practicas
deportivas al aire libre. Su implantacién exigira la elaboracion
de un Plan Especial o Programa de Actuacion de Interés So-
cial que incluird un Programa de Mejora Continua de la Cali-
dad Ambiental. Las edificaciones e instalaciones propias de
estos equipamientos no podran superar una edificabilidad de
0,025 metros cuadrado de techo por cada metro cuadrado de
suelo. Los demas usos complementarios deberan ajustarse a
Sus normas propias.

c. Centros asistenciales especiales vinculados a la explo-
tacion natural de los recursos: se trata de explotaciones agro-
pecuarias convencionales que, paralelamente a su finalidad
ordinaria, desarrollan otra consistente en la curacion y reinser-
cion social de toxicomanos. Sus condiciones de implantacion
y edificacion son las mismas que las de explotaciones agrope-
cuarias comunes.

d. Centros de ensefanza técnicas de explotacion del
medio: Se trata de explotaciones agropecuarias especiales
destinadas a la divulgacion de las técnicas de explotacion del
medio rural, a su innovacién y a la experimentacion. Sus con-
diciones de implantacion y edificacion son las mismas que las
de la explotacién agropecuarias comunes.

e. Equipamientos sanitarios que resulten aconsejable su
implantacion en el medio rural: sanatorios, etc. Las edificacio-
nes e instalaciones propias de estos equipamientos no podran
superar una edificabilidad de 0,04 metros cuadrado de techo
por cada metro cuadrado de suelo. Los demas usos comple-
mentarios deberan ajustarse a sus normas propias.

f. Albergues publicos: Equipamientos destinados a la sen-
sibilizacion de la poblacién con la naturaleza y que integran
instalaciones para la ensefianza y la estancia. Las edificacio-
nes e instalaciones propias de estos equipamientos no podran
superar una edificabilidad de 0,04 metros cuadrado de techo
por cada metro cuadrado de suelo. Los demas usos comple-
mentarios deberan ajustarse a sus normas propias.

g. Equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa:
establecimientos penitenciarios, cuarteles, etc.

3. Con caracter general, las instalaciones y edificaciones
autorizables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. El 30% de la parcela debera destinarse a arbolado y zo-
nas ajardinadas, pudiendo solo ser ocupada por edificaciones
el 10% de la misma.

b. Las que se sefialen en la declaracion segun las circuns-
tancias concurrentes y las caracteristicas de la actividad, a fin
de salvaguardar los valores naturales.

4. La autorizacion de la implantacion de los equipamien-
tos publicos a que se refiere la letra g del apartado 2 requerira
en todo caso la elaboracion de un Plan Especial. En los demas
casos se considerara implicitamente efectuada la declaracion
de utilidad publica o interés social, asi como la necesidad de
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su localizacion en el medio rural, cuando se trate de equipa-
mientos publicos cuya localizacion en Suelo No Urbanizable
expresamente se ha previsto por este Plan General.

Articulo 13.2.7. Usos de Caracter Industrial.

Es el que corresponde al conjunto de operaciones que se
ejecuten para la obtencion y transformacion de primeras ma-
terias, asi como para su preparacion para posteriores trans-
formaciones, incluso envasado, transporte, almacenamiento y
distribucién, que resulten incompatibles con el medio urbano.
Dentro del mismo se prevén las siguientes categorias:

A. Industrias no compatibles con el medio urbano del mu-
nicipio: Son aquellos a las que se refiere el articulo 6.1.6 apar-
tado 2 de las presente Normas Urbanisticas. Las condiciones
para su implantacion son:

a. Se consideran en todo caso como «uso autorizable» en
el Suelo No Urbanizable, y su implantacion exigira el procedi-
miento de prevencion ambiental previsto en la Ley de Protec-
cion Ambiental 7/1994 de la Comunidad Autonoma.

b. Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por la
legislacion especifica de la actividad que desarrollan y demas
normativa general o sectorial que le sea de aplicacion.

c. No podran situarse en ningun caso a menos de mil
(1.000) metros de cualquier nucleo de poblacién o de doscien-
tos cincuenta (250) metros de la vivienda mas proxima.

d. Parcela minima: 3 has.

e. Ocupacion maxima del 15% de la parcela y separacion
suficiente a linderos de fincas y edificaciones existentes para
garantizar la seguridad y salubridad.

f. Garantia de integracion paisajistica, entre las que se in-
cluye la plantacion de arbolado en el 30% de la parcela y en
los linderos, para evitar el impacto visual.

g. El coste de la solucion de acceso rodado, abasteci-
miento de agua, asi como de la recogida, tratamiento, elimina-
cion y depuracién de toda clase de residuos, debera ser garan-
tizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la
propia actividad.

h. Para la valida autorizacion de estos usos se estara a la
regulacion contenida en estas Normas sobre Actuaciones de
Interés Publico en Suelo No Urbanizable.

