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3. Otras disposiciones

CONSEJERiA'DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 28 de octubre de 2009, de la
Delegacion Provincial de Sevilla, por la que se dispone
la publicacion de la Resolucion de la Seccion de Ur-
banismo de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de 3 de julio de 2009, en rela-
cion con el Plan General de Ordenacion Urbanistica del
municipio de La Algaba (Sevilla).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a)
del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se re-
gula el ejercicio de las competencias de la Administracion de
la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo, esta Delegacion hace publica la Resolucion de
la Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla, adoptada en su
sesion de fecha 3 de julio de 2009, por la que se aprueba de-
finitivamente de forma parcial el Plan General de Ordenacién
Urbanistica del municipio de La Algaba (Sevilla).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 28 de octubre
de 2009, y con el numero de registro 3822, se ha procedido a
la inscripcion 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 La Algaba.

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 Resolucién de la Seccién de Urbanismo de la Comi-
sion Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
Sevilla de fecha 3 de julio de 2009, por la que se aprueba de-
finitvamente de forma parcial el Plan General de Ordenacion
Urbanistica del municipio de La Algaba (Sevilla) (Anexo I).

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

ANEXO |

«Visto el proyecto de Plan General de Ordenacién Urba-
nistica del municipio de La Algaba (Sevilla), asi como el expe-
diente instruido por el Ayuntamiento de esa localidad.

Vista la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, y demas legislacion aplicable.

HECHOS

Primero. El proyecto urbanistico de referencia tiene por
objeto dotar al municipio de La Algaba de un instrumento ade-
cuado para la ordenacion urbanistica de su territorio adaptan-
dose al nuevo marco juridico derivado de la entrada en vigor
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia.

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
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 Direccion General de Transportes de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes ha informado con fecha 7 de
mayo de 2009 el Plan General de La Algaba y el correspon-
diente estudio de Movilidad redactado al efecto, manifestando
la coherencia del mismo con los objetivos del Plan de Trans-
porte Metropolitano del Area de Sevilla. En el referido informe
se especifican, ademas, determinadas consideraciones a tener
en cuenta en la ejecucion del Plan.

b) El Director General de Carreteras del Ministerio de Fo-
mento con fecha 23 de octubre de 2008 ha informado favo-
rablemente el Plan General en el marco de sus competencias
sectoriales, manifestando, no obstante, determinadas considera-
ciones que deben incorporarse a las determinaciones del Plan.

c) El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, con fecha
22 de octubre de 2008, ha informado el proyecto aprobado
provisionalmente en relacion con las carreteras afectadas, es-
pecificando ciertas consideraciones que deben incorporarse a
las determinaciones del Plan.

d) La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, con fe-
cha 4 de noviembre de 2008, ha informado el proyecto mani-
festando que los terrenos clasificados como suelo urbanizable
no son inundables una vez se ejecuten las obras del muro de
defensa propuesto por el Plan en el limite del suelo urbaniza-
ble y que se extiende como limite, asimismo, de los suelos
Urbanizables No Sectorizados situados en el entorno de la
Barriada del “El Aral”.

El Organismo de Cuenca manifiesta en relacion con el
abastecimiento de agua y la gestién de los vertidos que existen
infraestructuras suficientes para dar respuesta a la demanda
del Plan.

e) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura ha
informado el proyecto con fecha 23 de abril de 2008, mani-
festando que se han solucionado parcialmente las demandas
manifestadas en el informe anterior, efectuando ciertas reco-
mendaciones adicionales.

f) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente ha emitido, con fecha 26 de junio de 2.009, la pre-
ceptiva Declaracion de Impacto Ambiental, mediante la que se
declara viable, a los efectos ambientales, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de La Algaba, cuyas determinaciones
se consideran ambientalmente viables siempre que se cum-
plan las condiciones especificadas en la propia Declaracion
que se adjunta como anexo al citado informe. El documento
aprobado provisionalmente satisface la mayoria de las deter-
minaciones de la Declaracion Previa, debiendo adoptarse la
totalidad de las medidas correctoras incluidas y las adicionales
introducidas en la Declaracion Definitiva.

La Declaracion de Impacto Ambiental establece expresa-
mente encomendar al Ayuntamiento a clasificar como suelo
no urbanizable de especial proteccion los terrenos declarados
como Lugar de Interés Comunitario (LIC) “Bajo Guadalquivir”
por la Comisién Europea mediante Decision adoptada el 19
de julio de 2006 en el marco de la Directiva 92/43/CEE del
Consejo.

g) La Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y
del Mar, con fecha 24 de abril de 2009, ha informado favo-
rablemente el Plan General de La Algaba una vez atendidas
todas las observaciones manifestadas en el informe emitido el
11 de febrero de 2.008.

h) Sevillana Endesa, empresa responsable del sumi-
nistro de energia eléctrica, ha informado con fecha 24 de
marzo de 2008 el proyecto aprobado provisionalmente, ma-
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nifestando que los promotores, en aplicacion del Real Decreto
1955/2000, deberan ejecutar a su costa la infraestructura
eléctrica necesaria para garantizar el suministro de los nuevos
desarrollos propuestos.

i) Aljarafesa, empresa municipal responsable de la pres-
tacion de los servicios hidraulicos en La Algaba, ha informado
con fecha 30 de octubre de 2008 el Plan aprobado provisio-
nalmente el 20 de febrero de 2008, manifestando que la eje-
cucion de las infraestructuras generales previstas en el mismo
permiten atender los servicios demandados, no pudiendo con-
cretarse las infraestructuras locales que se especificaran para
los instrumentos de desarrollo en el correspondiente informe
de viabilidad que debera solicitarse antes de la aprobacion de
los mismos.

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 Comisién Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es
el organo 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 ordenacioén del territo-
rio y urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de La Algaba para la resoluciéon definitiva de
este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32 de
la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y a la
vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta
formalmente completo, procede que la Seccién de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
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. El proyecto contiene, en lineas generales, las de-
terminaciones propias de su objeto y contenido, en relacion
con lo especificado por la legislacion urbanistica. No obstante,
deben introducirse las siguientes recomendaciones:

a) El Plan General deberia incorporar a sus determinacio-
nes la ordenacion detallada de los ambitos de planeamiento
incorporado AP-1, AP-2, AP-3, AP-4, AP-5 y AP-6, clasificados
como suelo urbano no consolidado y que cuentan con planea-
miento de desarrollo aprobado en el marco de las Normas
Subsidiarias precedentes; asimismo, seria conveniente incor-
porar las correspondientes normas urbanisticas particulares,
a los efectos de quedar perfectamente regulada la actividad
urbanistica desde el nuevo planeamiento general sin tener que
recurrir a los referidos instrumentos de desarrollo.

b) Las parcelaciones urbanisticas semiconsolidadas exis-
tentes al otro lado de la carretera A-8079 (antigua A-3131)
carecen de una adecuada integracién en la estructura urba-
nistica del nucleo urbano, ya que aparecen como bolsas aisla-
das, a las que se accede desde la referida carretera, y estan
rodeadas en el resto de sus limites por suelo clasificado como
suelo urbanizable no sectorizado. En este contexto, teniendo
en cuenta, ademas, que la defensa contra las avenidas del
nucleo urbano la constituye actualmente la propia carretera
y la estructura del canal del Rio Viar, se considera necesario,
que, aun reuniendo los terrenos los requisitos materiales esta-
blecidos por el articulo 45 de la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia para clasificarse como suelo urbano no consoli-
dado, los planes especiales previstos para su regularizacion

urbanistica deben armonizarse con el desarrollo de los suelos
no sectorizados colindantes, terrenos que, por otra parte, son
soportes de un area de oportunidad metropolitana delimitada
por Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Ur-
bana de Sevilla aprobado mediante Decreto 267, de 9 junio,
por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Autonoma.

Consecuentemente, los planes especiales previstos para
la regularizacion de las parcelaciones “El Hallon” y “El Bello-
tal” (SUNC-1 y SUNC-2, respectivamente), deberian redactarse
coordinadamente con el plan de sectorizacion que incorpore
al desarrollo urbano el area de oportunidad prevista en los
terrenos clasificados como suelo urbanizable no sectorizado
situados al oeste de las mismas, para que se garantice asi su
integracion en la estructura urbanistica resultante, y las medi-
das de defensa global contra avenidas de los terrenos situados
al oeste de la carretera A-8079.

Quinto. De acuerdo con lo establecido por la Declaracion
de Impacto Ambiental emitida, los terrenos declarados como
Lugar de Interés Comunitario (LIC) “Bajo Guadalquivir” por la
Comision Europea, han de pasar a clasificarse como Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion.

Sexto. En base a lo expuesto en los dos Fundamentos de
Derecho anteriores, procede la aprobacion definitiva de forma
parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de referen-
cia, tal como establece el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, e introduciendo en sus
determinaciones las especificaciones contenidas en el funda-
mento de derecho cuarto de esta Resolucion y en los informes
sectoriales que constan en el expediente.

En este sentido, debe quedar en suspenso la aprobacién
definitiva de las determinaciones relativas a los terrenos de
Suelo No Urbanizable afectados por el LIC, para que se clasifi-
quen como suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

De conformidad con la propuesta formulada por el titular
de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Or-
denacién del Territorio en virtud de lo establecido por el art.
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, la Secciéon de Urba-
nismo de esta Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo, por la mayoria especificada por el art. 26.4 de
la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente de forma parcial el Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica del municipio de La Algaba (Se-
villa), aprobado provisionalmente en sesion plenaria de fecha
23 de abril de 2009, tal como establece el articulo 33.2.c) de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y en los tér-
minos especificados en los fundamentos de derecho cuarto y
quinto y sexto de esta Resolucion.

2.° Proceder a su deposito e inscripcion en el Registro
Autonomico 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 Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

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

Contra los contenidos de la presente Resolucion que ha-
yan sido objeto de aprobacion, y que pone fin a la via admi-
nistrativa por su condicion de disposicion administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-admi-
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nistrativo en el plazo de dos meses, contados a partir del dia
siguiente al de su notificaciéon o publicacion ante el Juzgado de
lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial, se-
gun se prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998, de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa, de 13 de julio, o, en su caso, ante
la correspondiente Sala de los Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley.

Asimismo, contra los contenidos de la presente Resolu-
cion que hayan sido objeto de suspension, y que no ponen fin
a la via administrativa, podra interponerse recurso de alzada,
bien directamente o a través de esta Delegacion Provincial,
ante el titular de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio en el plazo de un mes a contar a partir del dia siguiente
a aquel en que tenga lugar la notificacion o publicacion de la
presente Resolucion. Todo ello sin perjuicio de que pueda in-
terponerse cualquier otro recurso que se estime procedente.

ANEXO Il

NORMAS Y FICHAS URBANISTICAS
LIBRO |
NORMAS URBANISTICAS GENERALES
TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1
Objeto, naturaleza y fines del Plan General

Articulo 1. Objeto, ambito territorial y efectos sobre el pla-
neamiento anterior.

1.1. Es objeto del presente Plan la ordenacion urbanistica
del término municipal de La Algaba y la gestion de su ejecu-
cion, en aplicacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y en lo que se refiere
a su caracter de basicos, el articulado correspondiente del
Texto Refundido de la Ley del Suelo (Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio).

1.2. El Plan se aplica en el término municipal de La Al-
gaba y sustituye a las Normas Subsidiarias del Planeamiento
Municipal y sus Modificaciones, que quedan derogadas a su
entrada en vigor, salvo los efectos de transitoriedad estable-
cidos en estas Normas o en la legislacion urbanistica. Que-
dan asimismo sin efecto los instrumentos de planeamiento y
gestion aprobados para el desarrollo del anterior planeamiento
general, salvo los incorporados al Plan.

Articulo 2. Naturaleza.

2.1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de La
Algaba es el instrumento de ordenacion integral del territorio
municipal. A tal efecto, define los elementos basicos de la es-
tructura general y organica del territorio y clasifica el suelo,
estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada
clase y categoria. Ademas, directamente o a través de planea-
miento de desarrollo, delimita las facultades urbanisticas del
derecho de propiedad del suelo y especifica los deberes que
condicionan la efectividad y ejercicio de dichas facultades.

2.2. El Plan posee naturaleza juridica reglamentaria, en vir-
tud de la remision normativa de la legislacion urbanistica, para
completar el estatuto juridico de la propiedad inmobiliaria.

Articulo 3. Fines y principios rectores de la ordenacién
urbanistica.

3.1. La finalidad de la ordenacion urbanistica es promover
las condiciones y establecer las normas para hacer efectivos

los articulos 40 y 45 a 47 de la Constitucion, el Estatuto de
Autonomia y de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalu-
cia; a tal fin son principios rectores:

a) El desarrollo sostenible y cohesionado de la ciudad y su
territorio, social, cultural, econémica y medioambientalmente,
para mejorar la calidad de vida de sus habitantes, garanti-
zando suelo para equipamientos, acceso a una vivienda digna,
y la implantacion de actividades economicas.

b) La vinculacion del uso del suelo a la utilizacion racional
y sostenible de los recursos naturales, garantizando un ade-
cuado medio ambiente urbano y natural.

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

d) La subordinacion del uso del suelo y las edificaciones
al interés general, evitando la especulacion y delimitando el
derecho de propiedad conforme a su funcién social y utilidad
publica.

e) El aseguramiento y la articulacion de la participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion ur-
banistica en materia de clasificacion y calificacion del suelo, y
en la ejecucion de obras o actuaciones publicas que repercu-
tan positivamente en la propiedad privada.

f) La consecucioén de la solidaridad de beneficios y cargas
en la ejecucion del planeamiento, impidiendo la obtencion de
los mismos beneficios en desiguales situaciones.

CAPITULO 2
Vigencia e innovacion

Articulo 4. Vigencia temporal.

4.1. El Plan posee vigencia indefinida hasta la aprobacion
de su Revision, salvo posibles Modificaciones. Su horizonte
temporal minimo es de doce afos, debiendo el Ayuntamiento
tras dicho periodo plantearse su Revision.

4.2. Si se produjese aprobacion sobrevenida de un Plan
de Ordenacion del Territorio de Ambito Subregional, sus nor-
mas de aplicacion directas prevaleceran sobre las disposicio-
nes contradictorias o incompatibles.

Articulo 5. Entrada en vigor.

El Plan entrara en vigor tras publicarse su aprobacion
definitiva en la forma prevista en el articulo 70.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, modificada por la Ley 39/1994, de 30
de diciembre, haya transcurrido el plazo previsto en el articulo
65.2 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local y
se publiquen el acuerdo y las Normas Urbanisticas en la forma
establecida por el articulo 41.1 de la Ley de Ordenacién Urba-
nistica de Andalucia.

Articulo 6. Régimen de innovacion.

6.1. El Plan podra innovarse mediante Revision (integral o
parcial) o Modificacién. Para valorar el alcance de las Innova-
ciones, se entenderan elementos y sistemas fundamentales de
la estructura general y organica de la ordenacién integral del
territorio las partes estructurantes que el Plan propone como
constituyentes del modelo, estrategia, objetivos o directrices
del desarrollo territorial. La sustantividad de estos elementos,
sistemas, partes o determinaciones urbanisticas es de tal en-
tidad que la alteracion de los criterios de intensidad, disefio,
extension y calidad de la clasificaciéon o calificacion del suelo
en que se consagra aquella estructura general y organica, im-
plicara una Revision anticipada.

6.2. Toda Innovacion contara con documentacion idonea
a sus fines y determinaciones afectadas, en funcién de sus
objetivos y alcance, debiendo justificase, cualquiera que sea
su magnitud y trascendencia, mediante estudio de su inciden-
cia sobre las previsiones y determinaciones del Plan General,
previendo la posibilidad de su procedencia sin revisar el Plan.
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El documento de Modificacion contendra la siguiente docu-
mentacion:

a) Memoria justificativa y explicativa sobre necesidad de
alteracion, objetivos y fines pretendidos, fundamentadas, ade-
mas de en el bienestar de la poblacion y el mejor logro de los
principios y fines de la funcién publica urbanistica, en las reglas
y estandares de ordenacion legalmente dispuestos y las espe-
cialidades de aplicacion conforme la legislacién urbanistica.

b) Planos, parciales o integros, en funcién de sus determi-
naciones, a igual escala y definicion que los alterados del Plan
General, sin perjuicio de la vigencia y prevalencia de éstos en
lo no afectado por la Modificacion.

c) Evaluacion Econdmico-Financiera de las actuaciones
propuestas.

6.3. La iniciativa para promover la Modificacion y la Re-
vision del Plan General, salvo si procede legalmente sustitu-
cion por la Administracién autonémica, es del Ayuntamiento
de La Algaba. No obstante, las Administraciones o entidades
publicas podran proponer y los particulares solicitar el inicio
de procedimientos de alteraciéon, que podran rechazarse mo-
tivadamente por razones de oportunidad o legalidad. Las pro-
puestas y solicitudes se acompafaran de la documentacion
integra idénea para su aprobacion.

6.4. EI Ayuntamiento podra redactar y aprobar versiones
completas actualizadas de los instrumentos de planeamiento
objeto de Modificaciones, pudiendo refundirlos para la ade-
cuada clarificacion y armonizacion de las disposiciones vigen-
tes. Aprobado definitivamente el Texto Refundido, se cumpli-
mentara el articulo 38.4 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia para su eficacia. La aprobacion de versiones
completas y actualizadas se realizara preceptivamente si, por
el nimero o alcance de las Modificaciones, resulta necesario
para facilitar el derecho de consulta sobre el planeamiento.

6.5. Las Innovaciones que afecten a zonas arqueoldgicas
se someteran a informe de la Consejeria de Cultura en las
condiciones exigidas para la aprobacion del Plan, en cumpli-
miento del articulo 32 de la Ley 1/1991, de Patrimonio Histo-
rico de Andalucia.

Articulo 7. Revision y modificaciones.

7.1. Procedera Revision total anticipada si se adoptan
nuevos criterios que alteran sustancialmente la ordenacion es-
tructural, por las siguientes causas:

a) Eleccién de Modelo Territorial distinto; son elementos
determinantes del Modelo Territorial: los criterios de clasifica-
cion del suelo Urbanizable, el esquema de la Red Viaria Prin-
cipal (sin perjuicio de ajustes), el Sistema General de Espacios
Libres, los criterios de asignacion de usos globales y la clasi-
ficacion y criterios de proteccion del suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion.

b) Aparicion de circunstancias sobrevenidas, demografi-
cas o economicas, que incidan sustancialmente en la orde-
nacion prevista. El primer supuesto se dara si se detectan ta-
sas medias de crecimiento interanual de poblacién inusuales
durante cinco afios consecutivos. El segundo, si se localizan
actividades productivas o de servicios, supramunicipales o
metropolitanas, que modifican cuantitativa y cualitativamente
la base econémica municipal.

c) Agotamiento de la capacidad del Plan, al haberse ur-
banizado el sesenta (60,00) % de las Areas y Sectores de los
suelos Urbano No Consolidado y Urbanizable Sectorizado.

d) Afeccion por un Plan Territorial de superior jerarquia y
ambito que lo exija.

7.2. Es Revision parcial la que altera sustancialmente las
determinaciones de la ordenacion estructural en un ambito
territorial determinado y la que tiene por objeto la alteracion
de determinaciones que formen un conjunto homogéneo. Sera
total si incide funcionalmente en terrenos ajenos a su ambito
o altera el Modelo Territorial del Plan. La procedencia de Re-
vision parcial se justificara por la aparicion de circunstancias

sobrevenidas de interés general que requieran alterar la orde-
nacion estructural de ese ambito.

7.3. El resto de supuestos (Innovaciones singulares y
concretas) seran Modificaciones. Solo se aprobaran las que
tengan por objeto la Innovacion de elementos o determinacio-
nes del Plan, si su alteracion no conlleva las afecciones o inci-
dencias generales sefialadas en los apartados anteriores. Las
alteraciones que impliquen Modificacién parcial podran ser,
incluso, las que entrafien un cambio aislado o incidental de
clasificacion, calificacion global de zona o los elementos de los
Sistemas Generales, si no conllevan la variacion o no inciden
en el Modelo Territorial, o no distorsiona la concepcién global
de los Sistemas Generales.

7.4. Las Innovaciones de la ordenacion pormenorizada
potestativa incorporadas al Plan en suelo Urbano No Conso-
lidado, podran realizarse directamente mediante Modificacion
del Plan cuya vigencia se mantiene, sin Modificacién del Plan
General, si respetan la ordenacion y las determinaciones es-
tructurantes, no afectan negativamente la funcionalidad del
Area u ordenacion del entorno y se realizan con los criterios y
directrices que el Plan establece para esas Innovaciones.

7.5. El incumplimiento de plazos de presentacion de Pla-
nes, Proyectos o Estudios, fases de ejecucion de la urbani-
zacion o edificacion, establecidos en estas Normas y Planes,
Proyectos o Estudios que desarrollen el Plan General, podra
ser causa de Modificacién parcial, sin perjuicio de incoar expe-
diente declarativo de incumplimiento de deberes legitimadores
de la expropiacion.

7.6. No se consideran Modificaciones las siguientes ac-
tuaciones:

a) Alteraciones que, en mejora de las ordenaciones por-
menorizadas potestativas del Plan, realice el planeamiento de
desarrollo, dentro del margen de concrecion que Ley y Plan
permiten para establecer determinaciones propias, si no afec-
tan a los criterios, objetivos y directrices que define el Plan.

b) Modificacién de ordenaciones pormenorizadas del
suelo Urbanizable Transitorio que el Plan asume del planea-
miento anterior, y que por naturaleza se consideren Modifica-
cion del Plan originario, salvo si afectan a determinaciones de
la ordenacion estructurante o pormenorizada preceptiva co-
rrespondientes a este Plan.

c) Reajustes concretos de escasa entidad que la ejecucion
del planeamiento requiera justificadamente para adecuarlos a
la realidad fisica del terreno, si no suponen reduccion de su-
perficies destinadas a Sistemas Generales o Espacios Libres
Publicos, ni incremento de edificabilidad.

d) Alteraciones de estas Normas que por naturaleza pue-
dan ser objeto de Ordenanzas Municipales (seguridad, salubri-
dad, habitabilidad y calidad de construcciones y edificaciones),
y las que regulen aspectos sobre el proyecto, ejecucion, en-
trega y mantenimiento de obras y servicios de urbanizacion.
Si unas Ordenanzas de edificacion regulasen condiciones de
forma y estéticas, no alteraran los parametros de altura, nu-
mero de plantas, ocupacion, situacion de la edificacion, edi-
ficabilidad, aprovechamiento urbanistico, ni uso, establecidos
por el planeamiento.

e) Correccion de errores materiales, aritméticos o de he-
cho, cuando ello no afecte a actos declarativos de derecho ni
de gravamen.

f) Delimitacion de Unidades de Ejecucion y determinacion
de Sistemas de Actuacion y su modificacién o sustitucion en
los términos de la legislacion urbanistica.

g) Delimitacion, conforme al procedimiento de estas Nor-
mas, de reservas de terrenos para su incorporacion al Patri-
monio Municipal del Suelo.

h) Determinacion y concrecion de plazos maximos de eje-
cucion del planeamiento.

7.7. No podran tramitarse Modificaciones cuyo contenido,
agregado al de anteriores supongan Revision total o parcial. Si
una alteracion parcial afecta a la concepcion global de la orde-
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nacion o altera sensible o generalizadamente sus determina-
ciones basicas, por si o por acumulacion con Modificaciones
anteriores, se considerara Revision.

7.8. Se entendera causa de Revision total la alteracion del
contenido del presente articulo.

CAPITULO 3
Efectos del Planeamiento

Articulo 8. Efectos de la aprobacion.

8.1. Toda persona tiene derecho a consultar el planea-
miento urbanistico por si o recabando del Ayuntamiento infor-
macion escrita sobre su contenido y aplicacion, en la forma
regulada en estas Normas.

8.2. La aprobacion del Plan faculta para emprender los
proyectos y obras que prevé y habilita al Ayuntamiento para
ejercer las funciones enunciadas por la Ley y el planeamiento,
para cumplir sus determinaciones.

8.3. Mediante accion publica podra exigirse el deber legal
de cumplimiento del planeamiento, tanto por el Ayuntamiento y
demas Administraciones Publicas, como por los particulares.

Articulo 9. Publicidad.

El principio de publicidad del planeamiento tiene como
fin facilitar a los propietarios cumplir sus deberes legales, me-
diante el conocimiento de la situacion urbanistica de sus fin-
cas. Se hace efectivo mediante consultas directas, consultas
previas, consultas que requieren la emision de Informe técnico
0 urbanistico y la Cédula Urbanistica.

Articulo 10. Vinculacion, obligatoriedad y coordinacion ad-
ministrativa.

10.1. La aprobacion del planeamiento provoca la vincula-
cion de terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones
al destino resultante de su clasificacion y calificacion, y al ré-
gimen urbanistico de ello derivado, con las excepciones que
se contienen en la legislacion urbanistica y el propio Plan. El
planeamiento obliga a toda persona fisica o juridica, publica o
privada, siendo nulas las reservas de dispensacion.

10.2. Los proyectos de obras publicas ordinarias e im-
plantacion de infraestructuras y servicios que promuevan
otras Administraciones (si la legislacion sectorial establece
procedimiento especial de armonizacion), y las resultantes
de Planes Especiales supramunicipales, se remitiran al Ayun-
tamiento para consulta y concertacion en plazo no inferior a
un mes, no pudiendo iniciarse las obras hasta acordarse los
términos de su ejecucion. En otros casos, los actos promo-
vidos por Administraciones Publicas o entidades adscritas o
dependientes precisaran licencia de obras, salvo excepcional
0 urgente interés publico, en cuyo caso se seguira el procedi-
miento del articulo 171.3 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

Articulo 11. Ejecutividad y declaracion de utilidad publica.

11.1. La gestion y ejecucion del Plan la llevara a cabo,
como Administracién Urbanistica actuante, el Ayuntamiento
de La Algaba.

11.2. La aprobacion del Plan, instrumentos de desarrollo
y delimitaciones de Unidades de Ejecucion a desarrollar por
Expropiacion, implicara declaracion de utilidad de las obras
y necesidad de ocupacion de terrenos y edificios, a los fines
de expropiacion o imposicion de servidumbres; se compren-
deran en lo anterior las superficies necesarias de influencia
de las obras previstas, para asegurar el pleno valor de éstas,
incluso Sectores completos sefialados en el Plan, y los terre-
nos precisos para las conexiones exteriores con las redes,
infraestructuras y servicios.

Articulo 12. Usos y obras provisionales.
12.1. Si no dificultan la ejecucién del Plan, podran auto-
rizarse usos y obras justificadas, de caracter provisional, ha-

biendo de cesar y demolerse sus instalaciones y edificaciones
cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin indemnizacion. La au-
torizacion y sus condiciones deberan constar en el Registro de
la Propiedad de conformidad con la legislacién hipotecaria.

12.2. Para determinar el caracter provisional de usos e
instalaciones y su incidencia en la ejecucion del planeamiento
se ponderaran los siguientes aspectos:

a) Imposibilidad de destinar los terrenos a usos permi-
tidos por el planeamiento; la concesion de licencia en estos
términos no amparara actuaciones unicamente justificadas
en el hecho de que, simplemente, resulten prohibidas por el
mismo.

b) Mayor o menor proximidad de ejecucién de las deter-
minaciones del planeamiento, atendiendo a su desarrollo pre-
visible.

c) Caracter permanente o desmontable de las instalaciones.

d) Costes de instalacion y posibilidades de amortizacion.

e) Vocacion de permanencia de los usos, atendiendo a su
naturaleza, temporalidad y demas circunstancias atendibles.

12.3. El procedimiento de autorizacion se iniciara con la
solicitud del interesado y el reconocimiento escrito, ante feda-
tario publico, de la potestad del Ayuntamiento de demoler las
edificaciones o desmantelar los usos, sin indemnizacion.

12.4. La eficacia de la autorizacién pospondra a la pres-
tacion de fianza suficiente para la demolicion de las edifica-
ciones e instalaciones, cese de los usos y restauracion de los
terrenos, y a la acreditacion de la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de las condiciones especiales de otorgamiento de
la licencia.

Articulo 13. Edificios y usos fuera de ordenacion.

13.1. Los edificios e instalaciones erigidos antes de la
aprobacion definitiva del Plan, disconformes con sus deter-
minaciones de uso, ocupacion, altura, volumen o alineacion,
se consideran «fuera de ordenacidon sustantiva», «integral»,
«diferida» o «tolerada». La disconformidad con el resto de de-
terminaciones conforma el régimen de «fuera de ordenacion
formal». Las tolerancias de este articulo no se consideran re-
servas de dispensacion, al estar objetivamente previstas para
preservar y mejorar el patrimonio edificado, pero si no pudiese
evitarse la declaracion de ruina, la nueva edificacion o su ree-
dificacion se haran conforme a estas Normas.

13.2. Tendran consideracion de «fuera de ordenacion in-
tegral», los edificios o instalaciones incompatibles manifiesta-
mente con el Plan, por: albergar un uso prohibido de precisa y
urgente eliminacion por razones medioambientales; prever el
Plan un uso publico en los cinco primeros afos de su vigen-
cia; 0 que la parcela sea disconforme con las alineaciones. En
ellos no podran realizarse actuaciones de consolidacion, au-
mento de volumen, modernizacién o que conlleven incremento
de valor de expropiacion, pero si de reparacion y conservacion
exigidas por la estricta conservacion de la habitabilidad o el
uso conforme a su destino. Cualesquiera otras seran ilegales
y no daran lugar a incremento de valor de expropiacion. Este
régimen se aplicara a las edificaciones susceptibles de decla-
rarse en ruina y disconformes con el uso o alineacién estable-
cidos, o que tuvieran altura o volumen mayores a los maximos
sefialados.

13.3. Los edificios disconformes con alineaciones, alturas
0 usos previstos en el Plan, habitados, en buen uso y no pro-
tegidos, cuya expropiaciéon o demolicion no se prevea en cinco
afos, se consideraran por razones socio-economicas «fuera
de ordenacion diferida», pudiendo autorizarse actuaciones
parciales y circunstanciales de consolidacién en las condicio-
nes establecidas en estas Normas, si no generan aumento de
volumen ni incremento de valor de expropiacion.

13.4. Los edificios conformes a alineaciones, altura y
usos previstos por el Plan, y disconformes con las condicio-
nes de ocupacion o parcelacion de las normas de zona, cuya
expropiacion no esté programada ni sean necesarios para eje-
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cutar el Plan, se consideraran «fuera de ordenacion tolerada»,
y admitiran actuaciones de conservacion, consolidacion y re-
habilitacion. Podran autorizarse actuaciones de reforma y re-
distribucién si no generan aumento de volumen y se renuncia
al incremento de valor de expropiacion.

13.5. Los usos y actividades inadecuados en suelo Ur-
bano, incompatibles con la calificacion urbanistica, que no
puedan ser objeto de medidas correctoras, quedaran «fuera
de ordenacion integral». Si pueden ser objeto de medidas co-
rrectoras y no se prevé su demolicion o expropiacion en cinco
anos desde la fecha en que pretendan realizarse, se les apli-
cara el régimen de «fuera de ordenacion diferida».

13.6. A las actividades en suelo Urbano Consolidado
«fuera de ordenacion», por volumen, ocupacion o altura, aun-
gue no por uso, se aplicara el régimen de «fuera de ordena-
cion tolerada» permitiéndose su normal desenvolvimiento,
actuaciones de conservacion, consolidacion, rehabilitacion
y mejora, encaminadas a su renovacion y modernizacion, si
no se prevé su expropiacion o demolicién en cinco afios, no
se localizan en ambitos sujetos a legislacion de proteccion del
Patrimonio, mantienen el uso existente a la entrada en vigor
del Plan y acreditan el cumplimiento de normas medioambien-
tales.

13.7. En inmuebles «fuera de ordenacién integral» no se
permite el cambio del uso existente en el momento de aproba-
cién del Plan, salvo correcciéon de la disconformidad con sus
previsiones.

13.8. Los inmuebles «fuera de ordenaciéon sustantiva»
se consideraran «edificaciones inadecuadas» a los efectos
legalmente establecidos. Los usos existentes en ellos podran
sustituirse por otros compatibles, sin perjuicio de las limitacio-
nes de conservacion de usos concretos que se sefialen, exclu-
yendo los referidos en los dos puntos anteriores.

13.9. En Sectores y Areas de Reforma Interior de suelo
Urbano No Consolidado donde, a la entrada en vigor del Plan,
se desarrollen mayoritariamente actividades econémicas, se
permitira su normal desenvolvimiento hasta tanto se inicie la
ejecucion, pudiéndose realizar actuaciones de conservacion,
consolidacién y mejora encaminadas a la dotacion de medidas
de seguridad en los procesos productivos actuales, siempre
que no generen aumento de volumen, no permitiendo el cam-
bio de uso existente en el momento de la aprobacién del Plan.

13.10. A los edificios y construcciones en suelo No Ur-
banizable se aplicaran las reglas de la Disposicion Transitoria
Cuarta.

13.11. Se consideran «fuera de ordenacion formal» las
partes de edificaciones o elementos impropios disconformes
con las condiciones genéricas de las Normas, estéticas, higié-
nicas o de seguridad y usos pormenorizados, asi como sus ele-
mentos afiadidos (marquesinas, celosias, materiales, colores,
publicidad, decoraciones, etc.), cuando sean disconformes con
dichas condiciones. En ellos podran realizarse actuaciones de
conservacion y consolidacion, permitiéndose de restauracion
y mejora con incremento de volumen, si al mismo tiempo se
alteran, adaptan, suprimen o sustituyen los elementos discon-
formes para que el edificio recupere o adquiera condiciones
suficientes de adecuacion al ambiente y al grado de proteccion
exigibles por estas Normas.

CAPITULO 4
Contenido del Plan General

Articulo 14. Documentacion.

14.1. La documentacion del Plan General integra una uni-
dad coherente cuyas determinaciones se aplicaran en la forma
regulada por este articulo. Consta de:

a) Memoria General; compuesta por las de Informacion
(principalmente la vinculada al Avance), Ordenacion, Progra-
macion y Estudio Econémico-Financiero. Es el instrumento

basico para interpretar el Plan en su conjunto y para resolver
conflictos entre sus documentos o determinaciones.

b) Planos:

- De Informacion.

- De Ordenacion Estructural (1:10.000, 1:5.000 y 1:2.000).

- De Ordenacion Pormenorizada Completa (1:2.000).

- De Ordenacion de Infraestructuras.

c) Normas Urbanisticas y Anexo de Disposiciones Com-
plementarias.

- Fichas de Areas de Reforma Interior en Suelo Urbano.

- Fichas de Sectores del suelo Urbano No Consolidado.

- Fichas de Sectores del suelo Urbanizable.

d) Estudio de Impacto Ambiental.

e) Estudio de Movilidad de Trafico.

f) Prospeccion Arqueologica.

14.2. Los anteriores documentos son vinculantes con el
grado y contenido sefalado en cada uno. Las propuestas con-
tenidas en documentos de ordenacion, en contradiccion con
los informativos, prevalecen sobre éstos. En todo caso se en-
tenderan aplicables las indicaciones expresas que aparezcan
en cualquier documento y no contradigan las de los demas,
entendiéndose el Plan un todo coherente.

Articulo 15. Interpretacién del planeamiento.

15.1. La interpretacién del planeamiento corresponde al
Ayuntamiento de La Algaba, sin perjuicio de las facultades de
la Administracion autonoémica y las funciones del Poder Judi-
cial. EI Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, resol-
vera las cuestiones de interpretacion que se planteen.

15.2. Las determinaciones del Plan se interpretaran par-
tiendo del sentido propio de las palabras y definiciones, en
relacion con su contexto y antecedentes, teniendo en cuenta
principalmente su espiritu y finalidad y la realidad social del
momento en que han de aplicarse. Dadas las peculiaridades
de las normas juridicas del planeamiento, integradas por de-
terminaciones escritas y graficas, se establecen los siguientes
criterios generales de interpretacion:

a) Los documentos del Plan gozan de caracter unitario,
debiendo aplicarse sus determinaciones conforme al principio
de coherencia interna, con arreglo al valor y especificidad de
sus documentos, atendiendo al objeto y contenido de éstos, y
considerando los fines y objetivos del Plan.

b) Si existe contradiccién entre documentacion grafica y
escrita, prevalecera ésta, salvo que del Plan en su conjunto,
y especialmente de su Memoria, resulta, conforme al princi-
pio de coherencia interna, que el espiritu y finalidad de los
objetivos perseguidos se cumple mejor con la interpretacion
derivada de la documentacion grafica.

c) Si existieran contradicciones graficas entre planos de
diferente escala, se estara a los de la mayor, salvo que del
resto de determinaciones resulte interpretacion distinta. Si la
contradiccion se presenta entre planos de idéntica escala, y
no es posible resolverla con el resto de documentos, prevale-
cera lo sefialado en Planos de Ordenacion sobre la definicion
de la Ordenacion Pormenorizada completa.

d) En caso de contradiccion entre medidas recogidas en
planos y la realidad fisica, se estara a lo que resulte de los
levantamientos topograficos disponibles.

e) Si concurren discordancias entre expresiones en térmi-
nos unitarios o porcentajes frente a términos absolutos, se dara
preferencia a aquéllas en su aplicacion a la realidad concreta.

f) Si no se pueden salvar las contradicciones o impreci-
siones conforme estas reglas, se estara a la interpretacion
que mejor se acomode a la funcion social del derecho de pro-
piedad y al sometimiento de éste al interés publico general,
concretado en el logro de un desarrollo cohesionado y sosteni-
ble de la ciudad y una utilizacién racional de los recursos na-
turales. Por ello, prevaleceran los siguientes criterios: menor
edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor proteccion y
conservacion del patrimonio cultural, menor impacto medio-
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ambiental y paisajistico y menor transformacion de los usos y
préacticas tradicionales.

Articulo 16. Caracter de las determinaciones.

16.1. El Plan desarrolla determinaciones para establecer
el Modelo Territorial elegido, conforme a la habilitacion por la
legislacion urbanistica, conteniendo determinaciones estruc-
turales, pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potes-
tativas. Su expresion se realizara con el caracter de normas,
recomendaciones y directrices.

16.2. El Plan establece para cada suelo su clasificacion
urbanistica, presupuesto para establecer el contenido del de-
recho de propiedad inmobiliaria.

16.3. Los terrenos en cualquier clase de suelo se califican
en los Planos. Es Uso Global el destino o actividad dominante,
genérico o basico asignado a area o zona del territorio, sin per-
juicio de que en su ambito puedan darse otros usos generales
en menor extension, o pormenorizados, compatibles con el
global. Es Uso Pormenorizado la actividad o destino concreto,
detallado y preciso de cada zona, suelo o edificio, incluso es-
pacialmente superpuesto con otros en la misma edificacion.
La calificacion tiene como objetivos organizar equilibrada y es-
pacialmente las actividades, regular sus relaciones de compa-
tibilidad segun su ubicacion espacial, contigliedad y molestias,
determinar la intensidad de utilizacion del suelo y la edificacion
para cada uso y fijar el contenido normal de la propiedad.

16.4. El Plan regula los usos y actividades del suelo y la
edificacion mediante delimitacion de zonas e intensidades, es-
tableciendo la calificacion de usos globales o pormenorizados
en cada zona, segln clase o categoria de suelo.

Articulo 17. Determinaciones pertenecientes a la ordena-
cion estructural.

17.1. El Plan establece la ordenacion estructural del tér-
mino municipal, constituida por la estructura general y direc-
trices que definen el Modelo Territorial y de desarrollo urbano,
para organizar la ocupacién del territorio conforme a la evolu-
cion urbana y criterios de sostenibilidad, garantizando la con-
servacion del medio ambiente natural y urbano.

17.2. La ordenacién estructural del municipio se integra
por las siguientes determinaciones, acordes a la Ley de Orde-
nacién Urbanistica de Andalucia:

a) La clasificacion urbanistica de cada terreno, determi-
nando clase y categoria. El suelo se clasifica en Urbano, Ur-
banizable y No Urbanizable, estableciendo el Plan sus catego-
rias. Se excluye de la clasificacion a los Sistemas Generales. El
Plan distingue las siguientes categorias:

1.° En suelo Urbano: No Consolidado (si concurren los
supuestos establecidos por a Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia), Consolidado (terrenos urbanos donde no concu-
rren las circunstancias indicadas anteriormente).

2.° En suelo Urbanizable: Sectorizado (Sectores delimita-
dos en el Plan), No Sectorizado (terrenos urbanizables cuyo
desarrollo no se estima necesario para lograr los objetivos y
fines del Plan en los afios de programacion previstos para la
ejecucion) y Ordenado (Sectores de suelo apto para urbanizar
del planeamiento general anterior, que cuentan con Plan Par-
cial aprobado definitivamente a su entrada en vigor).

3.° En suelo No Urbanizable: de Especial Proteccion (por
legislacion especifica, fluvial y forestal, por planificacion terri-
torial o urbanistica) y de caracter natural y rural.

b) Las que identifican terrenos destinados a Sistemas Ge-
nerales, y las que establecen su regulacion.

c) La Red viaria estructurante definida en los Planos de
Ordenacion. Gozan de caracter estructurante el Sistema Gene-
ral Viario y el Sistema General «carril peatonal-ciclista».

d) Las relativas a determinacion de usos, densidades y
edificabilidades globales de cada zona y Sector de suelos Ur-
bano y Urbanizable, seglin determinaciones de estas Normas,

los Planos de Ordenacion v las Fichas de los Sectores y Areas
de Reforma Interior.

e) La delimitacion de Sectores de suelo Urbano No Con-
solidado, realizada en los Planos de Ordenacion.

f) La delimitacién de Sectores, Areas de Reparto y fija-
cion de Aprovechamiento Medio en suelo Urbanizable, que se
encuentra en Planos de Ordenacion, Memoria de Ordenacion,
estas Normas y las fichas correspondientes.

g) Las que garantizan suelo suficiente para Viviendas Pro-
tegidas y su distribucion cuantitativa en Sectores. No asi la
ubicacién concreta en cada Sector, que se determinara por el
planeamiento de desarrollo.

h) Las reguladoras de usos incompatibles y condiciones
de sectorizacion del suelo Urbanizable No Sectorizado, y las
que en este suelo expresan criterios de disposicion de Siste-
mas Generales, caso de procederse a su sectorizacion.

i) Las identificadoras de elementos y espacios de valor
historico, natural o paisajistico mas relevantes en suelo No Ur-
banizable de Especial Proteccion, incluidas sus normas.

j) Las medidas para evitar nuevos asentamientos en suelo
No Urbanizable.

k) Las definidoras del régimen de proteccion y servidum-
bres de los bienes de dominio publico, segun su legislacion
sectorial.

17.3. En las fichas de ambitos de ordenacion de ambitos
especificos se identifican las determinaciones correspondien-
tes a la ordenacion estructural.

Articulo 18. Determinaciones de la ordenacion pormeno-
rizada preceptiva.

18.1. Tiene consideracién de ordenacion pormenorizada
preceptiva la que, no siendo estructural, tiene por fin la orde-
nacion precisa y detallada de ambitos determinados o la defi-
nicion de criterios y directrices para la redaccion de la ordena-
cion detallada de los mismos.

18.2. Son determinaciones de la ordenacion pormenori-
zada preceptiva:

a) En suelo Urbano Consolidado, las precisas para com-
pletar la ordenacion estructural que legitime directamente la
ejecucion sin planeamiento de desarrollo, estableciendo la
ordenacion detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, espacios publicos y dotaciones comunitarias, usos
pormenorizados y ordenanzas aplicables. Asimismo, la deli-
mitacion de Areas de Reforma Interior que precisen planea-
miento de desarrollo para su ordenacion detallada, definicion
de objetivos, asignacion de usos, densidades y edificabilidades
globales.

b) En suelo Urbano No Consolidado, la delimitacion de
Sectores adscritos al planeamiento precedente, incluyendo
delimitacion de Areas de Reparto y determinacion de Aprove-
chamiento Medio.

d) En suelo Urbanizable Sectorizado, criterios y directri-
ces para la ordenacién detallada de Sectores y previsiones de
programacion y gestion.

e) En suelos Urbanizable No Sectorizado y No Urbaniza-
ble, las normas de aplicacién sin caracter estructurante.

f) La definicién de elementos o espacios que requieren
especial proteccion por su valor urbanistico, arquitecténico,
historico, cultural, natural o paisajistico, sin caracter estruc-
turante.

Articulo 19. Determinaciones de la ordenacion pormeno-
rizada potestativa.

19.1. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada
no incluidas en el articulo anterior tienen consideracion de po-
testativas.

19.2. Las determinaciones potestativas tendran caracter
de recomendacion para el planeamiento de desarrollo en sue-
los Urbanizable y Urbano No Consolidado, salvo si se estable-
cen como vinculantes, incorporando como criterios y objetivos
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de la ordenacion soluciones concretas sobre volumenes y tra-
zados viarios secundarios incorporados en los Planos de Orde-
nacion en suelos Urbanizable Sectorizado y Urbano objeto de
planeamiento de desarrollo, no pudiendo alterarse por éstos,
salvo justificacion de que la solucién adoptada incorpora me-
joras y se ajusta a los criterios y objetivos definidos para la
ordenacion detallada del Area o Sector.

TiTULO Il
DESARROLLO Y COMPLEMENTO DEL PLAN GENERAL
CAPITULO 5
Disposiciones generales

Articulo 20. Planificacion e instrumentos de complemento
y desarrollo.

20.1. El Plan General deberd y podra desarrollarse me-
diante:

a) Figuras de planeamiento de complemento y desarrollo
en suelo Urbanizable No Sectorizado (Plan de Sectorizacion) y
de desarrollo (Planes Parciales de Ordenacion en Suelo Urbani-
zable Sectorizado y Planes Especiales en todo tipo de suelo).

b) Figuras de planeamiento y regulacion detallada o com-
plementaria (Estudios de Detalle).

c) Ordenanzas Municipales (de policia de la edificacion y la
urbanizacion, medioambientales, de accesibilidad, de conser-
vacion de la edificacion, etc.), y Catalogos de conservacion.

d) Figuras o proyectos de ejecucion y gestion (Proyectos
de Urbanizacion o de Obras Ordinarias de urbanizacion, Pro-
yectos de Reparcelacion o Expropiacion, Transferencias de
Aprovechamientos Urbanisticos, Proyectos de Actuaciones de
Interés Publico en suelo No Urbanizable, Proyectos de obras
de edificacion y Proyectos de actividad).

20.2. De redactarse un Plan de Ordenacion Intermunici-
pal que afecte al término de La Algaba, sera requisito para
su aprobacion que sus determinaciones respeten la estruc-
tura general y organica aqui establecida, sin que su contenido
pueda constituir supuesto de Revisién total o parcial.

CAPITULO 6
Instrumentos de Planeamiento
Seccion 1.* Planeamiento General

Articulo 21. Planes de Sectorizacion.

21.1. Su objeto es cambiar la categoria del suelo Urba-
nizable No Sectorizado a Sectorizado u Ordenado, teniendo
consideracion de Innovacion del Plan General, desarrollando
y completando las determinaciones de éste en el suelo Urba-
nizable No Sectorizado, incorporando determinaciones estruc-
turales y pormenorizadas preceptivas que garanticen su ade-
cuada insercion en la estructura general y organica.

21.2. El acuerdo de formulacion justificara la proceden-
cia de redaccion y tramitacion, teniendo presentes los proce-
sos de ocupacion y utilizacion del suelo, previsible evolucion
a medio plazo, tendencia desde la aprobacion de este Plan,
modelo de desarrollo urbano propuesto, grado de ejecuciéon de
los Sectores de suelo Urbanizable y criterios de sectorizacion
establecidos. Se motivara la procedencia de formulacion y
aprobacion en la insuficiencia a medio plazo del suelo Urbani-
zable Sectorizado para atender las necesidades del municipio,
el agotamiento de posibilidades edificatorias de éstos, la impo-
sibilidad de implantacion de usos o tipologias demandadas, o
constituir areas de oportunidad aprobadas en el POTAUS.

21.3. No podra tramitarse Plan de Sectorizacion sin
Informe de los organos competentes sobre suficiencia de
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para

garantizar los servicios publicos y la ejecucion, mejora o re-
forzamiento de las redes de infraestructuras exteriores afec-
tadas.

21.4. A la solicitud de tramitacion del Plan de Sectoriza-
cion se acompafaran compromisos y garantias, si el ayunta-
miento lo estimase oportuno, para la ejecucion de la urbaniza-
cion, que seran del diez (10,00) % del coste de las obras.

21.5. Los Planes de Sectorizacion redactados para desa-
rrollar el suelo Urbanizable No Sectorizado tendran el siguiente
contenido:

a) Delimitacion del suelo Urbanizable No Sectorizado a
incorporar al proceso urbanizador y edificatorio, conforme
criterios de este Plan, incorporando los Sistemas Generales
incluidos o adscritos para garantizar su integracion en la es-
tructura general municipal.

b) Division, en su caso, del ambito de actuacion en Secto-
res, para desarrollo mediante Planes Parciales.

c) Otras determinaciones pertenecientes a la ordenacion
estructural de la totalidad de su ambito que exija el Ordena-
miento.

d) Si el uso global es residencial, prevision para Vivien-
das Protegidas, de acuerdo con las determinaciones de la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo.

e) Criterios y directrices de ordenacion detallada del suelo
incluido en su ambito con grado suficiente para redactar Pla-
nes Parciales.

f) Determinaciones de gestion y programacion, estable-
ciendo plazos para cumplir los deberes urbanisticos, incluso
formulacién de planes e instrumentos de ejecucion. De modo
especifico, detallaran las previsiones de ejecucion y financia-
cion de Sistemas Generales y dotaciones locales de los Sec-
tores, obras de infraestructuras y servicios exteriores para el
correcto funcionamiento del ambito e integracion en la estruc-
tura general del Plan.

g) De forma potestativa, ordenacion detallada de los terre-
nos, de modo que sea directamente ejecutiva. Si no se incor-
pora, se tramitara de forma simultanea el Plan Parcial del Sec-
tor Unico del Sector prioritario de desarrollo, si fuesen varios.

21.6. Si el Plan de Sectorizacion categoriza suelo Urbani-
zable como Ordenado, estableciendo su ordenacién pormeno-
rizada para resultar directamente ejecutivo, las determinacio-
nes previstas se integraran y completaran con las dispuestas
para los Planes Parciales.

Seccién 2.* Planeamiento de Desarrollo

Articulo 22. Iniciativa en la redaccion del planeamiento de
desarrollo.

22.1. El planeamiento de desarrollo podra redactarse a
iniciativa del Ayuntamiento, otras Administraciones competen-
tes y los particulares. El Plan determina los ambitos que preci-
san instrumentos de desarrollo para su ordenacion pormenori-
zada y a quién corresponde su iniciativa; en otro caso, podran
redactarse indistintamente a iniciativa publica o privada. Los
particulares tienen derecho a consulta previa sobre planea-
miento y a iniciar el tramite de los instrumentos de ordenacion
que formulen, presentando la documentacion necesaria.

22.2. Cuando no se redacte a iniciativa municipal, el
Ayuntamiento, ademas del control de legalidad, ejercera el
de oportunidad, atendiendo a las determinaciones y criterios
adoptados por el redactor.

Articulo 23. Planeamiento a iniciativa particular.

El planeamiento a iniciativa particular, ademas de las de-
terminaciones de la legislacion urbanistica y del presente Plan,
recogera las siguientes:

a) Estructura de la propiedad y demas derechos afecta-
dos, conforme al Registro de la Propiedad e informacion catas-
tral, adjuntando notas simples registrales de fincas afectadas
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0, en su caso, titulo del que se sigan derechos y cargas, nom-
bre y direcciéon de propietarios y titulares de derechos afecta-
dos. La relacién sera concordante con los planos.

b) Modo de ejecucién de la urbanizacion y prevision sobre
futura conservacion.

c) Estudio econdmico financiero relativo a la viabilidad
economica de la actuacion.

d) Compromisos en orden a:

1. Conservacion de obras de urbanizacion, dotaciones e
instalaciones de servicios publicos en ejecucion, en tanto no
sean recibidas por el Ayuntamiento y, en su caso, recepcio-
nadas.

2. Referencia expresa, en la publicidad sobre ventas de
inmuebles, sobre el estado de aprobacion del planeamiento
preciso y, caso de estarlo, fecha de aprobacion definitiva de
Plan y Proyecto de Reparcelacion.

e) Medios economicos del promotor para llevar a cabo la
actuacion conforme a compromisos asumidos y plazos previs-
tos, indicando recursos propios y fuentes de financiacion.

f) En su caso, otros compromisos asumidos en los Conve-
nios Urbanisticos.

Articulo 24. Concrecion de aprovechamientos en los ins-
trumentos de planeamiento.

24.1. El planeamiento de desarrollo que establezca la or-
denacion detallada en el Area o Sector correspondiente, fijara
y concretara, respetando los criterios del Plan, el Aprovecha-
miento Urbanistico Objetivo total en cada ambito, en funcion
de la distribuciéon de usos y tipologias adoptados para repar-
tir la edificabilidad asignada por el Plan. Para ello ajustara el
Aprovechamiento Urbanistico Objetivo total que consuma la
distribucién de edificabilidades entre usos y tipologias admiti-
dos, mediante el sumatorio de la superficie edificable multipli-
cada por sus coeficientes de uso y tipologia.

24.2. El planeamiento de desarrollo no ocasionara per-
juicio a la Administracion, representado en menor exceso 0
mayor defecto de Aprovechamiento Objetivo que el previsto en
el Plan General para cada Sector o Area. Tampoco se admitira
beneficio injustificado para los propietarios, concretado en ad-
quirir Aprovechamiento Subjetivo superior al noventa (90,00) %
del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto. Si por apli-
cacion de coeficientes de ponderacion de usos y tipologias a
la distribucion que el planeamiento de desarrollo realice de la
edificabilidad atribuida por el Plan, se produjera alteracion del
Aprovechamiento Urbanistico Objetivo total asignado al ambito
de ordenacion en el calculo del Aprovechamiento Medio del
Area de Reparto realizado en el Plan, y resultasen excesos de
Aprovechamiento superiores a los previstos, en mas de un 5%,
éstos perteneceran a la Administracion. No podra derivarse de
la aplicacion de tipologias o usos admitidos incremento de la
edificabilidad asignada al ambito, ni alteracién del aprovecha-
miento objetivo total superior al diez (10,00) % al asignado por
el Plan. Al margen de lo anterior, el instrumento de ordenacion
detallada podra completar el calculo de los Aprovechamientos
a través de operaciones redistributivas internas en las unida-
des, mediante coeficientes que recojan las diferencias de si-
tuacion y caracteristicas urbanisticas en el espacio ordenado.

Articulo 25. Reservas dotacionales y criterios de ordena-
cion del planeamiento de desarrollo.

Los Sectores de suelo Urbano No Consolidado y Urbani-
zable Sectorizado, y las Areas de Reforma Interior que pre-
cisen planeamiento de desarrollo, se ordenaran conforme a
las determinaciones y parametros particulares definidos en las
fichas correspondientes, los criterios de ordenacion definidos
en los Planos y los que se enumeran a continuacion:

1.° Las reservas locales para parques y jardines publicos,
zonas deportivas publicas, centros dotacionales o docentes
y viales, a establecer por el planeamiento de desarrollo, res-
petaran los minimos del articulo 17 de la Ley de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia asi como los de estas Normas. No
obstante, en Areas de Reforma Interior sélo se respetaran por
el planeamiento de desarrollo las reservas minimas que expre-
samente se determinen.

2.° Salvo indicacion en contra, las zonas de reserva de
dotaciones y equipamientos locales sefaladas en el Plan en
Sectores y Areas con planeamiento de desarrollo, se conside-
raran orientativamente para su ubicacion, pudiendo tal planea-
miento de desarrollo establecer otra diferente, previa justifica-
cion de las mejoras que ello conlleva.

3.° Las reservas de centros docentes se realizaran para
permitir unidades completas acordes a la legislacion educa-
tiva, distribuyéndolas para que las distancias a recorrer por la
poblacion escolar sean lo mas reducidas posible y accesibles
desde la red viaria.

4.° El Sistema de Espacios Libres se disefiara para ofre-
cer accesibilidad y centralidad adecuadas a sus usuarios, di-
mensionandolo y conformandolo para favorecer las relaciones
vecinales y satisfacer las necesidades de suelo para acoger un
conjunto diverso y complejo de actividades al aire libre. Los
elementos mas significativos del paisaje se conservaran, pro-
curando integrarlos en el sistema de espacios publicos, espe-
cialmente masas arboreas homogéneas de entidad.

5.° No computaran como reservas de espacios libres de
Plan Parcial las situadas en terrenos de pendiente superior
al veinticinco (25,00) %, si bien se cuidaran y trataran como
areas de arbolado.

6.° Las reservas exigidas para Planes Parciales o Espe-
ciales se estableceran fisicamente y computaran con inde-
pendencia de las sefialadas para equipamientos de Sistemas
Generales.

7° Las reservas dotacionales tendran destino de uso y
dominio publico. La dotacion de estacionamientos que exceda
de la minima exigida para usos publicos podra tener caracter
privado si lo establece el instrumento de planeamiento.

8.° Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos
Urbano y No Urbanizable, asegurando unidad y continuidad
paisajistica, y la linea de edificacion se situara atendiendo a la
minoracion de ruidos por la intensidad de trafico previsto en el
vial a que dé frente.

Articulo 26. Disenfo viario del planeamiento de desarrollo.

26.1. El disefo de la red viaria principal representada en
la documentacién grafica vincula en cuanto alineaciones, tra-
zados y rasantes si asi se especifica, y es orientativa en la
distribucion de la seccién de calle entre aceras y calzadas; no
obstante, la variacion de esta distribucion, que no represen-
tara Modificacion de Plan, se atendra al resto de criterios de
este articulo, debiendo justificarse adecuadamente.

26.2. En Sectores y Areas de Reforma Interior, los via-
les estructurantes sefialados en planos son indicativos de su
funcion, origen y destino, pudiendo modificarse su disefio en
detalles que no alteren su contenido basico. El resto del viario
a establecer por el planeamiento de desarrollo se ajustara a
los siguientes anchos, segun importancia de transitos rodado
y peatonal a soportar, y la necesidad de estacionamientos late-
rales, a justificar en cada caso:

a) En la red viaria principal el ancho sera compatible con
la futura implantacion de carriles reservados a transporte
colectivo, anulando si fuere preciso la banda de estaciona-
miento.

b) Los viales estructurantes locales dispondran de latitud
entre 15,00 y 27,00 m, y aceras y areas de estancia en viales
de 2,00 m de anchura minima. Se dispondran arboles en ace-
rados, o bandas de estacionamiento y medianas.

26.3. Los Planes Especiales de Reforma Interior se ajus-
taran a los criterios establecidos para los Planes Parciales,
salvo viarios existentes objeto de reurbanizacion, en cuyo caso
se ajustaran a los criterios establecidos en las normas sobre
urbanizacion.
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26.4. Se respetara al maximo posible el arbolado de inte-
rés. Los viales se ajustaran en lo posible a caminos y sendas
existentes, respetando al maximo las edificaciones, topografia,
arroyos, vaguadas naturales, elevaciones, y otros elementos
relevantes.

26.5. El sistema de calles se jerarquizara para garantizar
una accesibilidad uniforme, continuidad de itinerarios y multi-
funcionalidad. La red de itinerarios peatonales tendra caracte-
risticas y extensién suficientes para garantizar las comunica-
ciones no motorizadas, incluso con las areas adyacentes.

Articulo 27. Medidas de proteccion medioambiental.

Los instrumentos de desarrollo del Plan General incorpo-
raran entre sus objetivos el desarrollar las medias correctoras
de caracter medioambiental contenidas en la Declaracion de
Impacto Ambiental, con suficiente grado de detalle, conforme
a las funciones propias de tales figuras de planeamiento y en
la medida que corresponda su aplicacion.

Seccion 3.7 Planes Parciales de Ordenacion

Articulo 28. Planes Parciales de Ordenacion.

28.1. Desarrollan las determinaciones urbanisticas de
cada Sector de suelo Urbanizable Sectorizado y, en su caso,
del Plan de Sectorizacién, estableciendo ordenacién detallada
y completa, regulacion detallada de usos y condiciones de edi-
ficacion, que se ajustaran, salvo determinacion en contra, a
las normas del suelo Urbano, sin implicar incremento de la
edificabilidad prevista para cada Sector.

28.2. En las Fichas de los Sectores se establecen las
determinaciones a respetar por los Planes Parciales. En caso
de diferir la superficie sefialada para el Sector y la real, se
aplicaran proporcionalmente los parametros urbanisticos a la
superficie real.

28.3. Los Planes Parciales distribuiran la edificabilidad
asignada a cada Sector entre las distintas manzanas.

28.4. El caracter de las determinaciones del Plan General
de uso, intensidad y tipologias que se sefalan expresamente
en los Sectores de los suelos Urbano No Consolidado y Urba-
nizable Sectorizado, puede ser:

a) Obligatorias y vinculantes; deberan mantenerse, reco-
gerse y tratarse como se sefialan en los Planos y estas Nor-
mas. Seran vinculantes salvo especificacion en contra. Pue-
den definirse con caracter delimitador, no pudiendo excederse
los instrumentos de desarrollo si son maximas, ni disminuirlas
si son minimas, admitiéndose reducciones o0 aumentos si obje-
tivamente benefician el interés publico.

b) Indicativas; sugerentes de una propuesta de estruc-
tura, aspecto, disefio o determinacion, sefialada expresamente
con tal sentido y que se considere conveniente mantener o
reproducir.

c) Directrices; expresan la finalidad o resultado vinculante
perseguido, pudiendo el Plan Parcial establecer soluciones
concretas para alcanzarlo.

28.5. Son determinaciones obligatorias y vinculantes para
los Planes Parciales las de ordenacion estructural: adscripcion
al Area de Reparto, Aprovechamiento Medio, edificabilidad
maxima, densidad, usos globales, calificacion de «Viviendas
Protegidas» y Sistemas Generales incluidos en el Sector. Estas
se mantendran en extension, funcion y limites sin alteraciones
sustanciales, salvo adaptaciones de detalle para mejorar sus
efectos medioambientales, rebajar costos o mejorar la racio-
nalidad de disefio y funcién, sin afectar a terceros. Asimismo
tendran esa consideracion para el Plan Parcial las determina-
ciones de ordenacién pormenorizada preceptivas (criterios y
directrices para la ordenacion detallada, que podran referirse
a tipologias admisibles, usos dominantes, alturas maximas,
red viaria primaria, estandares de equipamientos locales, etc.)
cuyo objeto sea organizar espacialmente el ambito interior del

Sector. No obstante, estos criterios podran formularse como
recomendaciones atendiendo a su naturaleza y finalidad.