B. Industrias de dificil implantacion en el medio urbano.
Son aquellas que desarrollan una actividad fabril que represen-
ten una importante contribucion al progreso econémico y so-
cial del municipio, medido en términos de empleo directo (con
un minimo de 20 trabajadores) e indirecto y que precisando
al menos una parcela de mas 4 has para su implantacion, se
acredite la inexistencia de parcelas en el suelo urbano y urbani-
zable para ello. Las condiciones para su implantacion son:

a. Se consideran en todo caso como «uso autorizable» en
el Suelo No Urbanizable previa autorizacion de actuacion de
interés publico, y su implantacion exigira el procedimiento de
prevencion ambiental previsto en la Ley de Proteccién Ambien-
tal 7/1994 de la Comunidad Autonoma.

b. Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por la
legislacion especifica de la actividad que desarrollan y demas
normativa general o sectorial que le sea de aplicacion.

c. Sélo se admitira el emplazamiento en el medio rural
de actividades de estas caracteristicas cuando se justifique la
imposibilidad o alta dificultad de implantacion en los suelos
calificados como industriales urbanos o urbanizables.

d. No podran situarse en ningin caso a menos de mil
metros del suelo urbano y urbanizable.

e. Parcela minima: cuatro (4) hectareas.

f. Edificabilidad méaxima: Una superficie equivalente al
diez por ciento (10%) de la superficie de la parcela. En par-
celas superiores a diez (10) hectareas podra edificarse una
superficie equivalente al doce por ciento (12) de la parcela.

g. Ocupacion maxima: El doce por ciento (12%) de la par-
cela, y con separacion suficiente a linderos de fincas y edifica-
ciones existentes para garantizar la seguridad y salubridad.

h. Plantacion de arbolado en el 25% de la parcela y en los
linderos, para evitar el impacto visual.

i. El coste de la solucion de acceso rodado, abasteci-
miento de agua, asi como de la recogida, tratamiento, elimina-
cion y depuracion de toda clase de residuos, debera ser garan-
tizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la
propia actividad.

C. Industrias vinculadas al medio rural. A los efectos de
este Plan, tendran la consideracion de Industrias Vinculadas
al Medio Rural, las obras, edificaciones e instalaciones desti-
nadas a la transformacion de productos agrarios, ganaderos,
forestales o derivados de la actividad cinegética, tales como
almazaras, bodegas, secaderos, aserraderos, fabrica de leche
y productos carnicos etc.; asi como unidades para la clasifica-
cion, preparacion, embalaje de productos agrarios, forestales
0 ganaderos, incluidas las embotelladoras, enlatadoras y depo-
sitos de los mismos para su comercializacion. Se consideran
en todo caso como «uso autorizable» en el Suelo No Urbani-
zable previa autorizacion de actuacion de interés publico. Las
condiciones para su implantacion son:

a. Las instalaciones industriales vinculadas al medio rural
no podran situarse a menos de 500 metros respecto al limite
del suelo urbano o urbanizable, y/o en ningun caso a una dis-
tancia inferior a la que marque la legislacion sectorial compe-
tente en la materia. Igual separacion respetaran los almacenes
y depositos necesarios para el uso agropecuario, excepto en el
caso de que se destinen al almacenaje de productos peligro-
S0S 0 que causen molestias en cuyo caso se exigira igual sepa-
racion que la que se establece a continuacion para las balsas.
Las balsas de decantacion vinculadas a las actividades indus-
triales de primera transformacion deberan situarse al menos a
mil (1.000) metros del suelo urbano o urbanizable.

b. La parcela minima para la implantacion de estas ins-
talaciones sera de una hectarea y media (1,5 has), siendo la
edificabilidad y ocupacion maxima, el 15% de la misma.

c. Se debera destinar un 20% de la parcela a arbolado.

d. El coste de la solucion de acceso rodado, abasteci-
miento de agua, asi como de la recogida, tratamiento, elimina-
cion y depuracion de toda clase de residuos, debera ser garan-
tizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la
propia actividad.