28.6. El resto de determinaciones establecidas por el
Plan para el desarrollo de Sectores de suelo Urbano No Con-
solidado y Urbanizable Sectorizado, y que pertenecen a la
ordenacion pormenorizada potestativa, tienen naturaleza de
recomendaciones, y podran referirse a propuestas de disefio
concreto, volimenes, concentraciones, red viaria secundaria,
usos pormenorizados, zonas libres interiores, y las que expre-
samente con tal caracter se contengan en estas Normas. El
Plan Parcial procurara respetarlas, salvo que justifique que la
solucion propuesta incorpora mejoras en la ordenacion o se
adapta mejor a la realidad. No obstante, algunas propuestas
de localizacion de dotaciones o viarios locales podran estable-
cerse con caracter vinculante si se configuran como elemen-
tos determinantes de los criterios y objetivos de la ordenacion.

28.7. Los Planes Parciales ajustaran su ordenacion a los
limites del Sector que define el Plan General, pudiendo ad-
mitirse la incorporacion de superficies colindantes hasta el
maximo del cinco (5,00) % de la del Sector, si se trata de terre-
nos pertenecientes a las fincas catastrales incluidas y resulta
adecuado para mejorar la ordenacion.

28.8. Los Planes Parciales deberan justificar la inciden-
Cia paisajistica de la ordenacion de volumenes en la imagen
urbana y la visién desde los corredores mas frecuentados
(carreteras y caminos de acceso), estableciendo las medias
correctoras necesarias para paliar el impacto:

28.9. Las Ordenanzas de los planes de desarrollo incor-
poraran el tratamiento obligado de los espacios no ocupados
por la edificacion y en los bordes de contacto con las vistas
mas comprometidas se implantaran pantallas vegetales que
integren la edificacion prevista.

28.10. Las especies vegetales seran las adecuadas a las
condiciones climaticas y caracteristicas del suelo.

28.11. En lo posible la ordenacion se ajustara a la topo-
grafia existente, evitando alteraciones y transformaciones sig-
nificativas del perfil existente. En todo caso, los taludes que
se generen se trataran adecuadamente, localizandose areas
libres en los bordes de la actuacion.

28.12. Los viarios de las nuevas zonas a desarrollar se
ajustaran en lo posible a los caminos y sendas actuales, sin
romper de forma arbitraria la estructura de los caminos, ga-
rantizando la continuidad de las tramas urbana y rural.

28.13. Los Planes Parciales deberan contar con informe
del Organismo de Cuenca a fin de acreditar el cumplimiento
de las medidas correctoras que pudieren afectarles conteni-
das en el Estudio de Inundabilidad del presente Plan General.

Seccion 4.% Planes Especiales

Articulo 29. Planes Especiales.

29.1. Su objeto es la ordenaciéon o ejecucion, directa o
derivada, en toda clase de suelo, de aspectos sectoriales del
territorio, tanto por su ambito espacial restringido, como por
su especificidad tematica o sectorial. Podran ser:

a) De desarrollo directo del Plan; delimitados en su am-
bito, objetivos y determinaciones, lo completan, estableciendo
la ordenacion detallada de Areas de Reforma Interior, medidas
de proteccion en ambitos de suelo Urbano o No Urbanizable,
o la ordenacion detallada de Sistemas Generales que lo preci-
sen, vinculando el destino de terrenos o construcciones a «Vi-
viendas Protegidas» u otros usos sociales, fijando reservas de
terrenos para ampliar el Patrimonio Publico de Suelo, y otros
fines analogos.

b) De desarrollo directo del Plan de Ordenacién del Terri-
torio de Andalucia o un Plan de Ordenacion del Territorio de
ambito subregional; su contenido es congruente con la estruc-
tura general de este Plan y los fines previstos en la legislacion
urbanistica.
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c) Para habilitar una actuacion de interés publico en suelo
No Urbanizable.

d) Para alterar la ordenacion pormenorizada potestativa
de areas de suelo Urbano No Consolidado.

29.2. Los Planes Especiales, segun especificidad secto-
rial o ambito, contendran determinaciones y particularidades
apropiadas a su fin, con las limitaciones que imponga, en su
caso, el Plan del que deriven. Los delimitados por este Plan
se atendran a las determinaciones estructurales y preceptivas
que él sefale, ademas de las que correspondan por su natura-
leza, segun la legislacion urbanistica.

29.3. Los Planes Especiales cuya unica finalidad sea la
proteccion de edificios, elementos o terrenos, y los ejecutivos
para desarrollar e implantar Sistemas Generales, no podran
calificar suelo ni alterar el Aprovechamiento Urbanistico.

29.4. Los Planes Especiales de Reforma Interior califican
suelos y regulan Aprovechamientos Urbanisticos, intensida-
des y usos pormenorizados, con sujecion a las limitaciones,
determinaciones y objetivos de este Plan. Se consideran de-
terminaciones obligatorias y vinculantes las de la ordenacion
estructural o pormenorizada preceptivas (adscripcion al Area
de Reparto, Aprovechamiento Medio, edificabilidad maxima,
densidad y usos globales, calificacion de «Viviendas Protegi-
das», Sistemas Generales incluidos -a los que resulta aplicable
lo indicado respecto a los Planes Parciales- y criterios y di-
rectrices de ordenacion detallada sobre tipologias admisibles,
usos dominantes, alturas maximas, red viaria primaria y es-
tandares de equipamientos locales, cuyo objeto sea organizar
espacialmente el Sector. No obstante, algunos criterios podran
formularse como recomendaciones atendiendo a su natura-
leza y finalidad.

29.5. En ningun caso los Planes Especiales clasificaran
suelo ni supliran la ordenacion integral del territorio propia del
Plan General, sin perjuicio de las limitaciones de uso que pue-
dan establecer. Su contenido se ajustara a su objeto y fin, de-
biendo redactarse con el grado de desarrollo, documentacion
y determinaciones de los instrumentos de planeamiento que
completen o modifiquen. Los que establecen infraestructuras,
servicios basicos, dotaciones o equipamientos generales, o
tienen por objeto habilitar actuaciones de interés publico en
suelo No Urbanizable, justificaran la incidencia de sus determi-
naciones sobre las que, con caracter vinculante, establezcan
los Planes territoriales, sectoriales y medioambientales.

29.6. La delimitacién en el presente Plan de un Plan Es-
pecial comportara suspension de otorgamiento de licencias
de edificacion, parcelacion o uso hasta su total aprobacion,
ejecucion, urbanizacion y recepcion de cesiones, salvo que se
indique expresamente lo contrario en estas Normas.

29.7. Podran otorgarse licencias de edificacion, parcela-
cion, uso o demolicion en los que no sean de Reforma Interior,
desde la aprobacion de este Plan y antes de la de dichos Pla-
nes, salvo que expresamente se indique lo contrario en estas
Normas, por la vigencia y naturaleza de los elementos a pro-
teger.

Seccién 5.% Estudios de Detalle

Articulo 30. Estudios de Detalle.

30.1. Su redaccion tiene caracter imperativo en los su-
puestos previstos en el Plan, ciféndose en sus limites a los
ambitos que éste determina. Ademas, podran redactarse si el
Ayuntamiento lo acuerda, de oficio o a instancia de particula-
res, para lograr los objetivos y fines del planeamiento. Si se
impone Estudio de Detalle, su aprobacion constituira presu-
puesto para la ejecucion del planeamiento.

30.2. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en areas
de suelo Urbano de ambito reducido:

a) Fijar, desarrollando los objetivos definidos por el Plan,
alineaciones y rasantes de viarios, completando las sefialadas
en suelo Urbano.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previs-
tas en el planeamiento, de acuerdo con estas Normas, adap-
tando a las situaciones de hecho las que por error u omision
manifiesta se contuvieran en los Planos.

c) Establecer la ordenacion concreta de volimenes, via-
rio local y localizaciéon de suelo dotacional publico local, en
su ambito territorial, en desarrollo de las determinaciones y
especificaciones del planeamiento.

d) Reajustar volumenes, viario local de segundo orden y
localizar suelo dotacional publico, previsto en el planeamiento,
adaptando a las situaciones de hecho las que por error u omi-
sion se contuvieran en Planos. En otro caso, ello solo podra
realizarse si el planeamiento lo habilita, respetando los limites
de este Plan.

30.3. La adaptacion o reajuste de alineaciones y rasantes
no reducird ancho de viales, areas de espacios libres, zonas
verdes o equipamientos. Tampoco originara aumento de vo-
lumen edificable al aplicar las Ordenanzas a la adaptacion o
reajuste.

30.4. La ordenacion de volimenes no supondra aumento
de suelo edificable, alturas maximas o volimenes maximos
edificables previstos en el Plan, incremento de densidad esta-
blecida o alteracion del uso exclusivo o dominante asignados.
En ninguin caso ocasionara perjuicio o alterara las condiciones
de ordenacién de los predios colindantes.

30.5. Podran elaborarse Estudios de Detalle para distri-
buir el volumen maximo entre manzanas si el resto de para-
metros se ordenan por planeamiento superior. También po-
dran redactarse en Sectores y Areas de Reforma Interior de
uso residencial, para concretar la localizacion de «Viviendas
Protegidas».

30.6. Ademas, se tendran presentes, segun cada caso,
los siguientes principios de disefio:

a) No dejar medianeras vistas en las nuevas construccio-
nes y tratar las existentes, a costa de la promocion del Estudio
de Detalle.

b) No cerrar patios interiores de luces medianeros de edi-
ficaciones contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir manco-
munadamente con los de nueva construccion.

c) Respetar los arboles existentes, incorporandolos al es-
pacio publico.

d) Los pasajes transversales de acceso al espacio publico
interior, en su caso, salvo si vienen sefialados y acotados en
Planos, tendran ancho minimo de un tercio del fondo de la edi-
ficacién en que se encuentren y no menos de tres (3,00) m.
Los pasajes a crear procuraran prolongar calles existentes u
otros pasajes, como sendas o vias peatonales rectilineas vi-
sualmente identificables, haciendo coincidir los patios de luces
interiores con su vertical. Las alineaciones interiores que se
adapten o reajusten se procurara coincidan con las de edifica-
ciones contiguas existentes.

Seccion 6.7 Otros instrumentos de ordenacién urbanistica

Articulo 31. Ordenanzas municipales.

31.1. El Ayuntamiento podra elaborar Ordenanzas munici-
pales de Edificacion y Urbanizacion para completar la ordena-
cion urbanistica establecida por el planeamiento, en aspectos
no necesariamente regulados por él. Su contenido sera cohe-
rente y compatible con el Plan y las Normas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica que puedan promulgarse.

31.2. Asimismo, se elaboraran unas Ordenanzas de
Proteccion del Medio Ambiente para regular aspectos com-
plementarios al planeamiento, como son: control de ruidos,
control de vertidos, limpieza publica y recogida y tratamiento
de residuos.

31.3. Se elaboraran igualmente unas Ordenanzas Muni-
cipales de Proteccion contra la Contaminacion Acustica, si-
guiendo las directrices esbozadas por el Modelo-Tipo aprobado
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por la Consejeria de Medio Ambiente, sin perjuicio de las pecu-
liaridades que exija el analisis de la problematica municipal.

31.4. Se podran desarrollar Ordenanzas o disposiciones de
caracter general que regulen aspectos relacionados con los pro-
cedimientos de otorgamiento de licencias, declaracion de ruina,
obras de conservacion, y otros de competencia municipal.

31.5. La tramitacion de Ordenanzas Municipales que no
impliquen Innovacion del planeamiento se realizara con arre-
glo a la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local, y su
aprobacion definitiva correspondera al Ayuntamiento.

31.6. El Plan incorpora un Anexo a las Normas Urbanisti-
cas, dentro de su Libro lll. Su contenido tiene caracter de Or-
denanza, y podra ser alterado por el procedimiento sefialado
en el apartado anterior.

Seccién 7.* Catalogos complementarios

Articulo 32. Catalogos.

32.1. Los Catalogos completan las determinaciones de
los instrumentos de planeamiento sobre conservacion, pro-
teccion o mejora del patrimonio urbanistico, arquitectonico,
historico, cultural, natural o paisajistico. Podran formar parte
integrante del Plan al que complementen o formularse inde-
pendientemente, conforme a la remision que a ellos haga el
planeamiento.

32.2. Los Catalogos contendran relacion detallada e iden-
tificacion precisa e individualizada de bienes o espacios que,
por su valor, hayan de ser protegidos, recogiéndose las condi-
ciones de proteccion que a cada uno corresponda.

TITULO IlI
REGIMEN URBANISTICO EL SUELO
CAPITULO 7
Disposiciones generales

Articulo 33. Principios generales del régimen urbanistico
de la propiedad.

33.1. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad
se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes legales o del planeamiento, con arreglo a la clasifica-
cion urbanistica de los predios. La clasificacion y demas deter-
minaciones de ordenacion urbanistica del planeamiento vincu-
lan los terrenos, construcciones, edificaciones o instalaciones
a los correspondientes destinos y usos, y definen su funcién
social delimitando el contenido del derecho de propiedad.

33.2. El Plan, para lograr los intereses generales, con-
forme a la legislacion territorial y urbanistica, y por remisién
de ésta, delimita y concreta el contenido estatutario del de-
recho de propiedad inmobiliaria para las distintas clases de
suelo, regulando su uso, urbanizacion, edificacion y régimen
aplicable a edificaciones e instalaciones existentes.

33.3. El Plan garantiza en los suelos Urbano No Consoli-
dado y Urbanizable el reparto de beneficios y cargas derivados
del planeamiento y asegura la participaciéon de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accién urbanistica. Los pro-
pietarios contribuiran, en los términos establecidos en la ley,
a la accion urbanistica de los entes publicos, a quienes co-
rrespondera dirigir el proceso, sin perjuicio de la iniciativa de
aquellos.

33.4. El régimen de derechos o deberes sobre urbaniza-
cion y edificacion de terrenos se aplicara a los no propietarios
que asuman la gestion como Agentes Urbanizadores en el Sis-
tema de Compensacion, y en los términos de la adjudicacion
en otros Sistemas.

33.5. La ordenacion urbanistica de terrenos, construc-
ciones, edificaciones o instalaciones no confiere al propietario
derecho a indemnizacion, salvo en supuestos legalmente pre-

vistos, conforme al régimen de responsabilidad patrimonial de
las Administraciones Publicas.

33.6. Cada parcela posee el Aprovechamiento que deter-
mina el planeamiento. Son requisitos para determinar y distri-
buir el Aprovechamiento Urbanistico, la aprobacion definitiva
de los Planes de Sectorizacion, Parciales o Especiales que de-
ban completar la ordenacién del Plan General, la delimitacion
de Unidades de Ejecucion y el reparto equitativo entre propie-
tarios de cargas y beneficios del planeamiento.

Articulo 34. Régimen del subsuelo.

34.1. La cesion obligada de terrenos destinados a usos
publicos conlleva la del subsuelo a él vinculado. El uso urba-
nistico del subsuelo se acomodara a las previsiones del Plan,
quedando su aprovechamiento subordinado a exigencias de
interés publico e implantacién de instalaciones, equipamiento
y servicios. La necesidad de preservar el patrimonio arqueolo-
gico soterrado, elemento intrinseco del subsuelo, delimita el
contenido urbanistico de los terrenos y condiciona la adqui-
sicion y materializacion del Aprovechamiento atribuido por el
planeamiento. Estara legitimado para adquirir el Aprovecha-
miento atribuido al subsuelo quien lo esté para el suelo vin-
culado al mismo, sin perjuicio del ajuste de Aprovechamientos
que deba realizarse.

34.2. Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las nor-
mas de uso, el aprovechamiento del subsuelo no computa
a efectos de edificabilidad si se destina a estacionamientos,
usos no habitables o instalaciones propias al servicio del edifi-
cio; en los demas casos, la edificabilidad bajo rasante compu-
tara al cincuenta (50,00) %.

Articulo 35. Régimen general de derechos.

35.1. Los propietarios de terrenos, construcciones, insta-
laciones y obras tienen derecho a usarlos, disfrutarlos, y explo-
tarlos segun su naturaleza, caracteristicas objetivas y destino,
en coherencia con la funcién social a que sirven y conforme al
régimen estatutario del planeamiento.

35.2. El derecho a la iniciativa para promover la trans-
formacion del suelo conforme al planeamiento se ejercitara
acorde a las decisiones del Ayuntamiento en materia de eje-
cucion, garantizando los derechos de los propietarios que no
participen.

35.3. Los propietarios, en funcion de la clasificacion del
suelo, tendran las facultades en que se concreta su estatuto
de derechos de conformidad con el planeamiento, condicio-
nandose su ejercicio al cumplimiento de los deberes dispues-
tos por la legislacion urbanistica y el Plan.

Articulo 36. Régimen general de deberes.

36.1. Los propietarios de terrenos, construcciones, insta-
laciones y obras quedan sometidos, al siguiente régimen gene-
ral de deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion ur-
banistica.

b) Conservar los inmuebles en condiciones de seguridad,
salubridad, funcionalidad y ornato publico.

c) Conservar y mantener el suelo, masa vegetal y demas
valores que en él concurran en las condiciones requeridas por
la ordenacion urbanistica.

d) Observar las normas sobre proteccion medioambiental.

e) Proteger el patrimonio arquitectdnico y arqueoldgico y
cumplir las normas de rehabilitacién urbana.

g) Observar las exigencias impuestas por la ordenacion ur-
banistica para ejercer los derechos reconocidos en la legislacion.

h) Someterse a las directrices de legalidad y oportunidad
que en el ejercicio de la funcion publica de la actividad ur-
banistica y las competencias de direccion y control del pla-
neamiento, gestién, urbanizacion y edificacion, determine el
Ayuntamiento, de acuerdo con la legislacion y este Plan.
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36.2. Los propietarios de suelos Urbano y Urbanizable
quedan sujetos, ademas, a los siguientes deberes:

a) Los correspondientes a su categoria de suelo, con-
forme a estas Normas.

b) Elevar para su aprobacion, en el plazo previsto, del ins-
trumento de planeamiento necesario para establecer la orde-
nacion pormenorizada de los terrenos, si se prevé la iniciativa
particular.

c) Edificar los solares en el plazo dispuesto por el pla-
neamiento y, en su defecto, tres afios desde que los terrenos
alcancen condicién de solar.

d) Completar la urbanizacion para que la parcela alcance
condicion de solar.

e) Contribuir, de acuerdo con la legislacion urbanistica, a
la adecuada ordenacion, dotacion y mantenimiento de la ciu-
dad consolidada establecida por el planeamiento.

36.3. El contenido urbanistico legal del derecho de pro-
piedad del suelo se completa con el de cada clase y categoria
especificados en estas Normas. La inobservancia de los debe-
res urbanisticos supone incumplimiento de la funcién social
de la propiedad y legitima la expropiacién o, en su caso, venta
forzosa de los terrenos.

CAPITULO 8

El aprovechamiento urbanistico

Articulo 37. Areas de Reparto.

37.1. Son ambitos territoriales de suelo Urbano No Con-
solidado o Urbanizable, de caracteristicas homogéneas, para
determinar el Aprovechamiento Medio a efectos de distribuir
los beneficios y cargas del planeamiento v fijar el Aprovecha-
miento Urbanistico de referencia, establecer el Aprovecha-
miento Subjetivo perteneciente a los propietarios de suelo y
concretar el derecho de recuperaciéon de plusvalias que, por
ministerio de la ley, pertenecen al Ayuntamiento.
~ 37.2 La determinacion del Aprovechamiento Medio de las
Areas de Reparto se realiza en las Normas de los suelos Ur-
bano No Consolidado y Urbanizable.

Articulo 38. Aprovechamientos Urbanisticos.

38.1. Aprovechamiento Objetivo o real: superficie edifica-
ble, en m2, permitida por el planeamiento en un terreno, con-
forme a uso, tipologia edificatoria y edificabilidad atribuidos.
En las Areas de Reparto se expresa de forma homogeneizada
o ponderada y contabiliza en Unidades de Aprovechamiento
Urbanistico referidos a m2 de edificabilidad del uso y tipologia
caracteristicos.

38.2. Aprovechamiento Medio: superficie edificable del
uso y tipologia caracteristicos del Area de Reparto correspon-
diente, para cada m? de suelo en dicha area, homogeneizados
usos y tipologias, segun caracteristicas de cada Area, a través
de coeficientes de ponderacion expresivos de valoraciones re-
lativas. Se fija por el Plan en cada Area de Reparto, no pu-
diendo modificarse por otro instrumento de ordenacion.

38.3. Aprovechamiento Subjetivo: superficie edificable, en
m?2 del uso y tipologia caracteristicos, expresiva del contenido
urbanistico lucrativo de un terreno, al que su propietario tiene
derecho mediante el cumplimiento de deberes urbanisticos.
El' Aprovechamiento Subjetivo de los propietarios de suelos
Urbanizable y Urbano No Consolidado incluidos en Areas de
Reparto, se corresponde con el Aprovechamiento Urbanistico
resultante de la aplicacion a la superficie de sus fincas origi-
narias del noventa (90,00) % del Aprovechamiento Medio del
Area de Reparto. EI Aprovechamiento Subjetivo de los propie-
tarios de suelo Urbano Consolidado coincide con el Aprovecha-
miento Urbanistico Objetivo, salvo si la parcela se califica de
uso y dominio publico.

38.4. Para concretar y determinar las unidades de Apro-
vechamiento Urbanistico se establecen coeficientes de homo-
geneizacion de uso y tipologia. El coeficiente tipoldgico sélo se
aplicara en el uso residencial; en tal caso el coeficiente homo-
geneizador sera el producto de los de uso y tipologico.

USO CARACTERISTICO COEFICIENTE DE PONDERACION
VIVIENDA LIBRE 1,00
VIVIENDA PROTEGIDA 0,80
TERCIARIO 1,00
INDUSTRIAL 0,90

Tabla 1.

38.5. El Aprovechamiento Medio de cada Sector se cal-
cula distribuyendo la edificabilidad del mismo entre las tipo-
logias, homogeneizadas y cuantificadas. Esa distribucion de
edificabilidades sirve para obtener el Aprovechamiento Medio,
pudiendo los Planes Parciales modificar el porcentaje de edi-
ficabilidad asignada a las tipologias de Vivienda y Terciario en
un maximo del veinte por ciento, considerandose en estos
casos que no resulta afectado el Aprovechamiento Medio de
célculo. Si la modificacién superase el citado porcentaje, solo
sera posible si no conlleva incremento de edificabilidad, Apro-
vechamiento Medio o nimero de viviendas. En ninglin caso se
podra disminuir el porcentaje de edificabilidad residencial des-
tinada a Viviendas Protegidas, en funcion de la edificabilidad
residencial final resultante.

38.6. No podra alterarse a la baja el porcentaje referido a
«Viviendas Protegidas».

Articulo 39. Efectividad y legitimidad del aprovechamiento.

39.1. Las facultades que confiere el planeamiento a la
propiedad del suelo se condicionan en su efectividad y ejerci-
cio al cumplimiento de los deberes y limitaciones establecidos
por la legislacion urbanistica y el planeamiento.

39.2. Son deberes y limitaciones generales de los actos
de utilizacién urbanistica del suelo:

a) La aprobacion definitiva de los Proyectos de Reparcela-
cion que la ejecucion del planeamiento requiera.

b) El cumplimiento de las cesiones gratuitas de terrenos
y Aprovechamiento al municipio, seglin establece cada Unidad
de Ejecucion, acordes al planeamiento y, en su caso, asumidas
por la propiedad en Convenios Urbanisticos, si las superan.

c) La ejecucién conforme al planeamiento de la urbaniza-
cion de la Unidad de Ejecucion o parcela.

d) La sujecion del uso de los predios al previsto por el
planeamiento.

CAPITULO 9
El deber de conservar y rehabilitar

Seccién 1.2 Deberes generales de conservacion
y rehabilitacion

Articulo 40. Uso y conservacion de edificaciones y terrenos.

40.1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edi-
ficaciones los destinaran a usos compatibles con el planea-
miento y los mantendran en condiciones de seguridad, salu-
bridad y ornato; conservandolos conforme a su significacion
cultural y utilidad publica, cumpliendo las normas medioam-
bientales, de patrimonio arquitectdnico y arqueoldgico y de
rehabilitacion.

40.2. Los propietarios de terrenos, urbanizaciones, cons-
trucciones, edificaciones, carteles e instalaciones publicitarias
realizaran lo preciso para conservarlos o rehabilitarlos, a fin
de mantener sus condiciones de habitabilidad o uso. Se con-
sideran dentro del deber de conservacion las actuaciones que
tengan por objeto el mantenimiento, consolidacion, reposicion,
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adaptacion y reforma necesarios para obtener las condiciones
de seguridad, salubridad y ornato segun estas Normas. En ta-
les actuaciones se incluiran las precisas para el correcto uso y
funcionamiento de los servicios y elementos de las construccio-
nes y la reposicion habitual de tales elementos e instalaciones.

40.3. El deber genérico de conservacion comprende los
trabajos y obras cuyo importe alcance hasta el contenido nor-
mal del deber de conservacion. El Ayuntamiento, de oficio o a
instancia de parte, ordenara la ejecucion de lo necesario para
alcanzar o conservar dichas condiciones. El cumplimiento del
deber se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos
del arrendatario conforme la legislacion de arrendamientos.

40.4. Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad
necesarias, el deber de conservacién cesa con la declaracion
de ruina, a salvo de la rehabilitacion conforme a estas Normas.

40.5. La situacion de «fuera de ordenacion» de un edificio
no exonera al propietario del deber de conservacion.

Articulo 41. Condiciones minimas de seguridad, salubri-
dad y ornato.

41.1. A efectos del articulo anterior, se entenderan condi-
ciones minimas las relacionadas a continuacion, sin perjuicio
de su posible ampliacién y precision mediante Ordenanza es-
pecial.

41.2. En urbanizaciones, el mantenimiento de las acome-
tidas en correcto estado. En las no recepcionadas, correra a
cuenta de sus propietarios la conservacion de calzadas, ace-
ras, redes de distribucién y servicio, alumbrado y restantes
elementos de urbanizacion.

41.3. En carteles, instalaciones publicitarias o de otra in-
dole, seran exigibles las condiciones de seguridad, salubridad
y ornato de acuerdo con su naturaleza.

41.4. En las construcciones, las condiciones de seguri-
dad (mantenimiento de cerramientos y cubiertas estancas al
paso del agua, conservacion en buen estado de elementos
de proteccion contra caidas, conservacion de la estructura de
modo que garantice su mision resistente, defendiéndola de la
corrosion, agentes agresores y filtraciones que puedan lesio-
nar las cimentaciones, y conservacion de los materiales de
revestimiento de fachadas, cobertura y cerramiento de modo
que no ofrezcan riesgo a personas y bienes), de salubridad
(mantenimiento del buen estado de las instalaciones de agua,
gas, saneamiento, sanitarias, de ventilacion, iluminacion y eva-
cuacion de humos, garantizando su aptitud de uso utilizacién,
y mantenimiento de edificios y espacios libres con un grado de
limpieza que impida la presencia de insectos, parasitos, roe-
dores y animales causantes de infeccion o peligro para perso-
nas), y de ornato, (mantenimiento en buenas condiciones, me-
diante limpieza, pintura, reparacion o reposicion de materiales
del revestimiento de fachadas y medianeras visibles, vallas y
cerramientos exteriores).

Articulo 42. El deber de rehabilitacion.

42.1. El deber de rehabilitacion se exigira a los propieta-
rios de edificios protegidos por el planeamiento, aquellos cuya
rehabilitacion forzosa la prevea un planeamiento especial y los
sujetos a un procedimiento dirigido a la catalogacion o estable-
cimiento del régimen de proteccion integral.

42.2. Las obras de rehabilitacion buscaran la estabilidad,
durabilidad, funcionamiento y condiciones higiénicas de los edi-
ficios, y el mantenimiento o recuperacién del interés historico,
tipologico y morfolégico de sus elementos significativos. Las
ordenes de rehabilitacion contendran las obras exigibles para
garantizar sus fines. La resolucion que ordene la rehabilitacion
sefialara las actuaciones exigidas por el deber general de con-
servacion. La efectividad de la orden no quedara enervada si
conlleva la realizacion de obras cuyo coste exceda del importe
que los propietarios se encuentren obligados a soportar, si se
acuerdan ayudas publicas que sufragasen la diferencia.

42.3. El incumplimiento de d6rdenes de rehabilitacion (que
integraran las de conservacion), podra dar lugar a ejecucion
subsidiaria total o parcial, imposicién de sanciones, expropia-
cion conforme la legislacion urbanistica y protectora del patri-
monio histdrico (si resulta necesaria para garantizar la con-
servacion de los valores del inmueble o su rehabilitacion) y
colocacion del inmueble en venta forzosa, para su ejecucion
por sustitucion mediante concurso.

Articulo 43. Contenido normal del deber de conservacion.

43.1. 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 dimensiones equivalentes a la preexistente, realizada
con las condiciones necesarias para su ocupacion.

43.2. Las obras de conservacion o rehabilitacion se eje-
cutardn a costa de los propietarios si estuvieran contenidas
en el limite del deber de conservacion y se complementaran o
sustituiran econdmicamente con cargo a fondos de la entidad
que lo ordene si lo rebasa y redunda en la obtencion de mejo-
ras o beneficios de interés general.

Articulo 44. Colaboracion municipal.

44.1. En edificios no catalogados, si el coste de las obras
de conservacion y rehabilitacion rebasa los limites del deber
normal de conservacion, y existen razones de interés general
que aconsejen la conservacion, el Ayuntamiento 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 de las
obras necesarias.

44.2. En edificios donde sea exigible la rehabilitacion, si
las obras precisas excedieran del limite del contenido del de-
ber normal de conservacion, la Administracién estara obligada
a financiar el importe del exceso.

Articulo 45. Intervencion publica en los deberes de con-
servacion y rehabilitacion.

45.1. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte,
dictara ordenes de ejecucion de obras de reparacién, con-
servacion y rehabilitacién de edificios y construcciones dete-
riorados, en condiciones deficientes para su uso, o cuando
pretenda la restitucion de su aspecto originario. Para su reali-
zacion se indicara plazo atendiendo a su magnitud.

45.2. El incumplimiento injustificado de las ¢rdenes ha-
bilitara a la Administracion para la ejecucion subsidiaria a
costa del obligado hasta el limite del deber normal de con-
servacion, la imposicion hasta de diez multas coercitivas (de
valor maximo, cada una, del diez por ciento del coste de las
obras ordenadas, cuyo importe se afectara a la cobertura de
los gastos generados por la ejecuciéon subsidiaria, mas inte-
reses y gastos de gestion) y a la Expropiacion del inmueble o
colocacion en situacion de ejecucion por sustitucién mediante
Concurso, previa declaracion de incumplimiento del deber de
conservacion o rehabilitacion.

45.3. Los propietarios de construcciones y edificios efec-
tuaran inspecciones técnicas dirigidas a determinar su estado
de conservacion, de acuerdo con la Ordenanza Municipal que
pueda promulgarse.

45.4. Podran expropiarse edificios y elementos cataloga-
dos por incumplimiento de la funcion social de la propiedad o
utilidad publica, conforme la legislacion urbanistica y protec-
tora del Patrimonio Historico-Artistico, si su propietario hiciese
uso contrario o no permitido, los pusiesen en peligro de des-
truccién o deterioro grave, o se desentendiera de los deberes
de conservacion o rehabilitacion.

Articulo 46. Ordenes de ejecucion de obras de mejora
para adaptacion al entorno.

46.1. ElI Ayuntamiento, conforme a la legislacién urba-
nistica, podra dictar érdenes de ejecucion de actuaciones de
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conservacion y mejora en edificios, jardines o espacios libres
particulares visibles desde la via publica, para adaptacion al
entorno de fachadas y elementos visibles desde la via publica,
por mal estado de conservacion, haberse transformado en es-
pacio libre el uso de un predio colindante o superar la edifica-
cion la altura maxima, resultando medianeras al descubierto.

46.2. Las actuaciones ordenadas se referiran a elemen-
tos ornamentales y secundarios del inmueble, pudiendo impo-
nerse apertura o cerramiento de huecos, balcones, miradores
o elementos de una fachada o su decoracién, y medidas para
adecuado adecentamiento, ornato, higiene y retirada de rétu-
los y elementos publicitarios.

46.3. Las obras se ejecutaran a costa de los propieta-
rios si estuvieran contenidas en el limite del deber normal de
conservacion, y se completaran o sustituirdn economicamente
con cargo al Ayuntamiento si lo rebasan y redundan en mejo-
ras de interés general.

Seccion 2.* Conservacion especifica del patrimonio
catalogado

Articulo 47. Conservacion, consolidacién y mejora de in-
muebles de interés cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de bienes inmue-
bles de interés cultural, de conformidad con la legislacion de
patrimonio, o inscritos en el Catalogo General del Patrimonio
Historico Andaluz, se atendra a lo dispuesto en las Leyes del
Patrimonio Histérico Espafiol y de Andalucia, sin perjuicio de
lo establecido en el planeamiento.

Articulo 48. Derechos y deberes de propietarios de in-
muebles catalogados.

48.1. Los propietarios de bienes del Patrimonio Historico
tienen el deber de conservarlos, mantenerlos y custodiarlos de
manera que se garantice la salvaguarda de sus valores.

48.2. Los propietarios de edificios y elementos protegi-
dos, ademas de la obligacion genérica de conservacion, reali-
zaran las obras de conservacion y adaptacion necesarias para
adecuarlos a sus condiciones estéticas, ambientales, de segu-
ridad, salubridad y ornato publico exigidas en las normas del
planeamiento y sobre rehabilitacion urbana.

48.3. Si un edificio protegido se altera o derriba sin
autorizacion, ademas de las sanciones que correspondan,
promotor, constructor, director de las obras y director de la
ejecucion de las obras, solidariamente, quedan obligados a re-
ponerlo conforme a sus caracteristicas. A tal fin presentaran
en un maximo de dos meses Proyecto de reposicion, segun
instrucciones de la Administracion actuante, procediendo a la
restitucion en el plazo establecido en la orden de ejecucion
dictada. En ninglin caso se derivara beneficio econémico en
forma de mayor aprovechamiento de espacios resultantes o
volumen edificable consolidado previamente al inicio de las
obras ilegales.

48.4. Si se ordenan actuaciones de conservacion y rehabi-
litacion a los propietarios de un edificio catalogado, superando
el contenido econémico normal del deber de conservacion,
tendran los titulares derecho a la ayuda econdmica equivalente
al importe del exceso, salvo que la Administracion opte por la
expropiacion o la sustitucion del propietario incumplidor.

48.5. Los propietarios y poseedores de edificios protegi-
dos han de soportar y facilitar la ejecucion de las obras de
conservacion y rehabilitacion que subsidiariamente asuma la
Administracion.

Seccién 3.* Conservacion y ocupacion temporal de solares

Articulo 49. Deber de conservacién de solares.

49.1. Todo solar estara cerrado por la alineacion oficial y
sus linderos laterales y traseros si no existen construcciones
medianeras. El vallado se realizara mediante muros de bloques
de mortero de doscientos cincuenta (250,00) cm de altura, re-

matados con albardilla, arriostrados mediante elementos ver-
ticales que impidan el vuelco por viento. En la zona divisoria
entre solares podran usarse postes y mallas de simple torsion
de altura no inferior a dos (2,00) m. En el cerramiento se dis-
pondra puerta metalica de acceso de dimensidn suficiente. No
obstante, los solares podran permanecer sin cerramiento si,
ademas de las condiciones de salubridad y seguridad, presen-
ten tratamiento superficial adecuado.

49.2. El solar estara limpio, desprovisto de maleza, restos
organicos o minerales que puedan alimentar o albergar ani-
males, plantas portadoras o transmisoras de enfermedades,
o productoras de malos olores. Se protegeran o eliminaran
pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes y se
dara tratamiento herbicida a la superficie del solar.

Articulo 50. Uso provisional de solares.

50.1. Hasta que se otorgue licencia de edificacion, en
los solares podran autorizarse provisionalmente los siguientes
usos: descanso y estancia de personas, recreo para la infancia
y esparcimiento (con instalaciones provisionales desmonta-
bles) y soporte de vallas publicitarias, acordes a la Ordenanza
Municipal correspondiente o las condiciones estipuladas por
el Ayuntamiento. Los solares donde se autoricen estos usos
se mantendran en las condiciones descritas en el articulo an-
terior.

50.2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra autorizar
en solares el estacionamiento de vehiculos, previa preparacion
para tal uso, si se considera inadecuado o innecesario para
implantar los usos citados anteriormente.

50.3. La dedicacion del solar a usos provisionales no im-
pedira aplicar el régimen legal de edificacion forzosa. Tales
usos cesaran y las instalaciones se demoleran si lo acuerda el
Ayuntamiento, sin indemnizacion. La autorizacion provisional
aceptada por el propietario debera inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

Seccion 4.7 Conservacion de urbanizaciones

Articulo 51. Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacién correspondera en
suelo Urbanizable a los propietarios de las parcelas resultan-
tes, constituidos en Entidad Urbanistica Colaboradora, hasta
que se otorguen mas de la mitad de las licencias de edifica-
cion del ambito de la Unidad. En Areas de Reforma Interior y
Sectores con otro uso predominante, sera obligatoria la consti-
tucion de una Entidad Urbanistica de Conservacion.

Seccion 5.7 Declaracion de ruina

Articulo 52. Régimen general de la ruina.

52.1. Si una construccion o parte se encontrare en es-
tado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de in-
teresado, declarara tal situacion, y acordara su total o parcial
demolicion, previa audiencia de propietario y moradores, salvo
inminente peligro que lo impidiera.

52.2. La declaracion de ruina producira la inclusion del
inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas.

52.3. Se declarara la ruina:

a) Si el coste de las obras de reparacion necesarias para
devolver al edificio en situacion de manifiesto deterioro a las
condiciones de estabilidad, seguridad, estanqueidad y conso-
lidacion estructurales supera la mitad del valor de una cons-
truccion de nueva planta de similares caracteristicas e igual
superficie util o, en su caso, de dimensiones equivalentes que
la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para
gue su ocupacion sea autorizable.

b) Si concurren conjuntamente las siguientes circunstancias:

1.2 Acreditacion por la propiedad del cumplimiento de los
informes técnicos correspondientes, al menos, a las dos ulti-
mas inspecciones periodicas.
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2.7 Acreditacion del coste de trabajos y obras resultantes
de esas inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse
a los efectos sefialados anteriormente para determinar el li-
mite del deber normal de conservacion.

3.2 Comprobacion de un incremento constante y progre-
sivo en el tiempo de inversiones precisas para la conservacion
del edificio.

52.4. En la evaluacién del coste de las reparaciones ne-
cesarias en la declaracion de ruina, no se tendran en cuenta
las deficiencias sobre dimensiones de patios, ventilacion de
habitaciones y carencia de instalaciones exigibles por legisla-
cion especifica, por referirse a condiciones de habitabilidad
del inmueble y no a su estado ruinoso.

52.5. Si existen varias edificaciones en una parcela, la
ruina podra afectar a todas o alguna, si existe independencia
estructural.

52.6. No se consideraran circunstancias determinantes
de ruina la sola inadecuacion del edificio a la legislacién so-
bre viviendas dictada tras su construccion. Tampoco llevara
implicita por si declaracion de ruina la necesidad de desalojo
provisional o cualquier medida respecto a su habitabilidad, a
fin de proceder a su reparacion.

Articulo 53. Procedimiento general de la declaracion de
ruina.

53.1. Si el procedimiento se inicia a instancia de intere-
sados, constara en la peticion los datos de identificacion del
inmueble, certificacion del Registro de la Propiedad de la titu-
laridad y cargas del mismo, relacion de moradores, cualquiera
que fuese el titulo de posesion, titulares de derechos reales
sobre el inmueble, si los hubiera, y motivo o motivos en que se
base la peticién de la declaracion del estado de ruina.

53.2. A la peticion de ruina se acompafiara:

a) Certificado de facultativo competente, conforme a la
Ley de Ordenacién de la Edificacién, justificativo de la peti-
cion de la declaracion, mencionando: situacion urbanistica del
inmueble, grado de proteccion, estado fisico, planos, edad,
condiciones de seguridad y habitabilidad, y pronunciamiento
expreso de que puedan permanecer sus ocupantes hasta
adoptarse el acuerdo que proceda.

b) Memoria con descripcién y sefializacion de medidas de
seguridad que, en razén de los dafos descritos, se hubiesen
adoptado o sea preciso adoptar, y en este caso, razones de su
no ejecucion.

53.3. Para constatar los elementos que definen el su-
puesto de ruinay, en su caso, la procedencia de conservacion
o rehabilitacion, se exigira estudio comparativo entre coste de
las reparaciones necesarias para devolver al edificio la estabi-
lidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales,
y valor de una construccién de nueva planta de similares ca-
racteristicas e igual superficie util (o, en su caso, dimensiones
equivalentes).

53.4. Desde el inicio del expediente hasta la reparacion
o demolicion se adoptaran por la propiedad, bajo direccion
facultativa competente, las medidas precautorias y obras im-
prescindibles para evitar dafio o peligro en personas y bienes,
y el deterioro o caida de la construccion.

53.5. Iniciado el expediente, los servicios técnicos muni-
cipales, previa inspeccion, emitiran informe que determine si
el estado del edificio permite tramitar el expediente en forma
contradictoria con citacion de interesados, o procede declara-
cion de ruina inminente total o parcial, y en su caso desalojo.

53.6. Si del informe procede incoacién de expediente de
ruina, se pondra de manifiesto a propietario, moradores vy ti-
tulares de derechos reales, para que presenten documentos
y justificaciones en defensa de sus derechos, sin perjuicio de
adoptar, en su caso, las medidas precautorias propuestas por
los servicios técnicos municipales, para salvaguardar la segu-
ridad publica y la de los ocupantes del inmueble, e incluso su
desalojo provisional, a cargo del propietario.

53.7. El informe técnico que evalle la concurrencia de
circunstancias para apreciar ruina, se extendera sobre las
causas del probable origen de los deterioros que presenta el
inmueble, para motivar, en su caso, el posible incumplimiento
de los deberes de conservacion.

53.8. Se resolvera el expediente con arreglo a alguno de
los siguientes procedimientos:

a) Declarar el inmueble en ruina, ordenando su demoli-
cion. Si existiera peligro en la demora, la Administracion acor-
dara lo procedente sobre el desalojo de los ocupantes.

b) Declarar en ruina parte del inmueble, si hay indepen-
dencia constructiva, ordenando la demolicion de la mismay la
conservacion del resto.

c) Declarar que no hay ruina, ordenando medidas para
mantener la seguridad, salubridad y ornato publico, determi-
nando las obras que deba realizar el propietario. En la resolu-
cion se emitira pronunciamiento sobre el cumplimiento o no
del deber de conservacion. No cabra apreciacion de incumpli-
miento cuando la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho
fortuito o culpa de tercero, ni cuando el propietario hubiera
sido diligente en el mantenimiento y uso.

53.9. La declaracién de ruina no obsta para imponer en
la resolucion obras o reparaciones urgentes o provisionales
atendiendo a la seguridad y salubridad del edificio hasta su
sustitucion o rehabilitacion conforme al planeamiento. La de-
claracién no permite demoler, sino tras la aprobacion del pro-
yecto de demolicion. En la notificacion de su autorizacion se
indicara el plazo de inicio de la demolicion.

53.10. La declaracion de ruina o adopcién de medidas
urgentes por la Administracion, no exime a los propietarios de
las responsabilidades exigibles por negligencia en el cumpli-
miento del deber de conservacion. La incoacion de expediente
de ruina conllevara la apertura de diligencias previas para
realizar las averiguaciones sobre el incumplimiento de dicho
deber.

53.11. El régimen de declaracién de ruina contradicto-
ria de edificios protegidos se regira por el articulo siguiente,
siendo de aplicacion supletoria éste en lo no contradictorio en-
tre ambos. En edificios no catalogados, la declaracion de ruina
no excluye la rehabilitacion voluntaria del inmueble.

53.12. Caso de apreciarse interés general, el Ayunta-
miento podra, antes de declarar ruina, resolver la rehabilita-
cion o conservacion el inmueble, iniciando las obras en plazo
maximo de seis meses hasta eliminar el estado de ruina, de-
biendo el propietario sufragar el importe hasta donde alcance
su deber de conservacion.

Articulo 54. Declaracién de ruina en edificios protegidos.

54.1. Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos
catalogados cuya rehabilitacion resulta forzosa quedaran ex-
ceptuados del régimen comun de declaracion de ruina, rigién-
dose por las siguientes normas:

1.2 Quedaran enervados los efectos relativos a la de-
molicién cuando se hallen en estado ruinoso hasta tanto se
proceda a la aprobacion del proyecto de rehabilitacion, adop-
tandose las medidas urgentes para mantener la estabilidad y
seguridad y evitar dafios a personas y bienes.

2.2 Si se constata que el edificio presenta deficiencias que
lo hagan merecedor de declaracion de ruina, la Administracion
podra convenir con el propietario los términos de la rehabili-
tacion. Si no se llega a acuerdo, el Ayuntamiento podra optar
entre ordenar obras de rehabilitacion para eliminar el estado
de ruina, con otorgamiento simultaneo de ayuda econdmica
0 proceder a la expropiacion o sustitucién del propietario
cuando se ponga de relieve incumplimiento del deber de con-
servacion.

3. La ayuda econémica se otorgara por el importe que
exceda del coste de las obras exigibles al titular, y se destinara
a financiar las obras de rehabilitacion.
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4. De ordenarse obras de rehabilitacion y el particular
no presentase el proyecto en plazo o no las ejecutase en el
establecido en el proyecto autorizado, la Administracion acor-
dara la ejecucion subsidiaria y urgente de las imprescindibles
para la estabilidad y declarara el incumplimiento del deber de
rehabilitar, procediendo a la sustitucion del propietario, aco-
metiendo la rehabilitacion mediante Agente Rehabilitador.

5.2 Constatado el estado ruinoso de un edificio catalogado,
el proyecto de intervencion concretara los elementos cuya de-
molicion se hace imprescindible para garantizar la seguridad
y procedera a la definicion de las medidas a adoptar para la
conservacion de los valores del edificio que han motivado su
catalogacion. Para llevar a cabo las labores de demolicion, con
dicho alcance, en los edificios catalogados «A» y «B», 0 en
los elementos protegidos de los catalogados «C», sera precisa
previa declaracion firme de ruina, que habra de incluir el de
dos de las instituciones consultivas recogidas en el articulo 3
de la Ley de Patrimonio Historico Espafiol, en la que se acre-
dite que su conservacion es técnicamente imposible.

6.° EI Ayuntamiento, en expedientes sobre edificios ca-
talogados «Aw, solicitara informe a la Consejeria de Cultura
sobre el interés historico-artistico del edificio en cuestion y la
posibilidad de inclusion en el Catalogo General del Patrimonio
Historico Andaluz.

7.2 En la visita de inspeccion se tomaran fotografias para
verificar el estado del inmueble y realizar el inventario de ele-
mentos a conservar.

54.2. En edificios incoados o declarados B.I.C. y sus en-
tornos, sera de aplicacion lo la Ley de Patrimonio Historico
Espariol y la del Patrimonio Histérico de Andalucia.

54.3. La demolicion ilegal, la ruina sobrevenida o la pro-
vocacion de ruina por abandono, negligencia o incumplimiento
de orden de ejecucion de edificios incluidos en los Catalogos
que puedan complementar al Plan, comportara la obligacion
de reedificacion total o parcial con idénticos parametros a los
de la edificacion catalogada, con independencia de las sancio-
nes pertinentes.

54.4. La demolicién de un edificio catalogado, con inde-
pendencia de las causas que lo hayan originado, no supone
modificacion de condiciones de edificabilidad, siendo ésta la
que se determine por el planeamiento, o en otro caso la con-
solidada por el edificio preexistente.

54.5. La declaracion de ruina de un edificio catalogado
donde se constate incumplimiento del deber de conservar, es
causa de expropiacion o de sustitucion del propietario incum-
plidor para aplicar la ejecucion forzosa de la rehabilitacion.

Articulo 55. Ruina inminente.

55.1. Si tras inspeccion por técnicos municipales se ma-
nifiesta que un inmueble o construccion ofrece tal deterioro
que presenta peligro para personas o bienes por inminente
derrumbamiento total o parcial, no permitiendo demora en la
tramitacion del expediente, se declarara la ruina, acordandose
lo necesario sobre el desalojo y la seguridad de la construc-
cion, incluso el apuntalamiento y, en su caso, la total o parcial
demolicion, todo ello a cargo de la propiedad.

55.2. La declaracion de ruina inminente de edificios
protegidos se limitara a ordenar la demolicién de elementos
estrictamente necesarios para garantizar la seguridad de las
personas y las medidas de preservacion del inmueble, inclu-
yendo la prevision de reparacion de los elementos retirados.
Si el deterioro fuera generalizado se indicara la altura maxima
de demolicion que permita labores de intervencion posterio-
res. El informe técnico municipal que sirva para declarar la
ruina inminente incluira el inventario de elementos objeto de
reposicion.

55.3. Caso de ruina inminente se elaborara simultanea-
mente a la declaracion informe técnico sobre causas de su
probable origen, a efectos de motivar, en su caso, la apertura

de expediente sancionador para determinar la posible existen-
cia de incumplimiento del deber de conservacion.

Articulo 56. Plazos. Deberes de edificar, conservar y reha-
bilitar edificios declarados en ruina.

56.1. Las edificaciones declaradas en ruina se sustituiran
o rehabilitaran conforme el planeamiento.

56.2. Si la rehabilitacion no es obligada, el propietario
indicara, caso de instar declaracion de ruina, si opta entre
sustitucion o rehabilitacién, para el supuesto de declaracion
de ruina. En el primer caso, acompafara a la solicitud com-
promiso de presentar Proyecto de edificacion en un maximo
de seis meses. Si elige rehabilitacion, el plazo para presentar
la solicitud de licencia se prorrogara por un afio, salvo que la
declaracion imponga plazo menor, atendiendo a las circuns-
tancias concurrentes sobre conservacion. En todo caso, el
plazo maximo para solicitar licencia de edificacion en parcelas
objeto de declaracion de ruina sera dos afos.

56.3. El plazo para la rehabilitacion forzosa de edificios
protegidos incluidos en el Registro de Solares consecuencia de
declaracion de ruina sera un afio desde la declaracion.

56.4. El plazo iniciar actuaciones de rehabilitacion sera
cuatro meses desde el otorgamiento de licencia, prorrogable
dos meses por causas justificadas. Las solicitudes de licencia
cuya tramitacion se encuentre suspendida por causas imputa-
bles a los promotores no interrumpiran los plazos.

CAPITULO 10
Parcelaciones urbanisticas

Articulo 57. Parcelacion urbanistica.

57.1. Se considera parcelacion urbanistica en suelos Ur-
bano y Urbanizable toda division simultanea o sucesiva de te-
rrenos, fincas, parcelas o solares, y en suelo No Urbanizable,
la divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas
en dos 0 mas lotes que, con independencia de la legislacion
agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la
formacion de nuevos asentamientos humanos o ampliar los
existentes.

57.2. Toda parcelacion se ajustara a la legislacion urba-
nistica y al planeamiento. Cualquier acto de parcelacién urba-
nistica precisa licencia urbanistica o declaracién de no nece-
sidad.

57.3. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica
que contenga acto de parcelacion sin licencia o declaracion
de no necesidad, que los Notarios deberan testimoniar en la
escritura correspondiente.

Articulo 58. Indivisibilidad de fincas, unidades edificables,
parcelas y solares.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edifica-
cion, parcelas y solares siguientes:

a) Los de dimensiones iguales o inferiores a las minimas
fijadas por el planeamiento, salvo que los lotes resultantes se
adquieran simultaneamente por los propietarios de fincas, uni-
dades aptas para la edificacién, parcelas o solares colindan-
tes, para agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones
minimas exigibles.

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

c) Los que tengan asignada edificabilidad en funcion de la
superficie y se materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Los vinculados o afectados legalmente a construccio-
nes, edificaciones e instalaciones autorizadas sobre ellos.
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Articulo 59. Parcelaciones urbanisticas en suelos Urbano
y Urbanizable Sectorizado.

No podréan efectuarse parcelaciones en suelos Urbano y Ur-
banizable Sectorizado mientras no entre en vigor la ordenacion
pormenorizada establecida por el instrumento de planeamiento
idoneo, seglin la clase de suelo. Se exceptuan las segregaciones
indispensables para la incorporacion de terrenos al proceso de
urbanizacién en el ambito de Unidades de Ejecucion.

Articulo 60. Parcelaciones urbanisticas en suelos No Ur-
banizable y Urbanizable No Sectorizado.

Se regularan por los articulos especificos que en el suelo
No Urbanizable se incluyen a fin de evitar la formacion de nue-
vos asentamientos.

CAPITULO 11
Informacion urbanistica

Articulo 61. Tipos de consultas.

61.1. La consulta directa del planeamiento podra ejercerla
toda persona, examinando gratuitamente el planeamiento en
los lugares y con las condiciones que se fijen. El local de con-
sulta dispondra de copias integras y diligenciadas del planea-
miento actualizado, constando los actos de aprobacion y las
eventuales Modificaciones en curso. Estaran asimismo dispo-
nibles relaciones de Estudios de Detalle aprobados, proyectos
o licencias de parcelacion autorizados y expedientes de repar-
celacion aprobados o en tramite.

61.2. Podran formularse consultas previas a peticién de
licencias sobre caracteristicas y condiciones particulares, con-
cretas y especificas a que debe ajustarse una actuacion. La
consulta se acompafiara de documentacion suficiente.

61.3. Toda persona puede solicitar consulta escrita, emi-
tiéndose informe sobre el régimen urbanistico de una finca,
Unidad de Ejecucion o Sector, que exprese, en su caso, Apro-
vechamiento Medio y coeficientes de ponderacion de usos au-
torizados en el Area de Reparto y grado de adquisicién de fa-
cultades urbanisticas al tiempo de la informacion. A la solicitud
se acompafiara plano de emplazamiento referido a los del Plan
General o denominacioén oficial precisa del Area de Reparto,
Unidad de Ejecucion o Sector. El Ayuntamiento podra requerir
cuantos datos de localizacion o antecedentes se precise para
informar. Las consultas no seran preceptivas ni el informe emi-
tido vinculante, sin perjuicio de las consecuencias del principio
de buena fe y responsabilidad de la Administracion.

61.4. Mediante Ordenanza Municipal podra regularse la
Cédula Urbanistica, documento acreditativo del régimen urba-
nistico aplicable a una finca y demas circunstancias que con-
curran en los terrenos.

61.5. Si los Informes o Cédulas Urbanisticas entrafian
aclaracion de aspectos contradictorios o litigiosos del planea-
miento, su emision requerira dictamen motivado. Si dichas
resoluciones tienen alcance general, se publicaran e incorpo-
raran como anexos al planeamiento.

61.6. Los propietarios de suelo Urbanizable No Sectori-
zado podran formular al Ayuntamiento consulta no vinculante
sobre la viabilidad de transformacion de sus terrenos. El plazo
maximo para responder sera tres meses, entendiéndose el si-
lencio negativo.

TITULO IV

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO E INTERVENCION
ADMINISTRATIVA

CAPITULO 12
Disposiciones generales sobre la ejecucion del Planeamiento

Articulo 62. Direccion de la actividad urbanistica.
62.1. La actividad urbanistica es funcién publica desarro-
llada en el marco de la ordenacion del territorio y comprende

la planificacion, organizacion, direccion y control de la ocupa-
cion y uso del suelo, y su transformacion mediante urbaniza-
cion y edificacion.

62.2. La direccion y control del proceso urbanistico co-
rresponde a los entes publicos, que suscitaran la participacion
privada aunque ésta no ostente la propiedad del suelo.

62.3. Para el desarrollo de la actividad urbanistica, el
Ayuntamiento ejerce las siguientes facultades:

a) Formular y aprobar instrumentos de ordenacion urba-
nistica.

b) Intervenir para exigir el cumplimiento del régimen urba-
nistico del suelo.

c) Determinar la forma de gestion de la actividad adminis-
trativa de ejecucion.

d) Ejecutar el planeamiento, y en su caso, la dirigirlo, ins-
peccionarlo y controlarlo.

e) Intervenir en el mercado de suelo.

f) La de policia del uso del suelo y la edificacion, y pro-
teger la legalidad urbanistica, sancionando las infracciones
urbanisticas.

g) Cualesquiera otras necesarias para conseguir los fines
de la actividad urbanistica.

Articulo 63. Direccion de la actividad de ejecucion del pla-
neamiento.

63.1. La direccion, inspeccion y control de la actividad de
ejecucion del planeamiento corresponde al Ayuntamiento, pu-
diendo participar los particulares en los términos establecidos
por la legislacion urbanistica.

63.2. La ejecucion corresponde integramente al Ayun-
tamiento en Sistemas de Actuacién publica o que persigan
garantizar la obtencion de dotaciones, con gestion directa o
indirecta. La Administracion podra utilizar, para desarrollar la
actividad de ejecucion en régimen de gestion publica todas las
formas admitidas por la legislacion. Se realizaran directamente
los actos que impliquen ejercicio de autoridad.

63.3. Si el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del
planeamiento lo aconseja, se suscitara la iniciativa privada en
la medida mas amplia posible, a través del Sistema de Com-
pensacion o mediante Agente Urbanizador.

63.4. En la formulacién, tramitacion y gestion del planea-
miento, el Ayuntamiento asegurara la participacion de los inte-
resados y, en particular, la informacion a entidades represen-
tativas de intereses afectados y a particulares.

63.5. La ejecucion corresponde a los particulares cuando
se determine un Sistema de Actuacién privada en los términos
establecidos en la legislacion urbanistica. EI Ayuntamiento di-
rige, inspecciona y controla la actividad privada de ejecucion
para exigir y asegurar su conformidad con los instrumentos
de planeamiento y ejecucion, los acuerdos adoptados para su
ejecucion y los proyectos aprobados.

63.6. Las facultades de la Administraciéon para la direc-
cion y control de la actividad de ejecucion del Plan asi como
los que se aprueben en su desarrollo, comprende:

a) Determinacion del caracter publico o privado y forma
de gestion de la actividad de ejecucion.

b) Organizacion temporal de la ejecucion y fijacion del or-
den de actuaciones.

c) Delimitacion de Unidades de Ejecucion y eleccion del
Sistema de Actuacion.

d) Determinacion de edificacion en los Sistemas de Expro-
piacion o Cooperacion.

e) Exigencia, autorizacion, inspeccion y control de las
obras de urbanizacién en los Sistemas confiados a la iniciativa
privada.

f) Determinacion del Agente responsable de la conserva-
cion de las obras de urbanizacion.

g) Aplicacion de la Reparcelacion o Expropiacion.
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Articulo 64. Sujetos legitimados para la ejecucion urba-
nistica.

Los actos juridicos y materiales de ejecucion del planea-
miento en Unidades de Ejecucion sélo podran realizarse por
los sujetos publicos o privados legitimados conforme al Sis-
tema de Actuacion establecido.

Articulo 65. Incorporacion al proceso urbanizador y edi-
ficatorio.

En suelos Urbano y Urbanizable, la aprobacion del ins-
trumento de planeamiento mas detallado exigible, obliga a los
propietarios afectados a incorporarse al proceso urbanizador
y edificatorio en las condiciones y plazos previstos en el pla-
neamiento, o0 a someterse a los regimenes de Expropiacién o
Reparcelacion forzosa previstos por la legislacion urbanistica.

Articulo 66. Prioridades y norma general de la ejecucion.

66.1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo
conforme a los objetivos y prioridades indicados en las deter-
minaciones de programacion y gestion establecidos en él, y
los acuerdos complementarios adoptados conforme a la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

66.2. La ejecucion del planeamiento requiere la aproba-
cion del instrumento mas detallado exigible segun la clase de
suelo y se realizara preferentemente mediante las Unidades
de Ejecucion que se delimiten.

Articulo 67. Actuaciones sistematicas y asistematicas.

Son actuaciones sistematicas las desarrolladas en Uni-
dades de Ejecucion conforme los Sistemas de Actuacion pre-
vistos. La Unidad de Ejecucion opera simultaneamente como
ambito para el desarrollo de las operaciones juridicas y mate-
riales precisas para la ejecucion integral del planeamiento y la
justa distribucion de beneficios y cargas. Son asistematicas
las ejecutadas al margen de Sistemas de Actuacion.

Articulo 68. Ejecucién de la obra urbanizadora.

Para la redaccion, ejecucion y control se estara a lo dis-
puesto en las presentes Normas asi como en el Anexo a las
mismas.

CAPITULO 13
ACTUACIONES SISTEMATICAS

Articulo 69. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

69.1. El Plan delimita Unidades de Ejecucion en suelo Ur-
bano No Consolidado. No obstante, el Plan Especial o Estudio
de Detalle podra alterar las previsiones sobre delimitacion de
Unidades de Ejecucion y determinacion del Sistema de Ac-
tuacién establecidas. También podra alterarse la delimitacion
de Unidades de Ejecucion realizadas en los instrumentos de
planeamiento por el procedimiento establecido en la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

69.2. En suelo Urbanizable Sectorizado, el ambito del
Sector correspondera con el de la Unidad de Ejecucion, sin
perjuicio de que el Plan Parcial pueda establecer, justificada-
mente y garantizando el equilibrio, mas de una Unidad de Eje-
Cucion en su seno.

69.3. El Plan identifica las dotaciones que, aun no inclui-
das en la Unidad de Ejecucion, se encuentran adscritas a ella
a efectos de gestion. También sefala los terrenos que, pese a
no estar incluidos en la Unidad de Ejecucion, son de necesaria
reurbanizacion para la correcta funcionalidad de la actuacion.

Articulo 70. Requisitos de delimitacion de Unidades de
Ejecucion.

Las Unidades de Ejecucion que se delimiten y las Modifi-
caciones de las delimitadas cuando resulten varias cumpliran
las siguientes exigencias:

a) Ser viables economica y técnicamente, permitiendo la
equidistribuir beneficios y cargas.

b) Si se delimita mas de una Unidad de Ejecucion o se
modifican las delimitadas, a efectos de garantizar la viabilidad
economica el Proyecto incorporara un Estudio Econémico que
garantice el equilibrio econdmico de todas, considerando cos-
tes de indemnizaciones por demolicion y gastos analogos.