D. Industrias de aprovechamientos de recursos edlicos.
Son aquellas instalaciones de generacion industrial de ener-
gia edlica y las infraestructuras de transporte y transformacion
que resulten necesarias para la incorporacion de la energia
producida al sistema eléctrico. Se consideran en todo caso
como «uso autorizable» en el Suelo No Urbanizable previa au-
torizacion de actuacion de interés publico, y su implantacion
exigira el procedimiento de prevencion ambiental previsto en
la Ley de Proteccion Ambiental 7/1994, de la Comunidad Au-
tonoma. Condiciones de implantacion:

a. Sélo se permiten en las areas del suelo no urbanizable
de preservacion del caracter rural o natural, pudiendo el Ayun-
tamiento formular un Plan Especial para determinar las zonas
de potencialidad y compatibilidad eolica.

b. La implantacion concreta en un ambito debera justifi-
car su no afeccion a los elementos principales del paisaje, la
vegetacion y la fauna.

c. No podra implantarse a menos de 750 metros de zo-
nas urbanas, ni de 300 de la vivienda mas proxima, ni de 150
metros de la carretera.

d. Se garantizara que el ruido producido por la instalacion
eolica no supere el limite de 50 dB (A) a 500 metros del aero-
generador mas cercano.

e. Los Parques Eolicos de potencia superior a 750 KW
requerira en todo caso la formulacién de un Plan Especial.

f. La parcela minima sera de 10 hectareas.

E. Industrias de aprovechamientos de energia fotovoltaica.
Son aquellas instalaciones de generacién fotovoltaica que in-
corporan infraestructuras de transporte y transformacion que
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resulten necesarias para la incorporacion de la energia produ-
cida al sistema eléctrico. Se consideran en todo caso como
«uso autorizable» en el Suelo No Urbanizable previa autoriza-
cion de actuacion de interés publico, y su implantacion exigira
el procedimiento de prevencién ambiental previsto en la Ley
de Proteccion Ambiental 7/1994 de la Comunidad Autonoma.
Condiciones de implantacion:

a. Sélo se permiten en las areas del suelo no urbanizable
de preservacion del caracter rural o natural.

b. No podra implantarse a menos de 150 metros de zona
urbanas o urbanizable, ni de la vivienda mas proxima y/o en
ningun caso a una distancia inferior a la marcada segun la
legislacion competente en la materia.

c. La parcela minima sera de 2,5 hectareas.

d. Ocupacion maxima del 40% de la parcela.

e. Garantia de integracion paisajistica.

Articulo 13.2.8. Usos de Equipamientos Privados y Servi-
cios terciarios.

1. Los equipamientos privados y los servicios terciarios
son susceptibles de ser declarados usos autorizables de in-
terés publico, previa justificacion de la necesidad de implan-
tacion en el suelo no urbanizable, resulten compatibles con
el régimen particular de la categoria de suelo no urbanizable
que corresponda y no induzca a la formacion de nuevos asen-
tamientos.

2. Para la valida autorizacién de estos usos se estara a la
regulacion contenida en estas Normas sobre Actuaciones de
Interés Publico en Suelo No Urbanizable.

3. Las instalaciones y edificaciones autorizables deberan
cumplir las siguientes condiciones:

a. El 30% de la parcela debera destinarse a arbolado y zo-
nas ajardinadas, pudiendo solo ser ocupada por edificaciones
el 15% de la misma.

b. Las que se sefalen en la declaracion segun las circuns-
tancias concurrentes y las caracteristicas de la actividad, a fin
de salvaguardar los valores naturales.

c. El coste de la solucién de acceso rodado, abasteci-
miento de agua, asi como de la recogida, tratamiento, elimina-
cion y depuracion de toda clase de residuos, debera ser garan-
tizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la
propia actividad.

5. Su implantacion sera considerada siempre como «uso
autorizable» y cada actividad cumplimentara, ademas de las
condiciones de las presentes Normas, las que se deriven de la
legislacion aplicable en razon de la materia.

6. A los efectos de las presentes Normas el uso de Equi-
pamiento y Servicios Terciarios se descompone en los siguien-
tes usos pormenorizados:

A. Equipamientos y Servicios privados de interés publico:
Se consideran como tales al conjunto de actividades destina-
das a satisfacer a mejorar la calidad de vida de la poblacion
tanto en el aspecto de ocio, como en el cultural, sanitario,
deportivo, asistencial, etc. Se trata de dotaciones sin edifica-
cion significativa y ligadas con el esparcimiento al aire libre en
grandes espacios, y caracterizadas por la necesidad o conve-
niencia de su implantacién en el medio rural, tales como:

a. Equipamientos deportivos turisticos: Se trata de un
conjunto integrado de obras e instalaciones destinadas a po-
sibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacion de practicas
deportivas al aire libre, como los campos de golf, de polo, cen-
tros deportivos de alto rendimiento, los centros ecuestres, los
parques de agua y otros analogos.

En el caso de campo de golf y campos de polo, las edifi-
caciones vinculadas y necesarias para el desarrollo de la acti-
vidad deportiva no podran ocupar mas del 1% de la superficie
total, con una superficie maxima construida de 0,010 m?/m?s,
siendo preciso una parcela minima de 60 hectareas para campo
de golf y 30 hectareas para campo de polo.

En el caso de los centros ecuestres, las edificaciones de
los boxes y cuadras no podran superar el 5% de la superficie
total, y las edificaciones para vestuarios y club social no po-
dran superar el 1% de la superficie, siendo la parcela minima
de 10 hectareas.

Las edificaciones necesarias en los casos de centros de-
portivos de alto rendimiento podrén ocupar una superficie de
hasta el 5% y contar con una edificabilidad de 0,025 m?/m?s,
en una parcela minima de 5 hectareas.

Si se pretende complementar la oferta con instalaciones
hoteleras se exigira para éstas el cumplimiento de las condi-
ciones del uso de hotel rural.

En todo caso, la implantacion de este tipo de equipamien-
tos exigira la formulacion de un Programa de Mejora Continua
de la Calidad Ambiental, previendo medidas a desarrollar a lo
largo de la vida de la actividad para reducir o minimizar las
afecciones ambientales. En el plazo de cinco afios desde el
inicio de la actividad tendran implantado y certificado un Sis-
tema de Gestion Medioambiental normalizado.

b. Centros asistenciales especiales: Se trata de explota-
ciones agropecuarias convencionales que, paralelamente a su
finalidad ordinaria, desarrollan otra consistente en la curacién
y reinsercion social de toxicbmanos. Sus condiciones de im-
plantacion y edificacion son las mismas que las de explotacio-
nes agropecuarias comunes. Precisan de una parcela minima
de 4 hectareas.

c. Centros de ensefianza técnicas de explotacion del me-
dio: Se trata de explotaciones agropecuarias especiales desti-
nadas a la divulgacion de las técnicas de explotacion del medio
rural, a su innovacion y a la experimentacion. Sus condiciones
de implantacion y edificacion son las mismas que las de la
explotacion agropecuarias comunes.

d. Equipamientos sanitarios que resulte aconsejable su
implantacion en el medio rural: balnearios, sanatorios, etc.
Precisan de una parcela minima de 4 hectéreas, no pudiendo
ocupar mas del 10% de la parcela.

B. Servicios Terciarios: Son las destinadas a satisfacer las
demandas y necesidades de la poblacion en materia de vida
social, ocio y divertimento. Deberan cumplir la normativa que
le sea de aplicacién segun la actividad de que se trate, en
razén de las circunstancias de seguridad, salubridad y explota-
cion y se regiran por el contenido de las Normas Generales de
uso y edificacion. Engloba a las siguientes actividades:

Se establecen las siguientes subcategorias:

a. Instalaciones de alojamientos turisticos:

* Hoteles Rurales conforme a lo regulado en el Decreto
47/2004, de 10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros, y
el Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio
Rural y Turismo Activo. Deben contar con una parcela superior
a 3 hay en todo caso, equivalente a 3 plazas hoteleras/ha. En
caso, de rehabilitacion de edificaciones existentes se admite la
parcela existente. Las instalaciones hoteleras superiores a 50
habitaciones requeriran la elaboraciéon de un Plan Especial.

e Casas Rurales conforme a la legislacion sectorial tu-
ristica. En los casos de rehabilitacién y adecuacion de edifi-
caciones existentes la parcela minima sera la existente; Las
Casas Rurales de nueva creacion, deberan estar vinculadas a
un explotacién agraria o forestal existente como complemento
de ésta, con superficie minima de 1,5 hectareas y distancia
minima en linea recta de 250 metros a otro Producto Turistico
Especial.

La intensidad sera de hasta un maximo de 6 plazas/ha
y un maximo de 14 Habitaciones o 28 plazas. La rehabilita-
cion que conlleve ampliacion de mas de un 30% de la edifi-
cacion existente, se asimilara a un supuesto de nueva planta,
debiendo cumplir los requisitos establecidos para las casas
rurales de nueva creacion.

e Complejo Turistico Rural en la Espacialidad de Agrotu-
rismo, de conformidad con lo dispuesto en el Anexo | del De-
creto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural
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y Turismo Activo. Deben contar con una parcela superior a dos
hectareas y media (2,5 ha) y en todo caso, equivalente a 4 pla-
zas hoteleras/ha y se ajustaran a las condiciones establecidas
en el citado Decreto.