¢) Los costes de urbanizacion de las Unidades de Ejecu-
cion de cada Sector o Area seran analogos, pudiendo, en otro
caso, articularse por el planeamiento mecanismos que garan-
ticen el equilibrio de las Unidades de Ejecucion, a fin de que
se produzcan compensaciones economicas entre ellas.

d) La viabilidad técnica de las delimitaciones o su Mo-
dificacién, si conforme a la programacion de actuaciones da
lugar a desarrollos no simultaneos exigira, para no generar
disfuncionalidades, que cada una incorpore las dotaciones e
infraestructuras necesarias para desarrollar funcion urbana
auténoma.

Articulo 71. Terrenos integrantes de la Unidad de Ejecucion.

71.1. Unicamente se delimitaran Unidades de Ejecucion
en suelos Urbanizable y Urbano No Consolidado en ambitos
con Area de Reparto.

71.2. Los terrenos de una Unidad de Ejecucion pertene-
ceran a la misma clase, categoria y Area de Reparto, sin per-
juicio de su caracter continuo o no y la adscripciéon de suelo
dotacional excluido de la Unidad, pero adscrito a efectos de
gestion para su adquisicién gratuita. De forma excepcional, si
la adecuada resolucion de problemas en el borde de suelos
Urbano No consolidado y Urbanizable exige gestion comun
de la ejecucion, podran delimitarse Unidades de Ejecucion
comprensivas de terrenos de ambas clases de suelo; los te-
rrenos conservaran el Aprovechamiento Subjetivo que les co-
rresponda en funcion del Aprovechamiento Medio del Area de
Reparto a la que pertenezcan.

Articulo 72. Unidades de Ejecucion con cargas urbanisti-
cas excesivas.

Si una Unidad de Ejecucién no se prevé rentable, por re-
sultar el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento
del Aprovechamiento lucrativo materializable, el Ayuntamiento
podra autorizar, sin modificar la ordenacion, la reduccién de la
contribucién de los propietarios a dichas cargas, la compensa-
cion econdmica a cargo de la Administracion o la combinacion
de ambas, procurando equiparar los costes de la actuacion a
cargo de los propietarios a los de otras Unidades similares y
rentables.

Articulo 73. Unidades de Ejecucion con Aprovechamiento
Objetivo inferior al Subjetivo.

73.1. Si en una Unidad de Ejecucion los Aprovechamien-
tos Objetivos que permita el planeamiento fueran inferiores a
los Subjetivos pertenecientes al conjunto de propietarios, se
disminuira la carga de urbanizar en cuantia igual al valor del
Aprovechamiento Subjetivo no materializable, sufragando la
Administracién actuante la diferencia.

73.2. Si mediante esta reduccion no pudiera compen-
sarse integramente el valor de los aprovechamientos subjeti-
vos no materializables, la diferencia se hara efectiva en otras
Unidades de Ejecucion en situacion inversa, incluidas en la
misma Area de Reparto o mediante abono en metalico de su
valor urbanistico, a eleccion de la Administracion actuante.

Articulo 74. Unidades de Ejecucion con Aprovechamiento
Objetivo que exceda del Subjetivo.

74.1. Si los Aprovechamientos permitidos por el planea-
miento en una Unidad de Ejecucion exceden del Aprovecha-
miento Subjetivo del conjunto de propietarios incluidos, los
excesos corresponderan a la Administracion actuante, diferen-
ciandose entre los que corresponden en concepto del derecho
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de recuperacion de plusvalias -diez (10,00) % del Aprovecha-
miento Medio del Area de Reparto-, de los Aprovechamientos
Objetivos generados por encima del Aprovechamiento Medio.

74.2. Los excesos de Aprovechamiento correspondientes
al diez (10,00) % del Aprovechamiento Medio se integraran en
el Patrimonio Municipal del Suelo.

74.3. Los excesos de Aprovechamiento Medio podran
destinarse a compensar a propietarios de terrenos no inclui-
dos en Unidades de Ejecucion afectos a dotaciones locales
o Sistemas Generales o con Aprovechamiento real inferior al
Medio del Area de Reparto donde se encuentren. Si la Admi-
nistracion adquiere previamente los terrenos, dichos excesos
seran patrimonializados por ella.

Articulo 75. Bienes de dominio publico en las Unidades
de Ejecucion.

75.1. Si en la Unidad de Ejecucion existen bienes de
dominio publico y su destino urbanistico difiere del fin a que
estén afectados, la Administracion titular queda obligada a la
mutacién demanial o desafectacion. EI Ayuntamiento instara a
dicha Administracion titular, si fuera distinta, el procedimiento
que proceda.

75.2. Las vias urbanas y caminos rurales comprendidos
en la Unidad de Ejecucion se entenderan, salvo prueba en
contrario, de propiedad municipal.

75.3. Si en la Unidad de Ejecucion existen bienes de de-
maniales no obtenidos por cesion gratuita derivada de pro-
cesos urbanisticos anteriores, el Aprovechamiento Subjetivo
correspondiente a su superficie pertenecera a la Administra-
cion titular. Si han sido obtenidos por cesién gratuita, se en-
tenderan sustituidos por las parcelas destinadas por la nueva
ordenacion a usos publicos, si resultan iguales o superiores. Si
las superficies existentes resultan inferiores a las propuestas,
la Administracion titular tendra derecho al Aprovechamiento
Subjetivo en proporcion a la diferencia.

Articulo 76. Determinacion del Sistema de Actuacion.

76.1. Para cada Unidad de Ejecucion se determinara el
Sistema de Actuacion que desarrolle la ejecucion urbanistica,
a fijar por el planeamiento o, en su defecto, el procedimiento
de delimitacion de Unidades de Ejecucion, con arreglo al cual
podran modificarse.

76.2. Para determinar el Sistema, el Ayuntamiento valorara:

a) Las prioridades y necesidades del proceso urbanizador.

b) La incidencia que en la satisfaccion de intereses publicos
conlleve la actuacion urbanizadora en la Unidad de Ejecucion.

c) Los Sistemas Generales y demas dotaciones incluidas
0 adscritas a la Unidad de Ejecucion y la urgencia de su eje-
cucion.

d) La complejidad de la estructura de la propiedad del suelo.

e) El coste econémico de ejecucion.

f) El grado de consolidacion de la edificacion.

g) La superficie de terrenos con calificacion «Viviendas
Protegidas» u otros usos de interés publico.

h) Los medios econdmico-financieros y la capacidad de
gestion de los titulares de suelo.

i) El interés de la iniciativa privada por asumir la ejecucion.

j) La capacidad de gestion y los medios econdmicos-fi-
nancieros de la Administracion.

k) Los compromisos y Convenios Urbanisticos con los ti-
tulares de suelo.

76.3. En suelo Urbano No Consolidado podran los propie-
tarios que cuenten con mas de la mitad de la superficie solici-
tar el Sistema de Compensacion. La solicitud se aceptara por
el Ayuntamiento si se acompafan, para su tramitacion, los do-
cumentos legalmente exigidos. Si transcurridos los plazos no
se hubiese iniciado el desarrollo de la Unidad, el Ayuntamiento
establecera un Sistema de Actuacion de gestion publica ex-
cepto si se suscribe Convenio, conforme al articulo 108.2 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, para el esta-
blecimiento garantizado del Sistema de Compensacion.

Articulo 77. Inicio actividad de ejecucion, programacion y
declaracion de incumplimiento.

77.1. La aprobacion de la delimitacion de la Unidad de
Ejecucion y determinacion del Sistema de Actuacion supone le-
gitimacion para la ejecucion; no obstante, si el Plan establece
el Sistema de Cooperacion, la eficacia de su establecimiento
exigira el inicio del procedimiento reparcelatorio, requiriéndose
a los propietarios afectados para optar entre el abono de los
gastos de urbanizacion y gestion en metalico o que aporten
parte de sus Aprovechamientos Urbanisticos Subjetivos.

77.2. Si se fija el Sistema de Compensacion y transcurren
los plazos establecidos en el planeamiento, o por el procedi-
miento del articulo 88.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia para cumplir los deberes urbanisticos, sin produ-
cirse, se procedera, previa declaracion de incumplimiento, a
sustituir el Sistema por otro de gestion publica.

77.3. Los plazos para aprobar el proyecto equidistributivo
de la Unidad de Ejecucién se entenderan como plazo final,
por lo que llegado el ultimo dia de la anualidad prevista para
la aprobacion del mismo sin acontecer, se producira incumpli-
miento a efectos del apartado anterior.

77.4. Los plazos de programacion sobre inicio y fin de
obras de urbanizacion que establezcan las Normas para Sec-
tores o Areas donde se delimiten Unidades de Ejecucion, se
entenderan maximos para cumplir el deber de urbanizar, por
lo que finalizada la anualidad prevista para el inicio o culmina-
cion de la urbanizacién sin producirse cumplimiento, produci-
ran los efectos previstos en la legislacion.

Articulo 78. Sustitucion del Sistema de Compensacion en
supuestos de incumplimiento.

78.1. Si se declara el incumplimiento de deberes legales
y obligaciones inherentes al Sistema de Compensacion, el Sis-
tema que lo sustituya sera el de Expropiacion. Entre las moda-
lidades de gestion (directa o indirecta), se elegira la indirecta
si la iniciativa de la declaracion de incumplimiento proviene de
un interesado, salvo urgente necesidad publica de incorporar
los terrenos al patrimonio publico de suelo o destinarlos a «Vi-
viendas protegidas» u otros usos de interés social.

78.2. Solo se aplicara como Sistema sustitutivo el de
Cooperacién si iniciado de oficio el procedimiento de incum-
plimiento, y no existiendo necesidades publicas que exijan el
Sistema de Expropiacién, se suscribe Convenio con los propie-
tarios que representen mas de la mitad de la superficie, que
garantice la viabilidad de la ejecucion.

Articulo 79. Proyectos de Reparcelacion.

79.1. La aprobacion definitiva de Proyectos de Reparce-
lacién sera previa a los de Urbanizacion. Aquellos incluiran
como fincas de la unidad reparcelable, ademas de las parcelas
incluidas en la Unidad de Ejecucion, las que se correspondan
con los terrenos destinados a la ejecucion de dotaciones ads-
critas.

79.2. Su aprobacién podra rechazarse justificadamente
si la localizacién de Aprovechamientos Urbanisticos pertene-
cientes al Ayuntamiento se realiza en posiciones marginales o
parcelas con usos y tipologias edificatorias no adecuados para
la mejor satisfaccion de los fines del Patrimonio Municipal del
Suelo, o cuando la asignacion del coeficiente de ponderacion
no resulte ajustado a la diferencia de valores entre los usos y
tipologias de la Unidad.

79.3. Si lo establece el Plan, y no se lleva a efecto, el Pro-
yecto de Reparcelacién prevera el abono de gastos para finan-
ciar las infraestructuras exteriores a la Unidad de Ejecucion.

Articulo 80. Gastos de urbanizacién en actuaciones sis-
tematicas.

80.1. Los gastos a financiar por quienes hayan de mate-
rializar su derecho al Aprovechamiento Urbanistico en Unida-
des de Ejecucion comprenden los necesarios para el desarro-
llo urbanistico integral de la actuacion, de modo que quede
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integrada en la malla urbana, conectada a las infraestructuras
exteriores a la actuacion, quedando satisfactoriamente cubier-
tas las demandas que genere la dimension, densidad e intensi-
dad de uso de la actuacién, y particularmente:

a) Costes de obras de vialidad, saneamiento, suministro
de agua y energia eléctrica, alumbrado urbano, arbolado, jar-
dineria, mobiliario urbano y demas servicios publicos que, pre-
vistos en planes y proyectos, sean de interés para la Unidad
de Ejecucion.

b) Costes necesarios para que la actuacion urbanistica
se conecte a las redes generales viarias, de saneamiento, su-
ministro de agua y energia eléctrica exteriores a la actuacion,
segun lo previsto en Planes y Proyectos de Urbanizacion.

c) Las indemnizaciones por derribo de construcciones,
destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exija la
ejecucion de los planes.

d) El coste generado por la redaccion del planeamiento
de desarrollo, instrumentos de gestion urbanistica y Proyectos
de Urbanizacion, y los que exijan las operaciones equidistribu-
tivas (levantamientos topograficos, analisis de estructura de la
propiedad, gastos registrales, etc.).

e) Los gastos administrativos y de gestion del Sistema.

80.2. Tales gastos, si benefician directamente a mas de
una Unidad de Ejecucion, se distribuiran proporcional y equi-
tativamente.

80.3. En suelo Urbanizable los gastos incorporaran,
ademas, la parte proporcional correspondiente a los Secto-
res sobre participacion en la financiacion de las obras de los
Sistemas Generales previstos, garantizando la integracion de
los Sectores en la malla urbana y su funcionalidad, al quedar
cubiertas las demandas que generan la dimensién, densidad e
intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanisticas en
este suelo, en los términos previstos por el Plan.

80.4. Se consideraran gastos de urbanizacion incluidos
en la Unidad de Ejecucion los de las obras de adaptacion de
viarios limitrofes, aun situados fuera del area.

CAPITULO 14
Actuaciones asistematicas

Articulo 81. Excepciones a la ejecucion sistematica.

81.1. Constituyen excepciones a la ejecucion sistematica
los supuestos de ejecucion de Sistemas Generales no inclui-
dos en Unidad de Ejecucion y la edificacion de solares del
suelo Urbano Consolidado.

81.2. Podra anticiparse la ejecucion de infraestructuras
calificadas de Sistemas Generales o locales incluidas en una
Unidad de Ejecucion o Sector de suelo Urbanizable, sin la
aprobacion de instrumentos de desarrollo, si resulta urgente
su materializacion.

Articulo 82. Actuaciones urbanizadoras no integradas.

Si no se prevé en el planeamiento ni se efectua por el
Ayuntamiento delimitacion de Unidades de Ejecucion, la activi-
dad de ejecucién urbanistica se llevara a cabo mediante obras
publicas ordinarias, en cuyo caso el suelo para dotaciones se
obtendra por cesion obligatoria y gratuita, en virtud, en su
caso, de reparcelacion voluntaria, cesién gratuita segin Con-
venio Urbanistico, expropiacion, compra o permuta.

Articulo 83. Contribuciones especiales.

El coste de expropiacion de bienes y derechos cuya pri-
vacion y ocupacion temporal se precisen para ejecutar Siste-
mas Generales o sus elementos, no incorporados a Unidad
de Ejecucion, y obras de urbanizacion o establecimiento y
ampliacion de servicios publicos, si no resulta posible afrontar
su coste mediante instrumentos de reparto de cargas y benefi-
cios derivados del planeamiento, podra repercutirse sobre los

especialmente beneficiados, mediante contribuciones especia-
les, por el procedimiento establecido en la legislacion local.

CAPITULO 15
Expropiacion forzosa

Articulo 84. Expropiacion por razon urbanistica.

84.1. La Expropiacion se aplicara:

1.° Si se establece como Sistema de Actuacion en una
Unidad de Ejecucion.

2.° Para adquirir suelo para Sistemas Generales y dotacio-
nes publicas locales no incluidas en Unidad de Ejecucion.

3.° Para adquirir anticipadamente terrenos para dotacio-
nes publicas incluidos en Unidades de Ejecucién en caso de
necesidad urgente.

4.° Para adquirir bienes a incorporar al Patrimonio Muni-
cipal del Suelo.

5.° Para obtener terrenos destinados por el planeamiento
a la construccién de «Viviendas Protegidas» y otros usos de-
clarados de interés social.

6.° Si se incumple la funcion social de la propiedad, por
actos de parcelacion o reparcelacion, uso del suelo o edifica-
cion, constitutivos de infraccion urbanistica grave, inobservan-
cia de plazos para formulacién, tramitacién y ejecucion del
planeamiento e inobservancia de deberes legalmente exigibles
de conservacion y rehabilitacion de inmuebles.

7.° Por la prevision obligatoria, por el planeamiento de la
adaptacion al mismo de edificios «fuera de ordenacién inte-
gral», al resultar manifiestamente incompatible e inadecuados.

8.° Por incumplir el deber de edificar, a los inmuebles en
situacion de ejecucion por sustitucion.

9.° Para ejecutar proyectos de obras publicas ordinarias
aprobados, en los terrenos necesarios para ello.

10.° En los demas casos previstos por la ley.

84.2. En las Expropiaciones urbanisticas la Administra-
cion urbanistica actuante podra optar por aplicar el procedi-
miento de tasacion conjunta o individualizada.

CAPITULO 16
Ejecucion urbanistica de las dotaciones

Articulo 85. Obtencion del suelo de dotaciones.

85.1. El suelo para dotaciones se obtiene, si estan inclui-
das o adscritas a Sectores o Unidades de Ejecucion, mediante
cesion obligatoria y gratuita por los procedimientos previstos
para el desarrollo de la ejecucion, asi como por Expropiacion u
Ocupacion Directa. En los restantes supuestos, por Expropia-
cion u Ocupacion directa.

85.2. Las obras de urbanizacion correspondientes a las
dotaciones se realizaran, conforme a las determinaciones del
instrumento de planeamiento, conjuntamente con las restan-
tes de urbanizacion, en el Sistema de Actuacion establecido, o
como obras publicas ordinarias.

Articulo 86. Ocupacién y expropiacion de terrenos desti-
nados a dotaciones.

86.1. La Expropiacion u Ocupacion Directa de terrenos
destinados a dotaciones no incluidas o adscritas a un Sector o
Unidad de Ejecucion tendra lugar en los cuatro afos siguientes
a la aprobacion del instrumento de planeamiento que legitime
la ejecucion. Transcurrido sin efecto el plazo, el procedimiento
de Expropiacion se entendera incoado por ministerio de la Ley
si, efectuado requerimiento al propietario afectado o sus cau-
sahabientes, transcurren seis meses sin que la incoacion se
produzca.

86.2. En dotaciones incluidas o adscritas a Sectores o
Unidades de Ejecucién, la Administracion expropiante se in-
corporard a la comunidad de referencia para la distribucion
de beneficios y cargas que corresponda, por la superficie ex-
propiada.
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86.3. Los terrenos destinados a dotaciones podran ob-
tenerse mediante Ocupacion Directa a cambio del reconoci-
miento a su titular del derecho a integrarse en una Unidad
de Ejecucién con exceso de Aprovechamiento Urbanistico Ob-
jetivo. Se requerira determinacion del Aprovechamiento Urba-
nistico que corresponda al propietario afectado y la Unidad de
Ejecucion donde deba hacerse efectivo.

Articulo 87. Adscripcion de terrenos dotacionales en Uni-
dades de Ejecucién excedentarias.

87.1. Los Sectores de suelos Urbanizable y Urbano No
Consolidado a los que el Plan fije Aprovechamiento Objetivo
superior al Medio del Area de Reparto en que se encuadran,
tienen adscritas para su obtencién, con cargo al exceso de
Aprovechamiento, las superficies de Sistemas Generales que
para cada ambito se establecen en el cuadro correspondiente.
La adscripcion de terrenos de Sistemas Generales son los
que, perteneciendo al Area de Reparto, se excluyen de los
ambitos de los Sectores. No se realiza adscripcion si los Sis-
temas Generales son interiores a los Sectores, obteniéndose
gratuitamente, consecuencia de la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion.

87.2. Si el planeamiento de ordenacién detallada es-
tablece una division en diversas Unidades de Ejecucion que
cuenta con excesos de aprovechamientos, se especificara el
exceso atribuida a cada Unidad, de forma proporcional a los
Aprovechamientos Objetivos de cada una.

Articulo 88. Derechos y deberes de propietarios.

Terrenos dotacionales en Areas de Reparto excluidos de
Unidades de Ejecucion.

88.1. Los propietarios de terrenos sin Aprovechamiento
Objetivo destinados a Sistemas Generales o dotaciones ads-
critas al suelo Urbano No Consolidado o Urbanizable que no
se incluyan en Unidades de Ejecucion, seran compensados, si
no son objeto de Expropiacion, mediante Ocupacién Directa
0 Acuerdo de adjudicacion de su Aprovechamiento Subjetivo
en las Unidades de Ejecucion pertenecientes a su Area de
Reparto que tengan exceso de Aprovechamiento respecto al
Medio. A estos propietarios se les compensara en el proce-
dimiento de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion con el
Aprovechamiento Objetivo resultante de aplicar a la superficie
de terrenos dotacionales objeto de cesion el noventa (90,00) %
del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto.

88.2. Los propietarios referidos formaran parte de la co-
munidad reparcelaria en la Unidad de Ejecucion donde hayan
de hacer efectivos sus derechos a partir del momento de ocu-
pacion de sus terrenos por el Ayuntamiento, quedando obliga-
dos a abonar la parte proporcional de los costes de urbaniza-
cion que corresponda a las parcelas adjudicadas.

CAPITULO 17
Intervencion de los actos de edificacion

Articulo 89. Potestades administrativas en materia pre-
ventiva y disciplinaria.

La Administracion asegura el cumplimiento de la legisla-
cion y ordenacién urbanisticas mediante las potestades de in-
tervencién preventiva (actos de edificacion, construccion y uso
del suelo, incluidos subsuelo y vuelo, en las formas dispuestas
en la Ley), inspeccion (de la ejecucion de los actos antes cita-
dos), proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento
del orden juridico perturbado, y sancion de las infracciones
urbanisticas.

Articulo 90. Legitimacion de los actos de uso y edificacion.
90.1. Los actos de edificacién en parcelas que tengan
condicion de solar solo podran ser realizados por sus propieta-

rios o titulares de derechos suficientes, previa obtencion de las
licencias correspondientes.

90.2. La legitima ejecucion de actos de parcelacion, urba-
nizacion, edificacion, instalacion, y cualquier actuacion o uso
objetivo del suelo, salvo excepciones legales, tiene como pre-
supuesto la concurrencia de las siguientes circunstancias:

a) Vigencia de ordenacién urbanistica idonea para legiti-
mar la actuacion.

b) Cumplimiento de deberes urbanisticos exigidos con-
forme a la clase de suelo.

c) Cobertura en Proyecto aprobado administrativamente,
cuando sea legalmente exigible.

d) Obtencion, vigencia y eficacia de la licencia y resolu-
ciones en que deba concretarse la intervencién administrativa
previa.

Articulo 91. La intervencion administrativa municipal del
uso del suelo.

91.1. La intervencion municipal del suelo es de ejercicio
inexcusable y se lleva a cabo mediante otorgamiento de licen-
cias, autorizaciones, 6rdenes de ejecucion y la inspeccion téc-
nica y urbanistica.

91.2. Estan sujetos a previa licencia los siguientes actos:

a) Construccion de edificaciones e implantacion de activi-
dades e instalaciones de toda clase y uso.

b) Ampliacion, reforma o conservacion de edificios, insta-
laciones o actividades.

c) Modificacion o reforma que afecte a la estructura de
edificios, instalaciones e industrias.

d) Modificacion del espacio exterior de edificios, instala-
ciones y actividades.

e) Modificacion de la disposicion interior de edificios, ins-
talaciones y actividades.

f) Obras y usos provisionales.

g) Instalacion o reparacion de servicios publicos de agua,
gas, correos, sefializacion, electricidad, telefonia, etc., subte-
rrdneos o aéreas (postes, casetas, buzones, cabinas, etc.),
excepto contenidas en Proyectos de Urbanizacion u Obras,
aprobados.

h) Parcelaciones urbanisticas, salvo contenidas en Pro-
yectos de Reparcelacion aprobados o no sujetas a licencia.

i) Movimiento de tierras (vaciado, desmontes, explana-
cion, excavacion, terraplenado, vertido, etc.) y demas obras de
urbanizacion, apertura de caminos, vias o accesos rodados,
salvo incluidas en Proyectos de Urbanizacion o Edificacion
aprobados.

j) Primera utilizacién u ocupacioén de edificios, locales, ac-
tividades e instalaciones.

k) Uso del vuelo sobre las instalaciones y edificaciones,
acristalamiento de balcones, ventanas y terrazas, instalacion
de toldos, acondicionadores de aire y antenas.

I) Modificacién total o parcial del uso de los edificios, acti-
vidades, viviendas, locales, maquinaria e instalaciones.

m) Demolicion total o parcial de construcciones, salvo de-
claracién de ruina inminente, y vertido de sus escombros.

n) Instalaciones subterraneas de estacionamientos, activi-
dades, servicios publicos o cualquier uso del subsuelo (capta-
cion de agua, fosas sépticas, conducciones privadas, etc.).

o) Corta de arboles, roza y descepe.

p) Cerramientos de solares, fincas o terrenos, u obras
provisionales con frente a una via publica, e instalacion de
gruas-torre.

q) Colocacion de carteles de propaganda visibles desde la
via publica, y utilizacion de sistemas publicitarios acusticos o
aéreos en el término municipal.

r) Modificacion de las caracteristicas fisicas del suelo (pa-
vimentos, asfaltados, drenajes, etc.).
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Articulo 92. Actos promovidos por Administraciones Pu-
blicas.

92.1. La sujecion a licencia alcanza a las actividades del
articulo anterior promovidas por Administraciones supramu-
nicipales y entidades publicas adscritas, y las que afecten al
dominio publico o zonas de influencia o servidumbre aérea,
viaria, de proteccion histérico-artistica, etc., que precisen au-
torizacion del érgano administrativo competente. Asimismo al-
canza a las actividades a realizar por particulares en dominio
publico, sin perjuicio de la autorizacion o concesion del titular.

92.2. Se exceptuan los actos de ejecucion, realizaciéon o
desarrollo de obras publicas ordinarias de actuaciones urbani-
zadoras no integradas, la implantacion de infraestructuras y
servicios (si la legislacion sectorial establece un procedimiento
especial de armonizacion o compatibilizacion con la ordenacion
urbanistica), y las amparadas y definidas en Planes Especiales
supramunicipales. En tales casos los proyectos se remitiran
al Ayuntamiento para consulta y concertacion de contenidos
por plazo no inferior al mes, obligando tal concertacion a las
Administraciones a procurar la definicién acordada de los tér-
minos de ejecucion, realizacion o implantacion de las obras,
instalaciones o usos. Acordados los términos de la ejecucion,
el inicio de las actuaciones o la implantacion de los usos se
comunicara con caracter previo.

92.3. También se exceptuan los actos promovidos por
una Administracion Publica si concurre excepcional o urgente
interés publico. La Administracion promotora acordara su re-
mision al Ayuntamiento que, en un mes comunicara su confor-
midad o no con el planeamiento. Si la actuacién es promovida
por la Administracion autonémica o entidades adscritas o de-
pendientes, caso de disconformidad, se remitira a la Conse-
jeria competente en Urbanismo para que, tras los informes
correspondientes y junto con su propuesta, la eleve al Consejo
de Gobierno, que decidird sobre su procedencia. El acuerdo
estimatorio, que posibilitara su ejecucion, obligara a iniciar el
procedimiento de Innovacion del planeamiento.

Articulo 93. Actos sin licencia.

93.1. Las actuaciones sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones daran lugar a medidas de proteccion de la le-
galidad urbanistica y disciplinaria, segun la legislacion vigente.

93.2. Las obras de urbanizacion, construccion o derribo
efectuadas en virtud de orden municipal y bajo direccion de
los servicios municipales, salvo que se exija proyecto, estaran
exentas de licencia, pero exigen comunicacion previa.

Articulo 94. Régimen de las licencias.

94.1. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el de-
recho de propiedad y sin perjuicio de terceros y no podran
invocarse por los particulares para excluir o disminuir la res-
ponsabilidad civil o penal en que incurran en el ejercicio de las
actividades correspondientes.

94.2. Su otorgamiento no implicara para el Ayuntamiento
responsabilidad por dafios o perjuicios ocasionados por las
actividades realizadas en virtud de las mismas. Produciran
efectos entre el Ayuntamiento y el sujeto a cuya actuacion
se refieran, sin alterar las situaciones juridicas privadas entre
éste y otros.

94.3. El procedimiento de otorgamiento de licencias se
ajustara a la legislacion de Régimen Local, las presentes Nor-
mas y las Ordenanzas Municipales sobre Licencias Urbanisti-
cas que puedan promulgarse.

Articulo 95. Vigencia de las licencias.

95.1. Las licencias caducaran y quedaran sin efecto, sin
indemnizacion, si las actuaciones amparadas no se inician
y prosiguen a ritmo normal en el plazo establecido, que no
excedera de doce meses, salvo plazos menores que puedan
imponerse a actuaciones de obra menor.

95.2. Las licencias determinaran el plazo en que deben
concluirse las actuaciones amparadas, atendiendo a su na-
turaleza, etapas y entidad. Podran concederse prorrogas con
analogos criterios. Dicho plazo se contara desde la notificacion
de su iniciacion.

Articulo 96. Licencias de obras relacionadas con el Patri-
monio Cultural.

96.1. En actuaciones que afecten a bienes inmuebles pro-
tegidos por la legislacion de proteccion del patrimonio histo-
rico o sus entornos, sera necesaria previa autorizacion de los
organos competentes autonomicos en materia de Cultura.

96.2. Los Proyectos que afecten a elementos de un con-
junto de edificios declarado o incoado B.I.C., se redactaran
acordes con las instrucciones de presentacion aprobadas por
la Consejeria de Cultura.

Articulo 97. Prescripciones a observar en la ejecucion de
las obras.

97.1. Durante la ejecucion de las obras se cumplira lo si-
guiente:

a) Construccion del correspondiente vado, si la obra exige
paso de vehiculos por la acera.

b) Conservacion, si es posible, del vado y acera corres-
pondiente a la finca.

c) Mantenimiento en buen estado de conservacion del va-
llado y los elementos de precaucion.

d) Cumplimiento de las normas sobre horario de traba-
jos, carga y descarga, homologacion de maquinaria, limpieza,
apertura y relleno de zanjas, retirada de escombros y materia-
les de la via publica y demas disposiciones de policia estable-
cidas por el Ayuntamiento.

e) Instalacion en lugar fijo y visible, de cartel de identifi-
cacion de la obra, segin modelo que pueda aprobar el Ayun-
tamiento.

f) Cumplimiento de las disposiciones sobre proteccion
acustica.

97.2. En obra se contara a disposicién de la inspeccion
municipal del documento de concesion de licencia, un ejem-
plar del Proyecto aprobado, diligenciado, el documento acredi-
tativo de comunicacién de direccion facultativa y, en su caso,
copia del plano de sefialamiento de alineaciones y rasantes.

97.3. El Ayuntamiento, al decretar suspension o cierre
de actuaciones en curso, podra colocar en lugar visible car-
tel expresivo de la resolucién municipal adoptada, que debera
mantenerse en su emplazamiento hasta tanto no se levante la
resolucion.

97.4. El promotor reparara o indemnizara los dafios causa-
dos en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo
de la via publica, mobiliario urbano y jardineria. A efectos de
garantizar tal deber el Ayuntamiento determinara la cantidad
que el solicitante depositara o garantizara, para atender los
gastos previsibles, por cantidad minima de la mitad del coste
de implantacion de los servicios de ejecucion de las obras de
urbanizacion segun proyecto presentado.

TITULO V
POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA
CAPITULO 18
Disposiciones generales

Articulo 98. Instrumentos de politica de suelo y vivienda.