e Campamentos, en las condiciones establecidas en el
Decreto 164/2003, de 17 de junio, de ordenacion de Campa-
mentos de Turismo o norma que lo sustituya. Parcela minima
2 hectareas. Se admite albergar hasta una plaza/100 m? con
maximo en 1500 plazas y parcela minima de 2 hectareas.

b. Las instalaciones permanentes de restauracion, es
decir, las casas de comidas y bebidas en general, siempre al
servicio del viario local o comarcal, que comportan instalacio-
nes de caracter permanente. Pueden incluir discotecas, pubs,
terrazas al aire libre, piscinas y similares. Se admite la oferta
complementaria de pernoctacion (tipo motel) nunca superior a
26 plazas. La parcela minima se establece en 1 ha, pudiendo
edificarse hasta 350 metros cuadrados con destino a restau-
racion. Si incorpora pernoctacion la parcela minima debe ser
1,5 ha, pudiendo edificarse 30 m? por plaza.

c. Las estaciones de servicio y unidades de suministro de
venta de carburantes y productos petroliferos.

d. Talleres y servicios de mantenimiento del automovil.
La parcela minima se establece en 1,5 hectareas, debiendo
separarse de los linderos al menos 25 metros. No obstante,
se admite en edificacion existente. La separacion a nucleo de
poblacion se establece en 300 metros.

Articulo 13.2.9. Uso de vivienda ligada a la explotacion
agropecuaria.

1. Vivienda ligada a la explotacion agropecuaria. Se en-
tiende como tal el edificio residencial aislado de caracter fami-
liar y uso permanente, vinculado a explotaciones de superficie
suficiente y cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria
principal. Se incluyen también las instalaciones agrarias mini-
mas de uso doméstico que normalmente conforman los usos
mixtos en estas edificaciones, tales como garajes, habitacio-
nes de almacenamiento, lagares, etc., siempre que formen
una unidad fisica integrada.

2. Condiciones generales de implantacion.

a. Se debera presentar siempre de modo aislado, evi-
tando la formacion de nucleos de poblacion en la acepcion del
término que regulan las presentes Normas, salvo en los asen-
tamientos existentes sefialados en las presentes Normas.

b. Justificacion de vinculaciéon a la explotacién y de la
necesidad de su construccion para la mejora de aquélla con-
forme a los requisitos establecidos en el apartado 5 siguiente.

c. Observancia de las normas de proteccion de los recur-
sos naturales y del dominio publico.

d. Prevision del abastecimiento de agua, la depuracion de
residuos y los servicios precisos.

e. Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario
o con plantacion de arbolado.

f. Afectacion real con inscripcion registral de la superficie
de la parcela a la construccion.

3. Condiciones de la parcela y edificabilidades, las esta-
blecidas de forma particular en las fichas de cada una de las
subzonas del suelo no urbanizable. De forma subsidiaria, para
el caso de inexistencia de prevision en las fichas, se ajustaran
a las siguientes condiciones:

* Parcela minima: 8 Hectareas en forestal y cinegético;
3 Hectareas en uso ganadero; 2 Hectareas en secanoy 1 Hec-
tarea en regadio.

e Superficie maxima construida para vivienda: en las par-
celas minimas, 200 m?; en parcela superiores a 5 ha, 350 m? y
hasta 500 m? edificados en las de superficie superior a 10 ha.

¢ Altura maxima: dos plantas.

4. Previamente al otorgamiento de licencia debera ob-
tenerse autorizacion especifica mediante un procedimiento
analogo al que se establece para el Proyecto de Actuacion de
Interés Publico.

5. Requisitos sobre vinculacion de la edificacion a la ex-
plotacion.

a. Los terrenos deben estar en una zona apta para el uso
agricola, forestal, ganadero o cinegético, estar destinados a
estos usos de modo efectivo y justificar el mantenimiento del
mismo.

b. La implantacién de la vivienda no debe repercutir des-
favorablemente en las condiciones de la explotacion.

c. La edificacion tendra la superficie maxima en proporcion
al tipo y dimensiones de la explotacion a la que se vincule.

d. Se justificara la dedicacién profesional del solicitante a
la actividad agricola, forestal, cinegética o ganadera.

e. Se aportard compromiso de mantenimiento de la activi-
dad y de la vinculacién de la vivienda a la misma.

Articulo 13.2.10. Uso de actividades extractivas.

1. Son aquellas cuya localizacion viene condicionada por
la necesidad de explotacion directa e indirecta de los recursos
minerales del suelo.

1. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los
siguientes usos o actividades:

a. Las canteras: se trata de excavaciones a cielo abierto
para la extraccion de rocas y minerales.

b. Extraccion de arenas o aridos: se trata de movimientos
de tierra conducentes a la obtencion de arenas y aridos de
todo tipo.

c. Instalaciones anexas a la explotacion: comprenden las
edificaciones e instalaciones de maquinarias propias para el
desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento pri-
mario de estériles o minerales.

d. Infraestructuras de servicios: se consideran como tales
aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento
o0 saneamiento, etc.), que han de desarrollarse para el servicio
de una determinada explotacion extractiva.

e. Se incluyen, supletoriamente en este uso los vertede-
ros y escombreras.

2. Las condiciones para la implantacion de nuevas activi-
dades extractivas son las siguientes:

a. Unicamente se admitiran en suelo no urbanizable de
caracter natural o rural.

b. Su implantacion exigira el procedimiento de prevencion
ambiental previsto en la Ley 7/2007 de la Comunidad Auto-
noma.

c. La profundidad de la excavacion quedara limitada por el
mantenimiento de un espesor de al menos un metro de acui-
fero saturado en agua por debajo del fondo de la excavacion.

d. Un 10% de la parcela objeto de la extraccion se excluira
de la explotacion con el fin de garantizar la infiltracion del agua
en el subsuelo.

e. Los rellenos estaran exentos de materias potencial-
mente contaminantes. La permeabilidad de la masa de relleno
debe permitir la circulacion del agua subterranea y la percola-
cion vertical de la lluvia y el agua aplicada a los regadios.

g. Garantia de que una vez concluidas la explotacion, se
procedera a la reposicion del terreno o, en su caso, la restau-
racion del mismo.

h. EI proyecto adoptara las medidas preventivas en evita-
cion de obstrucciones en la red de drenaje asi como al control
de la emision de polvo y ruido.

CAPITULO Il

Condiciones Particulares del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion

Articulo 13.3.1. Delimitacion y Objetivos.

1. Delimitacion. Comprende este apartado aquellas uni-
dades que, se consideran con un alto valor ecologico, medio-
ambiental y/o paisajistico.

2. Objetivos. Armonizar la conservacion de los valores na-
turales y paisajisticos con el aprovechamiento de formas tradi-



Sevilla, 13 de julio 2009

BOJA num. 134

Pagina nam. 227

cionales de explotacion (cuando los hubiera) manteniendo su
estado actual y procurando la restauracién hacia ese estado
cuando hubiera areas degradadas que asi lo exigieran.

3. Las disposiciones contenidas en el presente Capitulo
tienen el caracter de estructural.

Articulo 13.3.2. Especial Proteccion Régimen General.

El régimen de los espacios calificados como de Especial
Proteccion, se ajustara a las siguientes condiciones generales,
que seran de aplicacion salvo que las derivadas de su régimen
particular, de la legislacion sectorial o del instrumento de pla-
nificacion especifica sean mas restrictivas, en cuyo caso, se
ampliaran los usos y actividades prohibidas o limitadas con-
forme al mismo:

a. Usos caracteristicos. Los agrarios (con excepcion de la
agricultura protegida que implique la construccion de inverna-
deros) y los de caracter medioambiental. En los terrenos que
deban ser de especial proteccién por legislacion especifica de-
rivado de su condicion de dominio publico, el régimen de usos
sera el establecido en la mencionada legislacion.

b. Usos autorizables: De acuerdo a su legislacion espe-
cifica, las adecuaciones naturisticas y recreativas; las obras
encaminadas a potenciar los valores paisajisticos protegidos
y las de infraestructuras publicas, previo Estudio de Impacto
Ambiental. En los bienes de dominio publico hidraulico los
usos autorizables, unicamente seran los permitidos por su le-
gislacion reguladora.

c. Usos prohibidos. De forma general se prohibe cualquier
actividad constructiva o transformadora del medio. Se entien-
den incluidas en esta prohibicion las siguientes actividades
y usos: los usos industriales, las actividades extractivas, las
industrias energéticas [salvo las Renovables con potencia infe-
rior a diez (10) MW]; viviendas de cualquier tipo; instalaciones
o edificaciones de utilidad publica o interés social (salvo los
equipamientos publicos expresamente previstos en el planea-
miento); movimientos de tierra (excepto los imprescindibles
para los asentamientos ganaderos o forestales, si los hubiera).
En los Espacios Naturales Protegidos, la prohibicién se ex-
tiende a todos los demas usos no permitidos por su legislacion
especifica y por su Plan de Ordenacion de Recursos Naturales.
De igual forma, en los Lugares de Importancia Comunitaria no
incluidos en los Espacios Naturales Protegidos, la prohibicion
se extiende en todo caso a cualquier uso pudiera afectar a los
habitats naturales y las especies que motivaron dicha desig-
nacion.