98.1. Son instrumentos de la politica municipal de suelo
y vivienda en el marco del Plan: la constitucion del Patrimonio
Municipal de Suelo, la sustitucion del Sistema de Compen-

sacion por el de Expropiacion si no se cumplen los deberes
inherentes a aquel sistema en los plazos establecidos y la
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sustitucion del propietario incumplidor del deber de edificar,
conservar o rehabilitar.

98.2. Sin perijuicio de la concurrencia de instrumentos de
politica de suelo a los objetivos de politica de vivienda, consti-
tuyen sus instrumentos especificos: expropiacion para obtener
terrenos destinados en el planeamiento a «Viviendas Protegi-
das», delimitacion de reservas de suelo para ampliar el Patri-
monio Municipal del Suelo; y establecimiento de la calificacion
urbanistica «Viviendas Protegidas».

Articulo 99. Patrimonio Municipal del Suelo.

99.1. El Ayuntamiento de La Algaba podra crear el Pa-
trimonio Municipal de Suelo, como instrumento basico de la
politica municipal de suelo, y que destinara a:

a) Adquirir suelo destinado a «Viviendas Protegidas».

b) Posibilitar la ejecucion de actuaciones publicas.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de
suelo incidiendo en los precios y garantizando suelo suficiente
para «Viviendas Protegidas» y usos de interés social.

d) Contribuir a la proteger el suelo No Urbanizable y cum-
plir sus funciones estratégicas territoriales.

e) Fomentar actuaciones privadas previstas en el planea-
miento, de mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas de-
gradadas o edificaciones de la ciudad consolidada.

f) Facilitar la ejecuciéon de los instrumentos de planea-
miento.

99.2. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo com-
prende las facultades para cumplir los fines previstos. El Ayun-
tamiento podra usar toda forma de gestién legalmente pre-
vista para ejecutar el planeamiento.

99.3. Integran el Patrimonio Municipal de suelo, entre
otros, los siguientes terrenos y recursos:

a) Los obtenidos en virtud de cesiones por participacion
de la Administracion en el Aprovechamiento urbanistico o Con-
venios Urbanisticos.

b) Los adquiridos con ingresos derivados de sustituir tales
cesiones con pagos en metalico.

c) Los adquiridos por el Ayuntamiento por cualquier titulo,
para su incorporarlos al mismo, y aquellos consecuencia de
derechos de tanteo y retracto previstos en la legislacion urba-
nistica.

d) Los Ingresos obtenidos en virtud de prestacion com-
pensatoria por autorizar actuaciones de interés social en suelo
No Urbanizable.

e) Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
Ayuntamiento.

f) Los ingresos por multas por infracciones urbanisticas.

g) Los recursos derivados de su gestion y bienes adquiri-
dos con la aplicacion de ellos.

Articulo 100. Instrumentos especificos para la ampliacion
del Patrimonio Municipal de Suelo.

100.1. Son instrumentos para ampliar el Patrimonio Mu-
nicipal de Suelo la determinacién del Sistema de Expropiacion
en Unidades de Ejecucion de suelos Urbano No Consolidado
o Urbanizable, la expropiacion de terrenos por incumplimiento
de la funcién social de la propiedad y la delimitacion de reser-
vas de terrenos para tal fin en cualquier clase de suelo.

100.2. La delimitacion de areas de reserva de terrenos
para ampliar el Patrimonio Municipal del Suelo podra reali-
zarse en cualquier zona de suelo Urbanizable No Sectorizado,
Sectores de suelo Urbanizable donde no se haya establecido
Sistema de Actuacion y suelo No Urbanizable, para cumplir las
previsiones de la legislacion urbanistica.

Articulo 101. Destino de los bienes del Patrimonio Muni-
cipal del Suelo.

101.1. EI destino de los bienes del Patrimonio Municipal
de Suelo incorporados al proceso urbanizador y edificatorio se

realizara conforme a su calificacion urbanistica y la regulacion
de este articulo.

101.2. Si la calificacion urbanistica es «Vivienda Prote-
gida», el destino sera el establecido en estas Normas para tal
caso. Si el uso admitido por el Plan es el genérico residencial,
los terrenos del Patrimonio Municipal de Suelo, se destinaran
a «Viviendas Protegidas» y, de forma excepcional y justificada,
a otras viviendas no sujetas a proteccion.

101.3. Si el uso admitido es incompatible con el residen-
cial, los terrenos se destinaran preferentemente a usos de in-
terés publico si las determinaciones urbanisticas lo permiten.
Se consideran de interés publico los productivos relacionados
con las industrias agroalimentarias, el hospedaje, los equipa-
mientos privados, los usos declarados de interés publico por
disposiciéon normativa y los declarados de interés publico por
el Ayuntamiento mediante Ordenanza especifica. En tal su-
puesto, no siendo posible destinarlos a los usos referidos, po-
dran destinarse a cualquiera admitido por el planeamiento, si
resulta conveniente para su ejecucion, redunda en una mejor
gestion del patrimonio publico y se declara en Acuerdo especi-
fico por el Ayuntamiento, por su interés publico o social.

CAPITULO 19

Determinaciones para garantizar suelo para viviendas
protegidas

Articulo 102. Caracter de las determinaciones.

Son determinaciones estructurales la calificacion urba-
nistica pormenorizada «Vivienda Protegida» y su distribucion
cuantitativa en cada Sector de uso residencial.

Articulo 103. Calificacion «Viviendas Protegidas».

La calificacion «Viviendas Protegidas» sélo permite el uso
de dichas viviendas, de acuerdo con las definiciones conteni-
das en la Ley autonomica 13/2005, de 11 de noviembre, y su
desarrollo reglamentario.

Articulo 104. Instrumentos de ordenacion para ubicacion
de «Viviendas Protegidas».

104.1. La ubicacién de «Viviendas Protegidas» en cada
Sector no integra la ordenacion estructural, y sera determi-
nada por los instrumentos de planeamiento desarrollo.

104.2. Podran formularse Planes Especiales para estable-
cer en suelo Urbano la calificacion «Viviendas Protegidas».

Articulo 105. Computo de la reserva minima de «Vivien-
das Protegidas».

105.1. La edificabilidad y el nimero o porcentaje de «Vi-
viendas Protegidas» establecida por el Plan en los Sectores y
Areas de Reforma Interior tendra caracter minimo.

105.2. Como medida de fomento, se establece que el nu-
mero maximo de viviendas establecido en la ficha de cada sec-
tor o area de reforma interior podrad incrementarse hasta un
maximo del 5% por el Plan Parcial o Plan Especial, debiendo
destinarse la totalidad del incremento a ampliar la reserva de
viviendas protegidas. Esta medida no se aplicara cuando su
aplicacion conlleve superar la densidad maxima legalmente
establecida por el articulo 17 de la Ley de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia. Asimismo, en ninglin caso, la aplicacion
de esta medida generara un incremento superior al 5% de la
edificabilidad atribuida por el Plan al uso residencial.

105.3. De forma excepcional y justificada en la poca en-
tidad del desarrollo urbanistico, el Plan, conforme al articulo
10.1.A.b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
no establece como obligatoria, sino como potestativa la re-
serva del treinta (30,00) % de la edificabilidad con calificacion
«Vivienda Protegida» en zonas de suelo Urbano No Consoli-
dado con uso residencial cuando el niumero de viviendas re-
sultantes con dicha calificacién no sea superior a las diez. En
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estos casos, si no se materializa la calificacion como «Vivienda
Protegida» se genera un exceso de Aprovechamiento Objetivo
que corresponde a la Administracion con destino al Patrimo-
nio Municipal del Suelo.

Articulo 106. El Patrimonio Municipal de Suelo.

El Ayuntamiento de La Algaba podra crear su Patrimonio
Municipal de Suelo conforme a la legislacién urbanistica. En tal
caso, se aplicaran las determinaciones del articulo siguiente.

Articulo 107. La calificacion «Viviendas Protegidas» y el
Patrimonio Municipal de Suelo.

Los Aprovechamientos Urbanisticos correspondientes al
Ayuntamiento en Sectores con uso caracteristico residencial
se materializaran, preferentemente, en parcelas calificadas
para «Viviendas Protegidas», debiendo el Proyecto de Reparce-
lacion aplicar el oportuno coeficiente de ponderacion.

TITULO VI
CALIFICACION Y CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 20
Determinaciones generales sobre la asignacion de los usos

Articulo 108. Tipologia de usos.

108.1. Uso global es el destino urbanistico que de forma
general caracteriza la ordenacion de un ambito o zona territo-
rial, susceptible de ser desarrollado en pormenorizados por el
Plan General o el planeamiento de desarrollo.

108.2. Uso pormenorizado es el destino especifico que
caracteriza a cada parcela, manzana o zona concreta, no sus-
ceptible de ser desarrollado por otra figura de planeamiento.

Articulo 109. Asignacion de usos segun el destino urba-
nistico de los terrenos.

109.1. En suelo Urbano se realiza con caracter pormeno-
rizado para las diferentes zonas y parcelas, segun las condicio-
nes de estas Normas, salvo cuando la ordenacion se remita a
planeamiento de desarrollo o incorporado, en cuyo caso dicho
planeamiento contendra la asignacion pormenorizada.

109.2. En suelo Urbanizable Ordenado, se realiza con ca-
racter global para cada zona y pormenorizadamente para las
parcelas.

109.3. En suelo Urbanizable Sectorizado, se realiza con
caracter global para las zonas que lo constituyan, concretan-
dose su pormenorizacién en los Planes Parciales que para su
desarrollo se formulen.

109.4. En suelo Urbanizable No Sectorizado se sefialan
sélo usos incompatibles con la estructura general de la orde-
nacion y los asignados para las restantes clases de suelo.

109.5. En suelo No Urbanizable el Plan establece el régi-
men de usos permitidos y prohibidos en funcion de los objeti-
vos en este suelo.

Articulo 110. Usos Globales.

110.1. El Plan establece los siguientes Usos Globales: Re-
sidencial, Industrial, Terciario, Dotacional y Agropecuario.

110.2. La asignacion por el Plan de usos globales a una
zona permite la implantacion como dominante de los porme-
norizados propios de su caracterizacion dentro de los limites
establecidos por el planeamiento, y de otros usos pormenori-
zados ajenos al dominante, declarados compatibles en las nor-
mas de zona, con las limitaciones expresadas en las mismas.

Articulo 111. Usos pormenorizados.
111.1. A efectos de calificacion urbanistica pormenori-
zada, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

USO GLOBAL USOS PORMENORIZADOS
11 UNIFAMILIAR
1.2 |RESIDENCIAL |BIFAMILIAR LIBRE PROTEGIDA
1.3 PLURIFAMILIAR
2.1.1 MANUFACTURERA
2.1.2 PEQUENA INDUSTRIA
2.1.2.1 MECANICA
2.13.1 ELECTRICIDAD
2.13.2 INDUSTRIA CARROCERIA
2.1.3.3 | INDUSTRIAL TALLER DEL | PINTURA
AUTOMOVIL VEHiCULOS
2124 DE DOS RUEDAS
21.2.5 GENERICOS
2.2 ALMACENAJE
2.3 TECNOLOGIA INDUSTRIAL
3.1.1.1 | TERCIARIO PEQUENO COMERCIO
31.1.2 COMERCIO |MEDIANO COMERCIO
31.1.3 MINORISTA |AGRUPACION COMERCIAL
3114 GRAN ESTABLECI-
MIENTO COMERCIAL
31.2 COMERCIO MAYORISTA
313 SERVICIOS PERSONALES
3.1.4 SERVICIOS OFICINAS
315 TERCIARIOS HOSPEDAJE
316 ESTACION DE SERVICIO
31.2.1 PUBLICO
3.1.2.2 GARAJE  |PRIVADO
31.2.3 MIXTO
313 ESTACIONAMIENTO
3.1.4 AGRUPACION TERCIARIA
3.21 ESPECTACULOS |GENERICOS
3.2.2 PUBLICOS ESPECIALES
331 GENERICAS
3.3.2 ESPECIALES
3.3.3 ACTIVIDADES | DEPORTIVAS
3.34.1 RECREATIVAS GENERICA
3342 HOSTELERIA | ESPECIAL Y
ESPARCIMIENTO
3.36 CULTURALES
411 EDUCATIVO
412 DEPORTIVO
4131 SANITARIO
4132 EQUIPAMIENTOS |SERVICIOS |ASISTENCIAL
4133 Y DE INTERES | SOCIO-CULTURAL
4134 SERVICIOS PUBLICOY |RELIGIOSO
4.1.3.5 | DOTACIONAL SOCIAL ADMINISTRATIVO
4136 (S..PS). | SERVICIOS URBANOS
4137 FUNERARIO
5 INFRAESTRUCTURAS URBANAS
6 VIARIO
71 ZONA VERDE
7.2 ESPACIO LIBRE JARDIN PUBLICO
:; AGROPECUARIO ﬁgg{%g

111.2. El uso pormenorizado puede ser principal (implan-
tacion predominante o mayoritaria asignada por el planea-
miento al Sector) o compatible (implantacion autorizable con
el principal, sin perder sus caracteristicas propias, en las con-
diciones establecidas por el planeamiento).

111.3. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos
(ocupan toda la parcela o edificacion, al permitirlo el planea-
miento o exigirlo el mismo, por calificacién expresa o aplica-
cion de condiciones particulares de zona) y no exclusivos (ocu-
pan parte de la parcela o edificacion en que desarrolla).

111.4. Cualquier uso pormenorizado no incluido en la Ta-
bla de Usos se regulara analégicamente por las condiciones
generales y particulares del funcionalmente mas semejante.
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Articulo 112. Uso prohibido.

112.1. Es aquel cuya implantacion se excluye por el pla-
neamiento, al imposibilitar la consecucion de los objetivos de
ordenacion en un ambito territorial.

112.2. Son usos prohibidos: los que no sean el principal o
los permitidos en la zona; los permitidos, si incumplen las con-
diciones impuestas por el planeamiento; y los asi conceptua-
dos por dicho planeamiento u otras disposiciones generales.

Articulo 113. Usos publicos y privados.

113.1. Son usos publicos los desarrollados por la Admi-
nistracion o los particulares en régimen de servicio publico.

113.2. Son usos privados los desarrollados por los parti-
culares o la Administracion, en régimen de derecho privado, a
titulo lucrativo o gratuito.

CAPITULO 21
Condiciones comunes a todos los usos

Articulo 114. Actividades permitidas y condiciones de la
edificacion.

114.1. Sélo podran instalarse en las diferentes clases de
suelo actividades que, por su naturaleza o aplicacion de me-
didas correctoras adecuadas, resulten admisibles por las nor-
mas sectoriales aplicables.

114.2. En los suelos urbanos y urbanizables que no po-
sean calificacion especifica Industrial quedan expresamente
prohibidas las siguientes actividades:

- Actividades industriales y explotaciones ganaderas inclui-
das en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental.

- Actividades incluidas en los epigrafes 2, 3, 4, 5, 6, 10,
13.8, 13.10, 13.15, 13.16, 13.17 y 13.18 del Anexo | de la
referida Ley 7/2007.

- Actividades incluidas en el catalogo de actividades po-
tencialmente contaminadoras de la atmdsfera que figura como
Anexo al Reglamento de la Calidad del Aire.

114.3. En suelos urbanos y urbanizables con calificacién
especifica Industrial, los instrumentos de ordenacion estable-
ceran su regulacion pormenorizada de usos en las zonas colin-
dantes con suelos residenciales, de manera que se garantice
la compatibilidad entre los usos industriales y las viviendas
del entorno. Los planes de desarrollo afectados localizaran
preferentemente la dotacién de espacios libres locales confi-
gurando franjas separadoras entre ambos usos. Este criterio
también regira en el caso de implantarse industrias particular-
mente peligrosas, para separarlas del resto de las actividades
industriales previstas en el Sector.

114.4. Ademas de las condiciones generales sefaladas a
cada uso, cumpliran, si procede, las generales de la edifica-
cion y su entorno, las derivadas de la regulacion que corres-
ponda a la zona en que se encuentre y las que procedan de
acuerdo con la legislacion sectorial que les afecte.

Articulo 115. Usos en sétanos.

En sotanos solo podran establecerse instalaciones al ser-
vicio de la edificacion, Garajes, Almacenes y, sélo en el primer
sétano, la prolongacion de los usos no residenciales implanta-
dos sobre rasante, en el mismo local y con accesos comunes.

Articulo 116. Diferentes usos en un edificio o local.

116.1. Si en un local se desarrollan dos o mas activida-
des, cada una cumplira las condiciones que le sean exigibles;
en casos dudosos, para establecer las que correspondieran al
local que las albergue, se tendra en cuenta el uso que ocupe
mayor superficie util. EI uso residencial no podra desarrollarse
en el mismo espacio o local que otro diferente, salvo para des-
pacho profesional del titular de la vivienda, talleres artesanales
domésticos que no precisen inscripcion en el Registro de Es-

tablecimientos Industriales y se desarrollen de forma personal
por el morador, o si se requiere espacio para el alojamiento de
empleados o agentes del servicio.

116.2. Si se exige para usos en plantas contiguas su co-
nexién, se entendera resuelta si se comunican directamente
mediante accesos que cumplan las condiciones exigidas por
las normas aplicables. Dicha conexion debera realizarse por
medios personales, sin ayuda de maquinaria, que solo podra
ser complementaria.

116.3. Si se admiten usos distintos al residencial, ex-
cluidos los asociados, en plantas superiores a la primera, los
locales tendran acceso independiente desde el exterior, y en
ningun caso se admitiran usos industriales o terciarios sobre
viviendas, excepto los usos pormenorizados «Tecnologia Indus-
trial Tipo I», «Servicios personales» y «Oficinas».

Articulo 117. Dotacion de estacionamientos.

117.1. La dotacion minima de estacionamientos sera la
establecida en estas Normas en cada uso. No sera obligatoria
si el numero de plazas resultantes es igual o inferior a ocho,
o las edificaciones estan en calles de menos de seis (6,00) m
de latitud.

117.2. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de
vado en calles de trafico peatonal intenso, lo que implicara
eximente de dotaciéon de estacionamientos. También podra
eximir de la obligatoriedad de estacionamientos, reducirla o
aceptar otras soluciones, si concurren circunstancias que des-
aconsejan la aplicacion de los estandares de dotacion, por las
caracteristicas del edificio, condiciones particulares del uso,
afeccién a elementos catalogados, dificultad de acceso, carac-
teristicas del viario o la parcela, proximidad a puntos conflic-
tivos de la ordenacion vial, y similares. La exencion requerira
informe que justifique la admision del impacto generado por la
inexistencia o disminucion de la dotacion y medidas correcto-
ras sustitutivas a cuenta del promotor.

CAPITULO 22
Uso residencial

Articulo 118. Definicion y usos pormenorizados.

118.1. Tiene por finalidad el alojamiento permanente de
personas configurando un nucleo con comportamientos habi-
tuales de las familias, tengan o no parentesco. Se distinguen
tres categorias:

a) Vivienda plurifamiliar: edificio constituido por viviendas
agrupadas, con accesos y elementos comunes, resolviendo
en copropiedad o comunidad los elementos, usos y servicios
secundarios o auxiliares de circulacion e instalaciones comu-
nitarias, pudiendo disponer el acceso a las viviendas o aparta-
mentos desde espacios comunes, elemento de relacion entre
el espacio interior de las viviendas y la via publica o espacio
libre exterior.

b) Vivienda bifamiliar: caso particular del anterior, cuando
el nimero de viviendas es de dos.

c) Vivienda unifamiliar: situada en parcela independiente,
edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro de distinto
uso, con acceso exclusivo e independiente desde la via publica
0 espacio libre de uso publico. Constituye un régimen especial
la vivienda unifamiliar adosada, configuracion de parcelas uni-
familiares en las que, en cada una se diferencian dos superfi-
cies: una donde se situa la vivienda unifamiliar y otra integrada
en una superficie configurada como elemento comun de la to-
talidad de las parcelas unifamiliares resultantes, cumpliéndose
las siguientes condiciones:

- El numero maximo de viviendas sera el numero entero
resultado de dividir la superficie de parcela objeto de parcela-
cion, por la superficie de parcela minima establecida.
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- La superficie comun resultante debera tener continuidad
fisica y se garantizaran las condiciones de seguridad y accesi-
bilidad a la superficie donde se sitlian las viviendas.

- La edificabilidad y ocupacion correspondiente a cada vi-
vienda unifamiliar sera el resultado de aplicar los parametros
reguladores de cada uno de dichos conceptos a la superficie
resultante de la suma de los espacios en que se ha diferen-
ciado la parcela.

- Se garantizara, mediante el régimen juridico correspon-
diente, la imposibilidad de disposicion independiente de la
parte de parcela donde se localiza la edificacion y la restante
que se integra en la superficie configurada como elemento co-
mun de la totalidad de las parcelas unifamiliares del conjunto.

118.2. La identificacion de un Sector o Area con uso glo-
bal residencial obligara a desarrollar el uso pormenorizado de
vivienda en dos clases, libre y protegida, en los porcentajes
establecidos. Es vivienda libre la no obligado a ajustarse al
régimen de «Vivienda Protegida». Las condiciones del uso por-
menorizado «Vivienda Protegida» se ajustara a las disposicio-
nes establecidas para el uso pormenorizado de vivienda.

Articulo 119. Aplicacion.

Las condiciones para el uso residencial seran de aplica-
cion en actuaciones de nueva edificacion, de reforma (en la
parte y condiciones que les afecte) y en el resto de actuacio-
nes, si su aplicacion no supone desviacion importante de sus
objetivos.

Articulo 120. Condiciones de uso y programa de la vi-
vienda.

120.1. Las viviendas cumpliran, ademas de estas Nor-
mas, las exigencias dimensionales minimas basicas estableci-
das en la legislacion sobre Viviendas Protegidas; en todo caso
dispondran al menos de cocina, estancia-comedor, cuarto de
aseo con inodoro, lavabo y ducha y dormitorio principal o dos
sencillos.

120.2. Si las condiciones de zona no lo impiden, pondran
disponerse apartamentos compuestos por estancia-comedor-
cocina, que también podra ser dormitorio, y cuarto de bafio
completo. Su superficie util no podra ser inferior a treinta
(30,00) m2. A los efectos del cumplimiento de la determina-
cion del numero maximo de viviendas fijado en las fichas,
se computaran cada tres apartamentos como dos viviendas,
siempre que aquéllos cumplan simultaneamente las siguien-
tes condiciones:

a) El nimero maximo de dormitorios sera igual o menor
de dos (2) y su superficie util serda menor o igual a sesenta
(60,00) m2.

b) El computo se aplicara sobre un maximo del 30% del
numero total de viviendas definido en la ficha correspondiente
del area o sector.

c) La aplicacion efectiva de este articulo debera materia-
lizarse necesariamente antes de la aprobacién del correspon-
diente proyecto de equidistribucion.

Articulo 121. Viviendas exteriores.

121.1. Las piezas habitables de las viviendas tendran hue-
cos a espacio abierto o patio de luces que cumplan las condi-
ciones establecidas en estas Normas y, al menos, una pieza
recaera sobre calle o espacio libre publico.

121.2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar o bifami-
liar de nueva edificacion tendra pieza habitable alguna con el
piso en nivel inferior al del terreno.

Articulo 122. Viviendas interiores.

Salvo que las condiciones de zona lo prohibieran, se per-
mitiran viviendas interiores, si sus piezas habitables tienen
huecos a espacio abierto o patio de luces que cumplan las
condiciones establecidas en estas Normas y al menos dos pie-
zas tienen huecos sobre patios vivideros, salvo viviendas de

un dormitorio o apartamentos, donde bastara un hueco en la
pieza principal.

Articulo 123. Altura de techos.

La altura libre minima sera doscientos cincuenta (250,00)
cm, al menos en el setenta y cinco por ciento de la superfi-
cie util, pudiendo reducirse a doscientos veinte (220,00) cm
en el resto. En viviendas unifamiliares y bifamiliares de dos o
mas niveles, se podran mantener alturas inferiores hasta en
el cincuenta por ciento de la superficie util, con un minimo de
doscientos veinte (220,00) cm.

Articulo 124. Accesos comunes a las viviendas.

124.1. En edificios bifamiliares y plurifamiliares se podra
acceder a cada vivienda desde el espacio publico exterior, a
través de espacios comunes.

124.2. En edificios de viviendas en que fuese obligado
disponer ascensor, se instalara al menos uno por cada treinta
(30) viviendas o fraccién superior a quince (15).

Articulo 125. Dotacion de estacionamientos.

125.1. Como minimo se dispondra un estacionamiento
por cada cien (100,00) m2 de edificacion o fraccion, y en todo
caso, por vivienda o apartamento, salvo las excepciones consi-
deradas en estas Normas.

125.2. Los estacionamientos en el espacio libre de par-
cela solo podran ocupar la mitad del mismo. El resto de dota-
cion necesaria se ubicara en Garaje.

CAPITULO 23
Uso industrial
Seccion 1.% Definiciones

Articulo 126. Definicidon y usos pormenorizados.

126.1. Es uso Industrial tiene por finalidad operaciones
de elaboracion, transformacion, tratamiento, reparacion, mani-
pulacién, almacenaje y distribucion de productos, asi como el
desarrollo y produccion de sistemas informaticos, audiovisua-
les y similares, independientemente de su tecnologia.

126.2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

1. Industria: Actividades cuyo objeto principal es la obten-
cion o transformacion de productos por procesos industriales.
Incluye funciones técnicas, econémicas y otras ligadas al uso
principal, como reparacion, guarda o deposito de medios de
produccion y materias primas, sin venta directa al publico. Se
distinguen las siguientes categorias:

A.1. Industrias manufactureras:

A.1.1. Agroalimentarias: elaboracion de vinos y destilacion
de alcoholes, productos lacteos, cerveza y malta, jarabes y re-
frescos, mataderos, salas de despiece, aceites y harinas de
pescado, margarina y grasas concretas, fabricacion de harina
y derivados, extractoras de aceite, fabricacion de conservas de
productos animales y vegetales, fabricacion de féculas indus-
triales, azucareras, almazaras y aderezo de aceitunas.

A.1.2. Textiles y del papel: lavado, desengrasado y blan-
queado de lana, obtencion de fibras artificiales, tintado de
fibras, fabricacion de tableros de fibra de particulas y contra-
chapados.

A.1.3. Relacionadas con el caucho y sus aplicaciones.

A.1.4. Complejos e instalaciones siderurgicas: fundicion,
forja, estirado, laminacién, trituracién y calcificacién de mine-
rales metalicos.

A.1.5. Trabajo de metales: embutido y corte, revestimiento
y tratamientos superficiales, caldereria en general, construc-
cion y montaje de vehiculos y sus motores, y construccion de
estructuras metalicas.

A.1.6. Construccion y reparacion de buques, embarcacio-
nes y otras instalaciones maritimas.
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7. Construccion y reparacion de aviones y sus motores.
.8. Construccion de material ferroviario.
.9. Fabricacion de vidrio.

.10. Fabricacion de piensos compuestos.

1

1. Aglomerado de corcho.
12. Trituracion, aserrado, tallado y pulido de piedra.
A.1.13. Fabricacion de baldosas de terrazo, ladrillos, tejas,
azulejos y productos ceramicos.
A.1.14. Fabricacién y tratamiento de productos a base de
elastomeros y fibras minerales artificiales.
A.1.15. Talleres de géneros de punto y textiles.
A.1.16. Tratamiento de pieles, cueros y tripas y relacionadas.
1.17. Lavanderias industriales.
1.18. Fabricacion de madera y de muebles.
1.19. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y ma-
a
1.
1.

Al
Al
Al
Al
Al
Al

A
A
A
quinaria de peso superior a 3.500 kg.

A.1.20. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.
A.1.21. Desguace y almacenamiento de chatarra.

A.1.22. El resto de actividades de uso industrial, no rela-
cionada anteriormente, e incluido en algun régimen especifico
de proteccion medioambiental.

A.1.23. Comercio industrial: comercio minorista o ma-
yorista de productos quimicos, pirotécnicos, explosivos o in-
flamables con carga de fuego superior a doscientas (200,00)
Mcal/m2.

A.2. Pequefia industria:

A.2.1. Talleres de reparaciones eléctricas.

A.2.2. Talleres de carpinteria de madera.

A.2.3. Reparacion y tratamiento de productos de consumo
domeéstico, para restaurarlos o modificarlos, sin que pierdan
su naturaleza inicial. Pueden incluir venta directa al publico.
Se incluye también la prestacion de servicios directos a los
usuarios, como lavanderias, reparacion de calzado, etc.

A.2.4. Produccion artesanal y oficios artisticos: su funcion
principal es la obtencién, transformacion, conservacion, res-
tauracion o reparacion de bienes y productos generalmente
individualizables, por procedimientos no seriados o en peque-
flas series, en las que la intervencion directa del operario o
artesano adquiere especial relevancia.

A.2.5. Produccion varia: el resto de uso industriales no
considerados anteriormente.

A.3. Taller del automovil:

A.3.1. De mecanica: realizacion de tareas sobre automo-
viles de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg, que conlleven
trabajos de reparacion, sustitucion, instalacion y reforma de
los sistemas mecanicos (excluyendo equipos eléctricos, carro-
ceria y accesorios)

A.3.2. De electricidad: realizacion de tareas sobre auto-
moviles de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg, que conlle-
ven trabajos de reparacion, sustitucion, instalacion y reforma
de equipos y componentes eléctricos y electronicos.

A.3.3. De carroceria: realizacion de tareas sobre automo-
viles de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg, que conlleven
trabajos de todo tipo (excepto pintura), de carroceria, guarni-
cioneria, acondicionamiento y embellecimiento.

A.3.4. De pintura: realizacion de tareas sobre automdviles
de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg, que conlleven traba-
jos de revestimiento, pintura y acabado de carrocerias.

A.3.5. Genéricos: realizacion de tareas sobre automdviles
de cuatro ruedas de menos de 3.500 kg, donde se realizan
trabajos no relacionados anteriormente, tales como lavado y
engrase, neumaticos, instalacion de auto-radios, cristales, etc.

A.3.6. De vehiculos de dos ruedas: realizacion de tareas
sobre automoviles de menos de cuatro ruedas, tales como
motocicletas, ciclomotores, triciclos y bicicletas.

2. Almacenaje: Actividades independientes cuyo objeto es
el deposito, guarda, custodia y distribucion de bienes, produc-
tos, y mercancias para suministro a minoristas, instaladores,
fabricantes, distribuidores y, en general, todo almacenamiento
sin servicio de venta directa al publico. Se exceptuan los al-
macenes anejos a comercios u oficinas. Ademas de las limi-

taciones de uso contenidas en estas normas, se aplicaran las
prohibiciones que, sobre almacenes de determinados produc-
tos ubicados en plantas bajas de edificios residenciales se in-
cluyen en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, haciéndose extensiva la prohibicion a
cualquier planta de edificios de viviendas.

3. Tecnologia industrial: Comprende actividades funda-
mentalmente basadas en nuevas tecnologias, cuyo objeto
de produccion es el manejo de informacion, desarrollo y pro-
duccién de sistemas informaticos, audiovisuales y similares,
calculo y proceso de datos y, en general, la investigacion, el
desarrollo y la innovacion.

126.3. Todas las clases y categorias anteriores, de
acuerdo con su tamafo, se englobaran en los siguientes ti-
pos: Tipo | (superficie construida menor o igual a trescientos
(300,00) m?) y Tipo Il (Superficie construida superior a tres-
cientos (300,00) m2).