Articulo 13.3.3. Subcategorias de Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion.

1. Atendiendo a sus caracteristicas se distinguen en el
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion las siguientes
subcategorias cuyas condiciones particulares y singularidades
se detallan a continuacion asi como en las fichas individualiza-
das contenidas en el Anexo de estas Normas Urbanisticas.

a. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legis-
lacion especifica.

b. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por plani-
ficacion urbanistica.

Articulo 13.3.4. Zonas del Suelo No Urbanizable de Espe-
cial Proteccion por legislacion especifica.

Pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccién
por legislacion especifica, las siguientes zonas:

1. SNUEP. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién
Dominio Publico. Cauces y riberas fluviales.

Se incluyen en esta categoria los cauces fluviales de los
rios y arroyos del término, incluidos los del Arroyo de Las Ca-
fiadillas y el de la Fuente de Santiago. Son componentes linea-
les del medio fisico de caracter hidrico. Esta caracteristica los
convierte en pasillos o corredores hidraulicos estrechos pero

por los que se pueden recorrer grandes distancias, atrave-
sando diferentes tipos de paisajes.

Su proteccion viene determinada por Real Decreto
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas y su
Reglamento aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11
de abril.

2. SNUEP-LE-VVPP. Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion Viapecuario.

a. Corresponden a esta categoria de SNU todas aquellas
Vias Pecuarias protegidas por la Ley 3/1995, de 13 de julio, de
Vias Pecuarias, que atraviesan total o parcialmente el munici-
pio de Lora de Estepa y que estén incluidas dentro del mismo
en una anchura y longitud variable segun se describen en el
Anexo sobre Vias Pecuarias.

b. Se persigue su preservacion funcional, demanial y de
los valores naturales contenidos o enlazados por la red pe-
cuaria, coadyuvando a la actividad ganadera y el uso publico
recreativo compatible. Su régimen de usos es el siguiente:

¢ Se establece como uso caracteristico: Medioambiental
y paso de ganado.

* El régimen de usos autorizables sera el establecido en
la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, el Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia, la
Ley autondmica 17/1999, de 28 de diciembre, de Medidas Fis-
cales y Administrativas.

* Son usos prohibidos, todos los demas.

3. SNUEP-. Suelo No Urbanizable de Especial Yacimientos
Arqueoldgicos.

Se incluyen en esta categoria todos los yacimientos ar-
queologicos con nivel de proteccién integral que se ubican en
suelo no urbanizable, indicados en el plano ORD 3 Suelo No
Urbanizable y en el Documento 4 Catalogo de elementos pro-
tegidos...

En estos terrenos el régimen sera el correspondiente a la
categoria de especial proteccion integral con las especialida-
des derivadas del régimen de los yacimientos arqueoldgicos
establecido en el Capitulo IV del Titulo IX. En todo caso, en
estas zonas arqueologicas se prohiben:

¢ Movimientos de tierra de cualquier naturaleza, excepto
los directamente relacionados con la investigacién cientifica
del yacimiento.

e En general, cualquier obra o actividad que pueda
afectar a las labores de conservacion e investigacion del yaci-
miento arqueologico.

e El vertido incontrolado de residuos de cualquier natura-
leza. Explanaciones y aterrazamientos.

e Construcciones o instalaciones de obras relacionadas con
la explotacion de recursos vivos, incluyendo dentro de las mis-
mas las de primera transformacion, invernadero, establos, etc.

* Las obras e instalaciones turistico-recreativas, asi como
las practicas deportivas con vehiculos a motor.

e Las construcciones y edificaciones publicas singulares.

¢ Las construcciones residenciales en cualquiera de sus
supuestos 0 modalidades.

* Todo tipo de infraestructura que requiera movimientos
de tierra, para su realizacion, ya sean de caracter temporal o
permanente.

¢ |nstalaciones de soportes de antenas, tendidos y publi-
cidad u otros elementos analogos, excepto aquellos de carac-
ter institucional que proporciones informacién sobre el espacio
objeto de proteccion y no supongan un deterioro del paisaje.

Articulo 13.3.5. Zonas del Suelo No urbanizable de Espe-
cial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica.