Articulo 127. Aplicacion.

127.1. Las condiciones del uso industrial seran de apli-
cacion en edificios o construcciones de nueva edificacion y
reforma, en la parte y condiciones que les afecten, asi como
en el resto de actuaciones cuando no represente desviacion
importante de su objeto.

127.2. Estas Normas y las Ordenanzas y regulaciones que
se promulguen sobre usos industriales y proteccion medioam-
biental, seran de obligatorio cumplimiento sin necesidad de
acto previo de sujecion individual, tanto para instalaciones de
nueva edificacion o reforma como para instaladas cuyas emi-
siones sobrepasen los limites fijados.

Seccién 2.* Condiciones generales de los usos industriales

Articulo 128. Exigencias derivadas de las normas medio-
ambientales.

128.1. La implantacion de cualquier actividad industrial
queda condicionada al previo cumplimiento de los procedi-
mientos de prevencion medioambiental correspondientes,
de conformidad con la Ley de Gestién Integral de la Calidad
Ambiental y la Ley de prevencion y control integrados de la
contaminacion.

128.2. Los procedimientos de prevencion medioambien-
tal garantizaran que las actividades no alcancen los limites
de emision de contaminantes atmosféricos, cumpliendo asi-
mismo los condicionantes de aislamiento acustico, contamina-
cion del suelo, contaminacion luminica, vertidos y de gestion
de residuos establecidos por las normas de proteccion medio-
ambiental.

Articulo 129. Dimensiones de los locales.

A efectos de aplicar determinaciones sobre superficie
destinada a la actividad productiva o almacenaje, ésta se en-
tendera como la suma de la edificada de los locales destina-
dos especificamente a las mismas, excluyendo pasillos, aseos,
vestuarios y similares.

Articulo 130. Circulacion interior.

Las escaleras, rampas y pasos libres tendran ancho no
menor que la establecida por las normas sectoriales aplica-
bles, y como minimo un (1,00) m. Si se realizan operaciones
de carga y descarga o se mezclan los traficos peatonal y
rodado, han de quedar debidamente sefalizadas en el pavi-
mento, mediante marcas viales adecuadas, las zonas exclu-
sivamente peatonales, que en todo caso deberan disponerse
para dirigir el acceso desde la entrada al establecimiento o a
la parcela hasta las zonas de atencion al publico.

Articulo 131. Servicio de aseo.

131.1. Se dispondran aseos, que contaran con inodoro,
lavabo y (solo si lo requiere el caracter de la actividad) ducha,
por cada veinte (20) trabajadores o fraccién y por cada mil



Pagina nim. 126

BOJA num. 229

Sevilla, 24 de noviembre 2009

(1.000,00) m? de superficie o fraccion superior a quinientos
(500,00) m2.

131.2. No se exigiran aseos si se proyectan edificaciones
industriales como meros contenedores sin uso conocido. En
este caso no se concedera licencia de ocupacion hasta tanto
se defina el uso y se garantice el cumplimiento de la dotacion
de aseos.

Articulo 132. Dotacion de estacionamientos.

132.1. En actuaciones de nueva edificacion se dispondra
como minimo de una plaza de estacionamiento por cada dos-
cientos (200,00) m2 de superficie construida.

132.2. Si la superficie supera los mil (1.000,00) m?, se
dispondra una zona exclusiva de carga y descarga en el in-
terior de la parcela, dentro o fuera del edificio, de al menos
nueve (9,00) m de longitud por tres (3,00) m de ancho, para
que pueda estacionar un camion.

Articulo 133. Condiciones del uso Industrial.

133.1. En zonas de uso global y determinado distinto al
Industrial, el uso «Industria manufacturera» debera estar per-
mitido por las condiciones particulares de zona, estar ubicado
en parcela independiente como uso exclusivo y pertenecer ex-
clusivamente al Tipo I.

133.2. Los talleres de mantenimiento de vehiculos de
transporte de viajeros y mercancias (autobuses y camiones)
de peso superior a tres mil quinientos (3.500,00) kg sélo se
permitiran en zonas de uso global Industrial.

133.3. En zonas de uso global y determinado distinto al In-
dustrial, los usos «Pequefia industria» y «Taller del automovil»
para poderse implantar, ademas de permitirlo las condiciones
particulares de zona, se ubicaran en parcela independiente
(como uso exclusivo) o en planta baja (complementariamente
en sotano y entreplanta) de edificios con otros usos, pertene-
ciendo exclusivamente al Tipo |, y disponiendo el acceso al
local independiente de cualquier otro y directo desde la via
publica.

133.4. Los talleres de automdviles tendran superficie
construida minima de setenta y cinco (75,00) m? y dispondran
de espacio interior, instaladas maquinaria y equipamiento,
para albergar al menos una plaza de vehiculo, sefializada en
el pavimento (segun las dimensiones establecidas para los es-
tacionamientos), por cada veinticinco (25,00) m2 de superficie
util del taller o fraccion, para evitar la ocupacion del espacio
publico con los automoviles en reparacion o a su espera. En
este sentido, tales vehiculos no podran situarse fuera del esta-
blecimiento o la parcela.

133.5. Los edificios y establecimientos destinados o sus-
ceptibles de alojar usos industriales se disefiaran para que,
con sus puertas cerradas, dispongan de iluminacién y ventila-
cion natural en los términos exigidos por estas Normas.

Articulo 134. Condiciones del uso Tecnologia Industrial.

Este uso podra acogerse, a efectos de implantacion, al
régimen correspondiente al uso de «Oficinas», salvo para las
actividades relacionadas con las ciencias de la salud y las re-
lacionadas con la industrial medioambiental, que se regularan
por las condiciones de la Pequefa Industria.

CAPITULO 24
Uso terciario
Seccién 1.2 Definiciones
Articulo 135. Definicién y usos pormenorizados.
135.1. El uso global Terciario tiene por prestar servicios
comerciales (minorista o mayorista), servicios personales, in-

formacion, administracion, gestion, intermediacion financiera
y similares, el estacionamiento de vehiculos, el alojamiento

temporal de personas, los espectaculos publicos y las activida-
des recreativas. Se excluye el comercio industrial.

135.2. A efectos de pormenorizacion y establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen como usos porme-
norizados:

1. Servicios terciarios.

Actividades de ventas minorista y mayorista, servicios
personales, oficinas, servicios destinados a proporcionar aloja-
miento temporal a las personas y guarda y estacionamiento de
vehiculos. Se distinguen las siguientes categorias:

A.1. Comercio minorista: actividades relacionadas con el
suministro directo de mercancias al publico, mediante ventas
al por menor. Se divide en:

A.1.1. Pequefo comercio: la actividad comercial tiene lu-
gar en locales independientes de superficie de venta inferior o
igual a trescientos (300,00) m2.

A.1.2. Mediano comercio: la actividad comercial tiene lu-
gar en locales independientes de superficie de venta superior
a trescientos (300,00) m2 y menor a la establecida legalmente
para los Grandes Establecimientos Comerciales.

A.1.3. Agrupacién comercial: conjunto de locales destina-
dos a usos terciarios que comparten accesos, pasillos gene-
rales, instalaciones y servicios de aseo, en forma de pasajes
comerciales, centros comerciales o similares.

A.1.4. Gran establecimiento comercial: actividades co-
merciales que adquieran dicha consideracion de acuerdo con
la legislacion autonémica sobre la materia. Se incluyen los in-
dividuales y los colectivos.

A.2. Comercio mayorista: actividades relacionadas con el
suministro a minoristas, sin servicio directo al consumidor fi-
nal, mediante ventas al por mayor. Se divide en las siguientes
categorias:

- Tipo | (superficie igual o menor de trescientos (300,00) m?).

- Tipo Il (superficie superior a trescientos (300,00) m2).

A.3. Servicios personales: atencion directa a clientes para
servicios personales, incluidas las de caracter sanitario priva-
das que no se encuadren dentro del uso SIPS-Sanitario; se
incluyen actividades como peluquerias, salones de belleza, de
bronceado, «piercing», consultas de medicina general y espe-
cializada de caracter privado, academias privadas, etc.

A.4. Oficinas: prestacion de servicios administrativos pri-
vados, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
a empresas o particulares. Se incluyen actividades puras ad-
ministrativas, funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades (industria, construccion, servicios, ...) que consu-
man espacio propio e independiente, servicios de informacion
y comunicaciones, agencias de noticias, turismo, banca, sedes
de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas,
profesionales, empresariales, etc., ajustadas a la definicion, y
las que cumplieren funciones analogas. Se incluyen los des-
pachos profesionales domésticos, entendidos como espacios
para el desarrollo de actividades profesionales liberales titula-
das que el usuario ejerce en su vivienda habitual, sin instala-
cion de maquinaria electromecanica (salvo acondicionamiento
de aire) ni aparatos de rayos X. Se excluyen los servicios pres-
tados por las Administraciones Publicas.

A.5. Hospedaje: servicio destinado a proporcionar aloja-
miento temporal a las personas. Para su definicién las Normas
se remiten, en general, a las vigentes normas sectoriales en
la materia.

A.6. Estacion de servicio: expendicion al publico combus-
tibles hidrocarburantes, pudiendo ofrecer otros servicios o su-
ministros para vehiculos.

A.7. Garaje: espacio destinado a la estancia de vehiculos,
que no ocupen directamente la superficie de la via publica.

A.8. Estacionamiento: espacio destinado a la estancia de
vehiculos, ocupando directamente la superficie de la via o lu-
gares de uso publico.

A.9. Agrupaciones Terciarias: conjunto funcionalmente
unitario de todos o algunos de los usos pormenorizados de
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servicios terciarios, espectaculos publicos y actividades re-
creativas.

2. Espectaculos publicos: funciones o distracciones ofre-
cidas publicamente por una empresa u organizador para la di-
version o contemplacion intelectual y dirigida a atraer la aten-
cion de los espectadores asistentes; se consideran tales las
actividades relacionadas con este caracter por la legislacion
autonomica especifica: Decreto 78/2002, de 26 de febrero
(Nomenclator y Catalogo de Espectaculos Publicos, Activida-
des Recreativas y Establecimientos Publicos). Caso de que el
referido Decreto se modifique y se altere sustancialmente la
ordenacion de usos aqui establecida, sin que la misma pueda
adaptarse racionalmente a las nuevas determinaciones, se-
guira aplicandose la clasificacion establecida por el ahora vi-
gente, debiendo modificarse los articulos afectados en la pri-
mera Innovacion de planeamiento general que se realice tras
dicha modificacion. Se distinguen:

A.1. Espectaculos Genéricos: se incluyen en este uso to-
dos establecimientos relacionados dentro del epigrafe Ill.1 del
Anexo Il del Nomenclator, excepto los especificamente inclui-
dos dentro de la categoria «Especiales»

A.2. Espectaculos Especiales: se consideran como tales
los epigrafes lll.1.1.c), 1ll.1.1.d), 1ll.1.2.b), 1ll.1.2.c), ll.1.3.b),
[11.1.3.c), 1.1.4, 111.1.5 y 111.1.6 del Nomenclator.

3. Actividades recreativas: conjunto de operaciones ten-
dentes a ofrecer y procurar al publico situaciones de ocio,
diversion, esparcimiento o consumicion de bebidas y alimen-
tos; se consideran tales las actividades relacionadas con este
caracter por la legislacion autondmica especifica: Decreto
78/2002, de 26 de febrero (Nomenclator y Catalogo de Espec-
taculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos). Caso de que el referido Decreto se modifique sera
aplicable lo sefialado al respecto para el uso Espectaculos Pu-
blicos. Se distinguen:

A.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.

A.2. Actividades Recreativas Especiales: se consideran
como tales los epigrafes Ill.2.1.a), ll.2.1.b), 11.2.1.f), 11.2.2.1),
[11.2.3, 11.2.6 y 1l.2.7 del Anexo IIl del Nomenclator.

A.3. Actividades Recreativas Deportivas: se incluyen en
esta categoria el epigrafe 111.2.4 del anexo Ill del Nomenclator.

A.4. Hosteleria genérica: se consideran tales las activida-
des incluidas en el epigrafe 111.2.8 del Anexo Ill del Nomencla-
tor, excepto las especificamente incluidas dentro de «Hostele-
ria especial».

A.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.

A.6. Actividades Recreativas Culturales: se incluyen en
esta categoria las actividades comprendidas en el epigrafe
[11.2.5 del Anexo Ill del Nomenclator.

Seccién 2.* Condiciones particulares usos terciarios
comerciales minorista y mayorista

Articulo 136. Aplicacion.

136.1. Las condiciones sefialadas seran aplicables en
actuaciones de nueva edificacion, de reforma, en la parte y
condiciones que les afecten, y en el resto si tal aplicacion no
representa desviacion importante de su objeto.

136.2. Independientemente de que las presentes Normas
permitan en una zona la implantacion de actividades comer-
ciales, y especialmente comercio al por menor de productos
alimentarios, bebidas y comidas preparadas, éstas pueden
prohibirse temporalmente en virtud de la declaracion de «Zo-
nas Acusticamente Saturadas», delimitadas de acuerdo con
las normas vigentes sobre ruido y vibraciones.

Articulo 137. Dimensiones.

137.1. A efectos aplicar las determinaciones que referi-
das a la superficie de venta, esta dimension se entendera de
acuerdo con la definicion que se contenga en la legislacion
sectorial especifica sobre la materia.

137.2. La superficie de venta no sera menor de diez
(10,00) m2 ni servira de paso ni tendra comunicacion directa
con ninguna vivienda.

Articulo 138. Circulacion interior.

En locales de la categoria «Pequefio y Mediano Comer-
cio», los recorridos accesibles al publico tendran ancho mi-
nimo de un (1,00) m y ciento veinte (120,00) cm en giros y
cambios de direccion; los desniveles se salvaran mediante
rampas o escaleras de igual ancho que el resto de los recorri-
dos, o0 medios mecanicos adecuados.

Articulo 139. Ascensores.

Si el desnivel a salvar en el establecimiento supera ocho
(8,00) m, se dispondra un elevador por cada quinientos
(500,00) m2 de superficie de venta sobre esa altura, ajustado
a las exigencias de accesibilidad y eliminacién de barreras ar-
quitectonicas. Los elevadores podran ser sustituidos por es-
caleras mecanicas si se prevé al menos uno que cumpla los
requisitos indicados.

Articulo 140. Altura libre de piso.

140.1. En general la altura libre minima sera de doscien-
tos setenta (270,00) cm. No obstante, se permitira su reduc-
cion a doscientos cincuenta (250,00) cm en entreplantas, pa-
sillos, aseos y otras estancias no significativas.

140.2. En actividades a implantar en edificios existen-
tes, cuando la altura libre suelo-forjado no alcance doscientos
setenta (270,00) cm, se admitird la altura que se disponga,
sin que, como fruto de las reformas a realizar se disminuyan
las existentes en actividades anteriormente implantadas. En
todo caso, la altura libre minima ha de alcanzar doscientos
cincuenta (250,00) cm, al exigirse dicho minimo para cual-
quier espacio de trabajo por el R.D. 486/1997, de 14 de abril
(Disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de
trabajo), siempre que se cumplan las exigencias adicionales
de superficie y volumen minimos contenidas en dicha norma
(articulo A.2.1.° del Anexo I): 2,00 m2/persona y 10,00/m? per-
sona).

140.3. Si a la actividad considerada le es de aplicacion
una concreta norma sectorial, sera admisible la altura minima
que sefiale la misma, aun siendo inferior a la sefialada en es-
tas Normas.

Articulo 141. Aseos.

141.1. El uso de comercio minorista, a excepcion de lo
sefialado en el punto siguiente, dispondra de los siguientes
servicios sanitarios: hasta cien (100,00) m2, un inodoro y un
lavabo; por cada doscientos (200,00) m? adicionales o frac-
cion superior a cien (100,00), se aumentara un inodoro y un
lavabo, separandolos, en este caso, por sexos.

141.2. En usos de comercio mayorista y en los de comer-
cio minorista para venta menor de vehiculos automoviles de
cuatro ruedas, maquinaria industrial de envergadura y mue-
bles, el numero de piezas de inodoros/lavabos sera de una
por cada doscientos (200,00) m2 de superficie de venta y otra
por cada cuatrocientos (400,00) m? adicionales o fraccion su-
perior a doscientos (200,00) m2.

141.3. Los nucleos de aseo no podran comunicar directa-
mente con zonas visitables por el publico, para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

141.4. Si el numero de piezas de aseo resultantes es su-
perior a la unidad y la actividad es de publica concurrencia, se
aplicaran las exigencias de aseos adaptados que se contengan
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en las normas sobre Accesibilidad y Eliminacion de Barreras
arquitectonicas.

Articulo 142. Ordenacion de la carga y descarga.

Sila superficie de venta supera mil quinientos (1.500,00) m?2
en «Comercio minorista» o la de exposicion mas almacena-
miento mil (1.000,00) m2 en «Comercio mayorista», se dis-
pondra en el local una darsena con altura libre minima de tres-
cientos veinte (320,00) cm, de dimensiones minimas de siete
(7,00) m de longitud y cuatro (4,00) de latitud que permita
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de
vehiculos.

Articulo 143. Almacenaje de productos alimentarios.

Los locales destinados al comercio minorista alimentario
dispondran de almacén o trastienda, debidamente acondicio-
nados, para la conservacion de los productos. Los de superfi-
cie de venta inferior a cincuenta (50,00) m? podran sustituirlo
por elementos frigorificos adecuados.

Articulo 144. Dotacion de estacionamientos.

En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones de
reforma con cambio de uso, se dispondra una plaza cada cien
(100,00) m? de superficie de venta en el comercio minorista
y una plaza por cada doscientos (200,00) m? de superficie de
venta mas almacenamiento en el comercio mayorista.

Articulo 145. Pasajes Comerciales.

Si las condiciones de zona autorizan el establecimiento de
una Agrupacion Comercial, se permitiran pasajes comerciales
en planta baja, cuyo acceso para el publico por ambos extre-
mos tendran latitud minima de cuatro (4,00) m.

Seccion 3. Condiciones del uso gran establecimiento comercial

Articulo 146. Condiciones de implantacion.

146.1. No se permitira la implantacion de «Grandes Esta-
blecimientos Comerciales», hasta tanto se obtenga la precep-
tiva licencia comercial de la Administracion autonémica. Si las
Agrupaciones Terciarias adquieren consideracion de «Gran Es-
tablecimiento Comercial de caracter colectivo», sera también
exigible tal requisito.

146.2. Subsidiariamente se aplicara las exigencias deter-
minadas para el uso de «Comercio minorista».

146.3. Se dispondra una plaza de estacionamiento cada
veinticinco (25,00) m?2 de sala de exposicién y venta.

146.4. Los espacios destinados a garajes y estaciona-
mientos en estas actividades se regiran por las condiciones de
los usos pormenorizados Garajes y Estacionamientos.

Seccién 4.* Condiciones particulares del uso pormenorizado
oficinas

Articulo 147. Dimensiones.

A efectos del computo de la superficie util, ésta se en-
tendera como la suma de la util de todos los locales donde
se produce la actividad pura de oficina (espacios de trabajo y
zonas de circulacion), excluyéndose archivos, aseos, almace-
nes, etc.

Articulo 148. Accesos interiores y ascensores.

148.1. Los accesos a las oficinas desde espacios de circu-
lacion comunes del edificio (vestibulos, pasillos, etc.) tendran
una anchura minima de ciento veinte (120,00) cm.

148.2. Si el desnivel a salvar dentro del local es superior
a ocho (8,00) m se dispondra un aparato elevador por cada
quinientos (500,00) m2 de superficie de uso de oficina sobre
su altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos sobre
accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas si las
oficinas son de publica concurrencia o atencién al publico.

Articulo 149. Altura libre de piso.

149.1. La altura libre minima sera doscientos setenta
(270,00) cm. No obstante, se permitira reducir hasta doscien-
tos cincuenta (250,00) cm en entreplantas, pasillos, aseos y
estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se
observara por encima y por debajo del forjado de entreplanta.

149.2. En actividades a implantar en edificios existentes
donde la altura libre suelo-forjado no alcance doscientos se-
tenta (270,00 cm), se admitira la altura disponible, sin que,
como fruto de las reformas a realizar se disminuyan las exis-
tentes en actividades anteriormente implantadas. En todo
caso, la altura libre minima alcanzara doscientos cincuenta
(250,00) cm, al exigirse dicho minimo para cualquier espacio
de trabajo por el R.D. 486/1997, de 14 de abril («Disposicio-
nes minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo»),
si se cumplen las exigencias adicionales de superficie y vo-
lumen minimos contenidas en tal norma (articulo A.2.1.° del
Anexo 1): 2,00 m2/persona y 10,00/m? persona).

149.3. Si a la actividad le es de aplicacion una concreta
norma sectorial, sera admisible la altura minima que ésta se-
fiale, aun siendo inferior a la indicada en estas Normas.

Articulo 150. Aseos.

150.1.Losusosdeoficinadispondranhastacien (100,00) m?,
un inodoro y un lavabo y por cada doscientos (200,00) m?
mas o fraccién superior a cien (100,00) m?, se aumentara un
inodoro y un lavabo, separandose, en este caso, por sexos. En
ningun caso comunicaran directamente con zonas de publico
o estancia de trabajadores, debiendo instalarse vestibulo o es-
pacio intermedio.

150.2. En edificios que acojan varias firmas, podran agru-
parse los aseos, manteniendo el nimero y condiciones que co-
rresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes
de uso publico desde los que tendran acceso.

150.3. Si el numero de piezas de aseo resultantes de
cada tipo supera la unidad y la actividad es de publica concu-
rrencia, se aplicaran las exigencias de aseos adaptados que se
contengan en las normas sobre Accesibilidad y Eliminacién de
Barreras arquitectonicas.

Articulo 151. Dotacion de estacionamientos.

En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones de
reforma cuando el uso inicial fuese el residencial, se dispondra
una plaza cada cien (100,00) m?2 de edificacion.

Articulo 152. Despachos profesionales domésticos.

152.1. Seran aplicables los parametros referidos a la vi-
vienda donde se ubiquen.

152.2. La superficie util vivienda no destinada a despa-
cho cumplira el programa y superficie minima de vivienda. Los
espacios destinados a ambas funciones estaran diferenciados
espacialmente.

152.3. La superficie util destinada a despacho profesional
doméstico sera inferior o igual a un tercio de la superficie util
total de la vivienda.

152.4. A efectos de legalizacion del uso, la actividad se
considerara incluida en el uso residencial.

Seccién 5.* Condiciones particulares del uso pormenorizado
hospedaje

Articulo 153. Categorias.

153.1. De acuerdo con la Ley 12/1999, de 15 de diciem-
bre, del Turismo, y el Decreto autonémico 47/2004, de 10 de
febrero, de Establecimientos Hoteleros, el uso hotelero a efec-
tos de estas presentes Normas se clasifica en las siguientes
categorias: Hoteles (ocupan la totalidad o parte independiente
de un edificio o conjunto de edificios de forma homogénea,
disponiendo de entradas propias y, en su caso, ascensores
y escaleras de uso exclusivo), Hostales (pueden ocupar sélo



Sevilla, 24 de noviembre 2009

BOJA nim. 229

Pagina nim. 129

una parte de un edificio), Pensiones (ademas de poder ocupar
sélo parte de un edificio, pueden tener los aseos y cuartos de
bano fuera de la unidad de alojamiento), Hoteles-apartamen-
tos (ocupan la totalidad o parte independiente de un edificio,
o0 conjunto de edificios de forma homogénea, disponiendo de
entradas propias y, en su caso, ascensores y escaleras de uso
exclusivo, contando, ademas, con instalaciones adecuadas
para conservacion, elaboracion y consumo de alimentos y be-
bidas dentro de cada unidad de alojamiento) y Apartamentos
turisticos (conjunto de unidades de alojamiento objeto de co-
mercializacion comun por un titular).

153.2. Si las referidas disposiciones se modifican y se al-
tera sustancialmente la ordenacion de usos establecida, sin
que la misma pueda adaptarse racionalmente a las nuevas de-
terminaciones, seguira aplicandose la clasificacion establecida
por las mismas, debiendo modificarse los articulos afectados
en la primera Innovacion de planeamiento general que se rea-
lice tras dicha modificacion.

153.3. Las actividades comprendidas en este uso se ajus-
taran a los requisitos establecidos en las normas sectoriales
aplicables.

153.4. Si se proyectan otros usos de hospedaje ajenos a
las actividades turisticas (residencias de estudiantes, de em-
pleados, etc.), se aplicaran las normas sectoriales que los regu-
len, y en su defecto, los alojamientos contaran con las dimen-
siones minimas exigidas a los dormitorios de las viviendas.

153.5. Independientemente de lo que sefialen las normas
especificas aplicables al uso en cuestion, la dimension minima
de los apartamentos turisticos sera la sefialada para las vivien-
das en estas normas.

Articulo 154. Dotacién de estacionamientos.

Como minimo se dispondra una plaza de estacionamiento
por cada setenta y cinco (75,00) m2 de superficie de aloja-
miento o fraccion superior.

Seccion 6.* COndiciones del uso pormenorizado estaciones
de servicio

Articulo 155. Condiciones de implantacion.

155.1. En suelos calificados como Proteccion del Viario, si
existe espacio y se guardan las distancias requeridas a conti-
nuacion, se podra disponer el uso Estaciones de Servicio. En
otro caso se requerira Plan Especial (referido a una o varias
instalaciones), que atendera al cumplimiento de las siguien-
tes condiciones: conveniencia y necesidad de la instalacion,
adecuacién de accesos rodados y peatonales y adecuacion al
entorno urbano. La distancia minima a instalaciones existen-
tes serd quinientos (500,00) m en recorrido real sobre viario y
la minima radial a edificaciones existentes o parcelas previstas
para uso residencial, dotacional o terciario, cincuenta (50,00)
m, desde el borde de los tanques de almacenamiento de com-
bustible o los surtidores. La parcela minima sera de quinientos
(500,00) m2.

155.2. Las Estaciones de Servicio en suelo Urbanizable
deberan preverse en el Plan Parcial correspondiente.

155.3. En suelo No Urbanizable podran autorizarse en te-
rrenos no objeto de especial proteccion, si se justifica la nece-
sidad de su emplazamiento y se garantiza la participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por la modificacion
del destino normal del terreno. La parcela minima sera tres
mil (3.000,00) m2,

155.4. Las Estaciones de Servicio podran albergar usos
complementarios asociados a la actividad principal, si en rela-
cion con la ordenanza de zona o el planeamiento de desarrollo,
son usos permitidos y se destinan a la prestacion de servicios
a los usuarios de la estacion, como lavadero, pequeio comer-
cio de productos relacionados con el automovil, talleres y, en
suelo No Urbanizable, cafeteria. En todo caso, su superficie

maxima construida, desarrollada en una planta, no excedera
de doscientos (200,00) m2.

Seccién 7.* Condiciones particulares del uso pormenorizado
espectaculos publicos

Articulo 156. Condiciones de aplicacion.

156.1. Cumpliran las condiciones establecidas por las
normas sectoriales aplicables, en particular en materia de
espectaculos publicos, proteccion contra incendios, y accesi-
bilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisti-
cas. Supletoriamente regiran las exigencias sobre dotaciones,
circulaciones, ascensores y alturas establecidas para el uso
«Comercio minorista».

156.2. Independientemente de que estas Normas permi-
tan en determinada zona el uso Espectaculos Publicos, éste
puede prohibirse temporalmente en virtud de la declaracion
de «Zonas Acusticamente Saturadas», delimitadas de acuerdo
con las determinaciones de las normas vigentes en materia de
ruido y vibraciones.

156.3. En relacion con el uso de Sala de Fiestas quedara
prohibido en edificaciones donde exista uso residencial.

Articulo 157. Servicios de aseo.

157.1. Resultaran aplicables las normas sectoriales sobre
la materia, y en su defecto las exigencias establecidas para
el uso «Comercio minorista», considerando la superficie apli-
cable la util accesible al publico, precisandose un minimo de
dos inodoros y dos lavabos, separados por sexos. Ademas, se
dispondran los aseos y vestuarios necesarios para los artistas
y ejecutantes.

157.2. En todo caso se prevera al menos un aseo adap-
tado a personas con discapacidad.

Articulo 158. Alturas libres.

Resultaran de la aplicacion de las normas sectoriales so-
bre la materia; en caso de que éstas no incorporen determina-
ciones al respecto, se aplicaran las exigencias del uso «Comer-
cio minoristax.

Articulo 159. Dotacion de estacionamientos.

En actuaciones de nueva edificacién o en actuaciones de
reforma con cambio de uso global, se dispondra una plaza
cada cien (100,00) m? de edificacién o fraccion o por cada
diez plazas de ocupacion si fuese mayor exigencia.

Articulo 160. Implantacion del uso Espectaculos Especiales.

160.1. La implantacién de este uso podra realizarse en
cualquier zona de suelo Urbano, siempre que se apruebe un
Plan Especial redactado al efecto, que debera valorar las re-
percusiones de toda indole que la implantacion del mismo
conlleva en el entorno. La superficie minima de los terrenos
afectados sera de mil (1.000,00) m2.

160.2. Independientemente de lo anterior el planeamiento
de desarrollo podra regular las condiciones de implantacion en
su ambito de este uso.

Seccion 8.7 Condiciones particulares del uso pormenorizado
actividades recreativas

Articulo 161. Condiciones de aplicacion.

161.1. Cumpliran las condiciones establecidas por las
normas sectoriales aplicables y, en particular, en materia de
actividades recreativas, proteccion contra incendios, y acce-
sibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas y urbanis-
ticas.

161.2. Independientemente de que las presentes Normas
permitan en determinada zona la implantacion de actividades
terciarias, y especialmente del uso «Actividades Recreativas»,
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éste puede prohibirse temporalmente en virtud de la decla-
racion de «Zonas Acusticamente Saturadas», delimitadas de
acuerdo con las determinaciones de las normas vigentes en
materia de ruido y vibraciones.

161.3. En relacion con el uso de Discoteca quedara prohi-
bido en edificaciones donde exista uso residencial.

Articulo 162. Servicios de aseo.

162.1. Resultaran de la aplicacion de las normas sectoria-
les sobre la materia; si éstas no incorporan determinaciones al
respecto, se aplicaran las exigencias establecidas para el uso
comercial, considerando la superficie aplicable la util accesible
al publico.

162.2. El nimero minimo de aseos en las Actividades
Recreativas de Hosteleria sera de dos (con un inodoro y un
lavabo cada uno), separados por sexos. En todo caso ha de
preverse al menos un aseo adaptado a personas con disca-
pacidad.

Articulo 163. Alturas libres.

Resultaran de la aplicacion de las normas sectoriales
sobre la materia; si éstas no incorporan determinaciones al
respecto, se aplicaran las exigencias establecidas para el uso
comercial.

Articulo 164. Dotacion de estacionamientos.

En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones de
reforma con cambio de uso global, se dispondra una plaza
cada cien (100,00) m2 de edificacion o fraccion.

Articulo 165. Implantacién del uso Actividades Recreati-
vas especiales.

165.1. La implantacion de este uso podra realizarse en
cualquier zona de suelo Urbano, si se aprueba un Plan Especial
redactado al efecto, que valorara las repercusiones de toda in-
dole que tal implantacion conlleva en el entorno. La superficie
minima de los terrenos afectados sera mil (1.000,00) m2.