Atendiendo a sus caracteristicas, se categorizan como
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion
Territorial o Urbanistica las zonas identificadas como SNUEP
Proteccion de Serrania, que se relacionan a continuacion:
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a. Sierra del Guichon. Localizadas en el extremo surorien-
tal del término poseen una gran masa forestal arbustiva y gran
cantidad de arbolado en la cara oeste del monte, configuran-
dose asi como un elemento de indudable aptitud paisajistica

b. Sierra de Pefiarrubia. Este elemento se localiza en el
ecuador occidental del término municipal, y posee grandes si-
militudes con la Sierra del Guichon.

c. Sierra de Monte Hacho. Situado al norte de la autovia
A-92, este cerro constituye un elemento importantisimo como
configurador y estructurador ambiental y paisajistico.

d. Sierra de Monte el Hachillo. Al igual que el elemento
anterior, cerro situado al norte de la A-92, y como sucede con
el Monte Hacho, son elementos que se ha visto alterados por
las implantaciones de industrias extractivas, en la actualidad
en desuso.

CAPITULO IV

Condiciones Particulares del Suelo No Urbanizable de
Preservacion de su Caracter Natural o Rural

Articulo 13.4.1. Delimitacion y Objetivos.

1. Delimitacion. Comprende este apartado aquellas uni-
dades con valor medioambiental, y/o productivo que no se
consideran adecuadas para un desarrollo urbano racional y
sostenible de acuerdo con el Modelo Territorial adoptado por
este Plan, debiendo quedar garantizada la preservacion de su
caracter natural o rural. Comprende los suelos del término
municipal destinados a olivar en su mayoria, pastizal y cultivos
de secano. Y se identifica con la zona de Olivar de Lora de
Estepa.

2. Objetivos. Preservacion del caracter natural o rural,
manteniendo y potenciando la produccién y el uso agricola,
ganadero o forestal, posibilitando la implantacion de determi-
nados usos en circunstancias adecuadas que no deterioren ni
entren en incompatibilidad con la adecuada preservacion del
medio y el habitat rural.

Articulo 13.4.2. Régimen general de usos del Suelo No
Urbanizable de Preservacion del caracter natural o rural.

1. El régimen general de uso que se establece es el si-
guiente:

a. Usos caracteristicos: Los agrarios, y medioambientales.

b. Usos autorizables:

¢ |ndustrias no compatibles con el medio urbano.

e Usos vinculados a las Obras Publicas.

¢ Usos de Equipamientos y Servicios terciarios considera-
dos actuaciones de interés publico que deban emplazarse en
suelo no urbanizable.

¢ Uso de vivienda vinculada a la explotacion agraria.

c. Usos prohibidos: Cualquiera que no esté previsto en los
apartados anteriores.

d. Los usos autorizables podran ser restringidos por apli-
cacion de las condiciones particulares establecidas en las fi-
chas del Anexo Ill.

CAPITULO V
Los Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable

Articulo 13.5.1. Objetivos, Naturaleza y Destino.

1. Objetivos. Reservar y optimizar la funcion concreta que
se le asigne a cada uno de los Sistemas Generales que trans-
curren por el suelo no urbanizable y que articulan el territorio.

2. Naturaleza y Destino. Tienen diversa naturaleza y des-
tino que se especifican en cada caso en los planos de ordena-
cion para cada sistema en concreto.

3. Seran usos caracteristicos y autorizables aquéllos que
se corresponden con su destino de uso publico concreto; es-
tando prohibidos todos los demas.

Articulo 13.5.2. Necesidad de localizacion en el medio ru-
ral y servidumbres.

1. Los usos calificados por el presente Plan como Sis-
tema General en Suelo No Urbanizable, llevan implicita la de-
claracién de utilidad publica y la necesidad de localizacién en
el medio rural, por lo que resulta innecesaria la declaracion
0 constatacion de estas circunstancias, pudiendo autorizarse
sin necesidad de elaboracion del Plan Especial salvo los casos
expresamente excepcionados en las normas que regulan los
usos del suelo no urbanizable.

2. Se califican como Suelo No Urbanizable de proteccion
del sistema de comunicaciones, los terrenos clasificados como
tal que estén afectados por la servidumbre de proteccion de
las carreteras y ferrocarriles; la zona afectada coincidira en
cada caso con el ambito de las servidumbres y limitaciones
establecidas en la legislacion sectorial correspondiente, prohi-
biéndose en ellas cualquier tipo de calificacion.

3. En los terrenos en los que deban implantarse o trans-
currir infraestructuras, dotaciones o equipamientos publicos,
solo pueden llevarse a cabo las construcciones, obras e ins-
talaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas
con materiales faciimente desmontables y destinados a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo
requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion.

FICHAS DE ACTUACIONES URBANISTICAS
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