165.2. Independientemente de lo anterior el planeamiento
de desarrollo podra regular las condiciones de implantacion en
su ambito de este uso.

Articulo 166. Implantacion del uso Hosteleria especial y
esparcimiento.

166.1. La superficie minima de ocupacion efectiva por
el publico sera de ciento veinticinco (125,00) m2, excluyendo,
dentro de dicha superficie, los aseos y vestibulos.

166.2. El acceso debe realizarse siempre interponiendo
vestibulo acustico.

166.3. Este uso, en zonas de uso global residencial, habra
de implantarse en parcela independiente, como uso exclusivo.

Seccién 9.2 Condiciones de los usos pormenorizados garaje
y estacionamiento

Articulo 167. Aplicacion.

167.1. Las condiciones que se sefalan seran de aplica-
cion a actuaciones de nueva edificacién y al resto de actua-
ciones si su ejecucion implica cambio de uso que aconseje la
exigencia de su cumplimiento.

167.2. Los espacios destinados a garaje en viviendas uni-
familiares, considerados como una dependencia mas de éstas,
quedan exentos de cumplir con los parametros dimensionales
establecidos, rigiéndose Unicamente por las normas sectoria-
les que les afecten y por la limitacion minima derivada de las
dimensiones de las plazas que en estas normas se contienen.

167.3. Las referencias a la superficie contenidas en esta
Seccidén, que se toman como base para determinar parame-
tros dimensionales y elementos de los garajes, se entende-
ran hechas a la superficie util exclusivamente destinada al
estacionamiento y circulacién de los vehiculos, excluyéndose

cualesquiera otras, como trasteros, cuartos de instalaciones,
vestibulos, etc.

Articulo 168. Dotacion y calculo de plazas de estaciona-
miento.

168.1. Se entiende por dotacién el nimero minimo de
plazas de estacionamiento que en aplicacion de los estanda-
res establecidos en estas Normas, han de preverse en las pro-
pias parcelas.

168.2. La dotacion de estacionamientos de edificios y lo-
cales se determinara, conforme a estas Normas, en funcion
del uso a que se destinen, superficie, localizacion y, en su
caso, numero previsto de usuarios.

168.3. Con caracter general, salvo que las condiciones
particulares de uso fijen otros criterios, la base para calcular
la dotacion, en unidades/m2, sera la superficie edificada desti-
nada a todos los usos del edificio, sin computar espacios des-
tinados a elementos de distribucion, cuartos de instalaciones,
aseos y similares. El numero de plazas cubrira en primer lugar
la dotacion minima correspondiente a los usos que la exigen;
si lo supera, el exceso se consideraran plazas de libre dispo-
sicion.

Articulo 169. Posibilidades de implantacién de Garajes y
Estacionamientos.

169.1. En espacios libres de parcela en edificacion aislada
podra implantarse hasta ocupar el cincuenta (50,00) % de la
misma, si se prevé en el proyecto de edificacion. En estos
espacios no se autorizaran mas obras o instalaciones que la
pavimentacion, compatible con el arbolado. Excepcionalmente
podran autorizarse marquesinas o similares.

169.2. Bajo la rasante del espacio libre de parcela de las
promociones autorizadas anteriores al presente Plan podréan
implantarse, hasta completar la dotacién minima exigida en
funcion del uso, si se garantiza el ajardinamiento del espacio
libre y las plazas resultantes se pongan al servicio de los usos
sobre rasante.

169.3. En los espacios edificados podran implantarse ga-
rajes en edificios exclusivos bajo rasante y en plantas bajas o
inferiores a la baja de los edificios.

Articulo 170. Dimensiones de las plazas.
170.1. Las plazas de estacionamiento, segun el tipo de
vehiculo, dispondran de las siguientes dimensiones minimas:

VEHICULO LONGITUD x LATITUD (cm)
Vehiculo de dos ruedas 200 x 125
Automoviles ligeros 450 x 225
Automoviles grandes 500 x 250
Industriales ligeros 570 x 250
Industriales grandes 900 x 300

Tabla 2

170.2. Las dimensiones seran libres entre ejes de marcas
delimitadoras, admitiéndose la reduccion por existencia de so-
portes y obstaculos fijos, de hasta el diez (10,00) % del ancho
y el quince (15,00) % del largo. No se considerara plaza ningun
espacio que, aun cumpliendo estas condiciones, carezca de
facil acceso y maniobra.

170.3. La superficie minima obligatoria, incluyendo areas
de acceso y maniobra, sera, en m?, el resultado de multiplicar
por veinticinco (25) el numero de plazas dispuestas.

170.4. El nimero de plazas para automoviles ligeros sera
como maximo la mitad del total. Se tendran en cuenta las de-
terminaciones sobre reserva de plazas a personas con disca-
pacidad dispuestas por las normas de accesibilidad y elimina-
cion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.
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Articulo 171. Acceso a Garajes.

171.1. Los garajes dispondran en sus accesos de un es-
pacio de tres (3,00) m de ancho y cuatro (4,00) m de fondo,
como minimo, con piso horizontal (permitiéndose en este
tramo hasta una pendiente maxima del cinco (5,00) %, donde
no podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de
dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin
alterar su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara la ali-
neacion oficial y tendra altura minima de dos (2,00) m.

171.2. En garajes entre dos mil (2.000,00) y seis mil
(6.000,00) m?, entrada y salida deberan ser independientes o
diferenciadas, con ancho minimo para cada direccién de tres
(3,00) m, debiendo contar ademas con una salida directa de
emergencia. En los superiores a seis mil (6.000,00) m2, exis-
tira acceso a dos calles, con entrada y salida independientes
o diferenciadas en cada una. Estos ultimos dispondran de un
acceso para peatones.

171.3. Los garajes de superficie superior a dos mil
(2.000,00) m2 dispondran de una salida independiente para
peatones por cada dos mil (2.000,00) m2 de superficie total
de garaje o fraccion superior a mil (1.000,00) m2.

171.4. Los accesos de vehiculos seran bidireccionales o
unidireccionales exclusivos. EI nimero de accesos de vehicu-
los y su disposicion estara en funcion del tamafio del garaje y
las caracteristicas de la red viaria, y las calles de acceso de
los vehiculos tendran una anchura minima de tres (3,00) m
en cada sentido. Los accesos se situaran sin que se destruya
el arbolado existente, salvando los alcorques, o trasplantando
los ejemplares afectados. Podran prohibirse si inciden nega-
tivamente en la circulacion de vehiculos o peatones, estan
inmediatamente préximos a otros, por razones compositivas,
si la calle es peatonal o si la acera posee ancho superior a
seis (6,00) m. Si por ello no pudiera solucionarse el estaciona-
miento en la parcela podra eximirsele de tal dotacion.

171.5. Las puertas del garaje no invadiran la via publica,
salvo las de apertura vertical de vehiculos, que podran ha-
cerlo en las maniobras de apertura y cierre, debiendo, una
vez abierta, quedar a altura minima de doscientos cincuenta
(250,00) cm sobre la rasante del acerado.

Articulo 172. Rampas de entrada a garajes.

172.1. Para garajes de mas de cuatrocientos (400,00) m?
las rampas rectas tendran como minimo tres (3,00) o seis (6,00)
m (uni o bidireccionales, respectivamente); las unidireccionales
no rectas, trescientos cincuenta (350,00) ¢cm, y las no rectili-
neas y bidireccionales, al menos seiscientos setenta y cinco
(675,00) cm. Para Garajes de menos de dos mil (2.000,00) m?
con un solo acceso unidireccional y uso alternativo de rampa, su
longitud en planta no superara veinticinco (25,00) m.

172.2. Las rampas de comunicacion entre plantas, para
garajes de superficie superior a dos mil (2.000,00) m2, no po-
dran ser bidireccionales, salvo que su trazado en planta sea
rectilineo.

172.3. Las rampas no tendran pendiente superior al die-
ciocho (18,00) % en tramos rectos, ni doce (12,00) % en curvos
(segun el eje de carril interior si es bidireccional). El radio de
giro no sera inferior a seis (6,00) m y en las curvas se dejara
sobreancho necesario para el giro de automaviles.

Articulo 173. Viales interiores en Garajes.

El ancho minimo libre de los viales de circulacion sera
tres (3,00) m (sentido Unico) y cuatrocientos setenta y cinco
(475,00) cm (doble sentido). Se admitira reducir el ancho en
los dos sentidos diferenciados de circulacion hasta trescien-
tos veinticinco (325,00) cm, si la longitud del tramo no supera
quince (15,00) m y su garantiza el acceso a las plazas. En
garajes de planta irregular o funcionalidad reducida por exis-
tencia de soportes, patios, etc., el Ayuntamiento podra admitir
reducciones de ancho de pasillos de circulacion para obtener
la dotacién necesaria.

Articulo 174. Altura libre en Garajes.

La altura libre serd al menos de doscientos quince
(215,00) cm, que podra reducirse hasta dos (2,00) m por des-
cuelgue de elementos constructivos, conductos, instalaciones,
tuberias o similares. En zonas de circulacion, el galibo minimo
no bajara de dos (2,00) m. En viviendas unifamiliares la altura
minima sera dos (2,00) m.

Articulo 175. Condiciones de uso en Garajes.

175.1. No podran alterarse, sustituyéndose por otro uso,
los espacios destinados a albergar dotacion de plazas de esta-
cionamiento y que asi figuren en los proyectos de edificacion
aprobados.

175.2. Los garajes se destinaran exclusivamente a la estan-
cia de vehiculos, con excepcion del lavado de vehiculos y opera-
ciones de carga y descarga, si existen zonas diferenciadas.

Articulo 176. Otros condicionantes de disefio en Garajes.

176.1. La dimension del ancho minimo de escaleras se
obtendra mediante aplicacion de las normas de evacuacion
vigentes.

176.2. En garajes subterraneos, la ventilacion proyectada
impedira la acumulacion de humos o gases nocivos.

176.3. A efectos de evacuacion de aguas, los pavimentos
tendran pendiente maxima del cinco (5,00) % y minima del
uno (1,00) %. Dispondran de sistema de evacuacion de aguas,
por gravedad o bombeo, formando una red de saneamiento
con sumideros sifonicos y sistema separador de grasas y soli-
dos previo a la acometida a la red.

176.4. Los locales destinados a estacionamiento de vehi-
culos dispondran alumbrado artificial que proporcione ilumina-
cion minima de cincuenta (50,00) lux.

Articulo 177. Garajes y estacionamientos de caracter publico.

177.1. Los estacionamientos total o parcialmente publicos
podran implantarse, previo informe de los servicios municipa-
les competentes justificativos de su conveniencia, bajo suelos
calificados como «Viario» o «Espacio Libre» (si en superficie se
mantiene el uso establecido por el Plan), asi como en los espa-
cios libres o edificados de parcelas dotacionales publicas.

177.2. Seran aplicaran las condiciones sefialadas para
Garajes privados. Ademas dispondran de aseos, separados
por sexos, con un minimo de inodoro y lavabo; uno de ellos, al
menos, se adaptara a su uso por personas con discapacidad.

Articulo 178. Estacionamientos en la via publica.
Se aplicaran las condiciones establecidas en el Anexo a
estas Normas.

Seccion 10.* Condiciones del uso pormenorizado
agrupaciones terciarias

Articulo 179. Condiciones particulares para las Agrupacio-
nes Terciarias.

Si las condiciones de zona lo autorizan podran implan-
tarse en una edificacion o conjunto de edificaciones funcio-
nalmente unitarias, todos o algunos de los usos pormenori-
zados de «Hospedaje», «Comercio minorista», «Espectaculos
Publicos», «Actividades Recreativos», «Oficinas» y «Tecnologia
Industrial».

CAPITULO 25
Uso dotacional

Articulo 180. Definicion y usos pormenorizados.

El Uso Dotacional provee a los ciudadanos de prestaciones
sociales que posibilitan su desarrollo integral y bienestar, pro-
porcionen servicios de la vida urbana y garantizando el recreo
y esparcimiento de la poblacion mediante espacios deportivos
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y zonas verdes que contribuyan al equilibrio medioambiental y
estético de la ciudad. Salvo que la definicion exprese especifi-
camente el régimen publico, los usos dotacionales podran ser
de este caracter (incluido el gestionado mediante concesion)
0 privado.

Articulo 181. Definicion, clases y tipos.

Este uso sirve para proveer a los ciudadanos de dotacio-
nes que hacen posible su educacion, enriquecimiento cultural,
salud y bienestar, asi como proporcionar servicios propios de
la vida ciudadana, de caracter administrativo o de abasteci-
miento. Se distinguen:

A. Educativo: Formacién humana e intelectual de las
personas, preparacion de los ciudadanos para su insercion
en la sociedad y capacitacion para desempefar actividades
productivas. Se incluyen los Colegios Mayores. Se distinguen:
Guarderias, Escuelas infantiles, Centros de Educacion Prima-
ria, Centros de Educacion Secundaria, Centros de formacion
profesional, Centros de Educacién Universitaria, Centros de
Educacién Especial, Centros de Educacion de personas adul-
tas, Centros de ensefanzas artisticas, Centros de ensefianzas
de idiomas y Academias de ensefianza de todo tipo, Escuelas
Taller, Casas de Oficios, Escuelas de empresas, Formacion de
emprendedores sociales, Formacion de jovenes y mujeres y
Formacién de desempleados y aprendices.

B. deportivo: Practica de actividades deportivas y desa-
rrollo de la cultura fisica, excluidas Actividades Recreativas De-
portivas y usos de Espectaculos Deportivos.

C. Servicios de Interés Publico y Social:

C1. Sanitario: Prestacion de servicios médicos o quirdr-
gicos en régimen ambulatorio o con hospitalizacién, dividi-
dos, segun la Ley General de Sanidad, en centros de salud
extrahospitalarios y hospitalarios. Se incluyen los Centros de
salud, Centros de urgencias y monograficos, Centro de salud
especializados sin internamiento, Hospital especializado y
Grandes Centros Hospitalarios. Asimismo, se incluyen otros
usos sanitarios de todo tipo, de caracter publico.

C2. Asistencial: Dotaciones que promueven y posibilitan
el desarrollo del bienestar social de los ciudadanos, mediante
alojamiento y actividades que incluyen la informacién, orienta-
cion y prestacion de servicios o ayuda a colectivos especificos,
como familia e infancia, tercera edad, personas con discapa-
cidad, minorias étnicas y grupos marginales. Se distinguen:
Centros de Servicios Sociales Comunitarios, Unidades de Es-
tancias Diurnas para Mayores, Unidades de Estancias Diurnas
para Menores, Residencias de Alojamiento Temporal, Residen-
cias de Alojamiento Estable, Hogares y clubes de mayores,
Centros de bienestar social especializados sin alojamientos, y
cuantos otros establecimientos, de caracter publico o privado,
se incluyan en las normas sectoriales que se promulguen so-
bre la materia.

C3. Socio-cultural: Actividades culturales tradicionales,
destinadas a custodia, transmision y conservacion del cono-
cimiento, fomento y difusién de la cultura y exhibicion de las
artes, y de relacién social, tendentes al fomento de la vida aso-
ciativa, excluidas las consideradas dentro del uso «Actividades
Recreativas Culturales».

C.4. Religioso: Centros de culto para el desarrollo de acti-
vidades religiosas y asistencia religiosa.

C.5. Administrativo: Servicios de caracter publico destina-
dos a la atencion a los ciudadanos en relacion con las activida-
des administrativas y el desarrollo de las tareas de gestion de
los asuntos del Estado en todos sus grados. Incluye desde loca-
les destinados a albergar Oficinas de Correos, Administracion
Local o Agencias de Hacienda, hasta dotaciones de singulares
como las sedes de las Administraciones, Oficinas de Organis-
mos Internacionales, equipamientos destinados a la promocion
de actividades econdmicas y creacion de empleo, etc.

C.6. Servicios Urbanos: Dotaciones de caracter publico
destinadas a prestar de servicios de los siguientes tipos: man-

tenimiento y limpieza de la ciudad, seguridad publica y protec-
cion ciudadana, abastecimiento alimentario, defensa y justicia,
y analogos.

C.7. Servicios Funerarios: Instalaciones destinadas a la
inhumacion de restos humanos y servicios auxiliares: cemen-
terios, tanatorios, empresas funerarias, etc. El uso de Cemen-
terio solo se permite en la localizacion sefalada en el Plan.

Articulo 182. Aplicacion.

182.1. Las condiciones sefialadas para los Equipamientos
y Servicios se aplicaran en las parcelas que el planeamiento
destina a tal uso, y también, supletoriamente a las normas de
zona, en lugares que, aun sin calificacion expresa de equipa-
miento, se destinen a tal fin de forma exclusiva por estar estos
usos permitidos.

182.2. Las condiciones sobre posicion y forma de los edi-
ficios solo se aplicaran en actuaciones de nueva edificacion y,
cuando proceda, en las de reforma.

Articulo 183. Regulacion.

183.1. La edificabilidad sera la de la zona donde se lo-
calicen, o dos (2,00) m2/m?, si fuese menor. En dotaciones
existentes podra superarse si lo demandan las normas sec-
toriales, sin que pueda sobrepasar la maxima permitida en el
veinte (20) %.

Articulo 184. Compatibilidad de usos.

184.1. En parcelas de Equipamientos y Servicios Pu-
blicos, ademas del uso previsto se podra disponer, hasta el
veinticinco (25,00) % de la superficie construida total, previo
informe de los servicios municipales, cualquier uso pormeno-
rizado (excepto «Industrial», «Hospedaje», «Comercio mayo-
rista», «Mediano Comercio», «Agrupacion Comercial», «Gran
Establecimiento Comercial», «Residencial», «Estacion de Ser-
vicio», «Espectaculos Publicos» y «Hosteleria Especial y Espar-
cimiento»), si coadyuvan a los fines dotacionales previstos o
mejoran las condiciones urbanas de la zona. Se podra autori-
zar la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o, en
su caso, la residencia comunitaria de los agentes del servicio.

184.2. En parcelas calificadas como «SIPS», sin mas es-
pecificacion, podran implantarse los distintos usos pormenori-
zados comprendidos dentro de dicha calificacion.

184.3. En todo caso se cumpliran las condiciones que
para cada uso se establecen en estas Normas.

Articulo 185. Sustitucién de Equipamientos y Servicios en
parcelas calificadas para tal fin.

185.1. La sustitucion del uso Equipamiento y Servicios en
las condiciones del presente articulo no se considera Innova-
cion del planeamiento; en los demas casos debera cumplirse
el articulo 36.2.c) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia. Ningun uso de Equipamiento y Servicios Publicos po-
dra sustituirse sin mediar informe de la Administracion com-
petente donde quede justificado que la dotacion no responde
a necesidades reales o que éstas se satisfacen en la zona por
otro medio.

185.2. El uso Equipamiento y Servicios podra sustituirse
por otro también de Equipamiento y Servicios, Espacios Libres
e Infraestructuras Urbanas, salvo que su primitivo uso fuera
Educativo (solo podra ser sustituido por usos Deportivo; SIPS-
Sanitario, SIPS-Asistencial, SIPS-Sociocultural y Espacio Libre),
Sociocultural (sélo sustituido por Educativo), Sanitario/Asisten-
cial (de posible sustitucién por cualquier uso de Equipamiento
y Servicios, salvo SIPS-Religioso y SIPS-Servicios Urbanos),
Deportivo (que sustituirse por usos Educativo, SIPS-Sanitario,
SIPS-Asistencial, SIPS-Sociocultural y Espacio Libre) y Servi-
cios Urbanos (que podra ser sustituido por cualquier otro de
Equipamiento y Servicios, de caracter publico).
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Articulo 186. Calificaciéon de Servicios de Interés Publico
y Social (SIPS).

En parcelas calificadas «Servicios de Interés Publico y So-
cial» podran implantarse los usos comprendidos en este uso
pormenorizado, pudiendo sustituirse por cualquier otro de los
usos de Equipamiento y Servicios, manteniendo el caracter
publico, en su caso.

Articulo 187. Edificaciones especiales.

187.1. Si las caracteristicas necesarias para edificaciones
de «Equipamientos y Servicios» hicieran improcedente la edi-
ficacion siguiendo las condiciones particulares de zona, podra
relevarse su cumplimiento mediante informe justificativo del
Ayuntamiento, cumpliendo las condiciones que se establecen
a continuacion.

187.2. En zonas donde las edificaciones deban alinearse
a vial debera cumplir las siguientes condiciones:

a) El nimero de plantas no excedera del correspondiente
por aplicacion de condiciones de zona, si bien podra aumen-
tarse la altura total en las zonas cuya altura maxima sea de
dos plantas (8 m) a tres plantas (11,00 m) quedando debida-
mente justificado en virtud de la actividad a implantar.

b) La ocupacién podra llegar hasta el cien por cien de la
parcela, si se asegura la servidumbre de otras parcelas y la
iluminacion y ventilacion natural de los locales.

c) Se construira un cerramiento para la parcela en la alinea-
cion o linea de retranqueo obligatorio, si estuviese determinada.

d) Se acondicionaran por los promotores del equipa-
miento las fachadas medianeras de los edificios de las parce-
las colindantes.

187.3. Si la edificacion se ubica en otra zona, el numero
de plantas no excedera en mas de una la que le correspon-
diera por aplicacion de las condiciones de zona y la ocupacion
no superara el setenta y cinco por ciento de la superficie de la
parcela.

Articulo 188. Uso especifico de la Plaza de Toros-Auditorio.

En el edificio de la Plaza de Toros-Auditorio, ademas de
aplicarse las normas especificas derivadas de su calificacion
como «SIPS-Socio-Cultural», se admiten los usos «Espectacu-
los Publicos», sin necesidad de Planeamiento Especial en los
casos que este Plan lo exige.

Articulo 189. Dotacion de estacionamiento y superficie de
carga y descarga.

189.1. Los usos «Equipamiento y Servicios» dispondran
al menos de una plaza de estacionamiento por cada cien
(100,00) m? de superficie util, siempre que se supere el ratio
de una plaza por cada cinco camas en los SIPS-Sanitarios con
hospitalizacion).

189.2. Los equipamientos educativos en la tipologia de
Escuelas Infantiles, Centros de Educacion Primaria y Centros
de Educacion Secundaria en edificios exclusivos, contaran
con superficie fuera del espacio publico capaz para la espera,
carga y descarga de un autobus por cada doscientas cincuenta
(250) plazas escolares.

189.3. Los centros publicos de abastecimiento alimenta-
rio dispondran por cada diez (10) puestos de venta, dentro
del local o area comercial, de una zona destinada a carga y
descarga de mercancias. Esta zona tendra altura libre minima
de tres (3,00) m y dimensiones minimas de siete (7,00) m de
longitud y cuatro (4,00) de latitud, para permitir la carga y des-
carga sin entorpecer el acceso de los vehiculos.

189.4. La dotacion de estacionamiento podra disminuirse
atendiendo a las singulares condiciones de la trama urbana o
cuando el uso del equipamiento lo aconsejara.

Articulo 190. Condiciones particulares del uso Educativo.
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 191. Condiciones particulares del uso Deportivo.

191.1. En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas o
abiertas con destino a la practica y exhibicion deportiva, el di-
sefio se adecuara a las caracteristicas del entorno, quedando
relevadas del cumplimiento de los parametros de la zona. La
conveniente integracion en la ciudad no podra ser deteriorada
o desatendida por razones de singularidad de uso.

191.2. En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas
destinadas a la practica y exhibicion deportiva, el suelo ocu-
pado por instalaciones no superara el ochenta (80,00) % de la
parcela. El resto de parcela se destinara a arbolado y ajardina-
miento. Las instalaciones cubiertas complementarias cumpli-
ran las condiciones del epigrafe anterior.

191.3. En instalaciones deportivas singulares, la com-
patibilidad de usos del articulo anterior sera del cuarenta por
ciento de la superficie construida total, debiendo cumplirse las
condiciones que para cada uso se establecen en estas Nor-
mas, especialmente la dotacion de estacionamientos.

191.4. En «Equipamiento y Servicio Deportivo» podra im-
plantarse el uso de «Actividades Recreativas Deportivas» y, de
forma eventual, podran realizarse «Espectaculos Publicos Es-
peciales», sin necesidad de Plan Especial.

Articulo 192. Condiciones particulares de los Servicios de
Interés Publico y Social (SIPS).

192.1. Los Equipamientos Administrativos en que se
desarrollen actividades incluidas en la definicién del uso por-
menorizado «Oficinas», cumpliran las condiciones que estas
Normas establezcan para dicho uso.

192.2. Los Servicios Publicos de Abastecimiento alimen-
tario cumpliran, ademas de las condiciones que por su carac-
ter tuviere establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes
al uso pormenorizado de «Comercio» (mayorista o minorista)
contenidas en estas Normas.

192.3. En parcelas destinadas a centros de culto, la su-
perficie destinada a actividades complementarias del culto y
alojamiento de los miembros de las comunidades religiosas,
sélo podra alcanzar una superficie de un cuarenta por ciento
de la destinada a aquél.

192.4. En parcelas calificadas como «SIPS Socio-Cultu-
ral» podra implantarse el uso de «Actividades Recreativas Cul-
turales».

CAPITULO 26
Infraestructuras y servicios urbanos
Seccién 1.* Generalidades

Articulo 193. Definicion y clases.

193.1. Tienen uso dotacional de Infraestructuras Urbanas
los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de
personas y vehiculos de transporte colectivo y mercancias, los
que permiten la permanencia de éstos estacionados o se pro-
ducen operaciones de carga y labores auxiliares, los espacios
sobre los que se desarrollan actividades de abastecimiento,
saneamiento y depuracion de aguas, suministro de energia
eléctrica y gas, servicio telefénico, recogida y tratamiento de
residuos solidos y analogos, englobando las actividades de
provision, control y gestion.

193.2. Este uso comprende las infraestructuras, terrenos
destinados y afectados a la provision de servicios vinculados
a las mismas y las instalaciones precisas para la produccién,
almacenamiento y distribucion hasta los centros de consumo
o0 venta.
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Articulo 194. Aplicacion y situaciones admisibles.

194.1. Las condiciones sefialadas para estos usos se apli-
caran a los terrenos que el planeamiento destine a tal finy a
los que, aun sin estar previstos para tales, se destinen a ello
por permitirlo estas Normas.

194.2. Las instalaciones necesarias se ejecutaran en areas
0 zonas exclusivas para ello, generalmente en edificios exclusi-
vos y exentos apropiados, salvo excepciones justificadas.

Articulo 195. Condiciones generales de instalacion.

195.1. Estas instalaciones se regiran por sus exigencias
tecnoldgicas de espacio, acomodandose a la zona donde se
hallen. En instalaciones industriales o de servicios comple-
mentarios anexos se adecuara la edificacion administrativa a
las necesidades de explotacién, admitiéndose comedores para
trabajadores, vivienda del guarda e instalaciones de control,
sin sobrepasar la edificabilidad de 0,30 m2/m?2 del suelo par-
cialmente afecto a servicios administrativos, talleres, indus-
trias, depositos y zonas de ampliacion y seguridad existentes.

195.2. Los Proyectos de estas infraestructuras procura-
ran su integracion en el entorno, evitaran grandes movimien-
tos de tierra y los taludes y terraplenes se trataran mediante
plantacion de especies fijadoras. Cumpliran asimismo las exi-
gencias que se contengan en el Anexo a estas Normas.

Articulo  196.
infraestructuras.

196.1. Se distinguen las de abastecimiento de agua, sa-
neamiento, energia eléctrica, alumbrado publico, gas, teleco-
municacion, residuos solidos, radiocomunicacion y otros servi-
cios de infraestructuras.

196.2. El planeamiento de desarrollo y cualquier do-
cumento para su ejecucion que afecte a instalaciones e
Infraestructuras se elaboraran con la colaboracién de las Enti-
dades gestoras y Compaiiias concesionarias.

196.3. Si la ejecucion de infraestructuras no necesita ex-
propiar terrenos afectados, se podran establecer sobre ellos
servidumbres de derecho privado o administrativo, con las
condiciones establecidas por la legislacion urbanistica. A tal
efecto, las determinaciones del Plan llevan implicita la declara-
cion de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupa-
cion de terrenos e instalaciones.

196.4. El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales u
Ordenanzas, podra establecer para cada Infraestructura dis-
posiciones especificas que regulen sus condiciones.

196.5. Las parcelas calificadas para Infraestructuras Ur-
banas podran destinarse en su totalidad a los usos alternati-
vos Deportivo, Servicios de Interés Publico y Social, Espacios
Libres o a cualquiera incluido en Infraestructuras Urbanas.

196.6. En parcelas calificadas como uso dotacional de
Infraestructuras Urbanas la edificabilidad sera correspon-
diente a la zona en que se localicen y podra ser superior si lo
demanda el cumplimiento de las normas sectoriales por las
que se rija el servicio, sin sobrepasar la maxima permitida en
un veinte por ciento, siempre que este incremento se destine
al uso cualificado, mediante tramitacion de Estudio de Detalle
que prevea esta ampliacion.

Condiciones  particulares del las

Seccion 2.% Infraestructuras de abastecimiento

Articulo 197. Condiciones particulares para el servicio de
abastecimiento de agua.

197.1. A lo largo de las grandes conducciones sefialadas,
a fin de salvaguardar su seguridad no podran establecerse es-
tructuras, salvo las muy ligeras, requiriéndose la conformidad
previa de Aljarafesa. Tampoco podran colocarse instalaciones
y redes eléctricas que puedan provocar la aparicion de corrien-
tes parasitas.

197.2. Se prohiben colectores a cota superior a las de
abastecimiento de agua, en las cercanias de éstos.

197.3. Si existe condicionante de interés general que im-
pida el cumplimiento de lo establecido anteriormente, Aljara-

fesa estudiara y propondra una solucion especial de proteccion
que debera ser aceptada por el solicitante para su ejecucion.

Seccion 3.7 Infraestructuras de saneamiento y depuracion

Articulo 198. Condiciones particulares servicio de sanea-
miento y depuracion de aguas.

Se estara a lo dispuesto en el Anexo a las presentes Nor-
mas, las Ordenanzas municipales y demas disposiciones sec-
toriales vigentes.

Seccién 4.7 Infraestructuras de electricidad

Articulo 199. Condiciones particulares para la red de
energia eléctrica.

Se aplicara lo dispuesto en el Anexo a las presentes Nor-
mas y demas disposiciones sectoriales vigentes.

Seccién 5.% Infraestructuras de telecomunicaciones
y radiocomunicaciones

Articulo 200. Condiciones particulares para la red de tele-
comunicacion y radiocomunicacion.

200.1. En suelos Urbano y Urbanizable, toda instalacion
de nueva planta de tendido de cables para telecomunicacio-
nes se ejecutara de forma subterranea, quedando prohibida la
instalacion aérea. Seran de aplicacién, ademas de las normas
sectoriales vigentes, la Ordenanza Municipal de Telecomuni-
caciones y Radiocomunicaciones que pueda promulgarse y el
Anexo a estas Normas.

200.2. Para ejecutar las nuevas canalizaciones se im-
plantara preferentemente el procedimiento de Sistema de
Infraestructuras Compartidas para varios operadores.

Seccion 6.* Gas energético

Articulo 201. Condiciones particulares de las infraestructuras
de gas ciudad.

Se estard a lo dispuesto en las disposiciones sectoriales
vigentes y lo determinado por la empresa gestora del servicio.

Seccién 7.2 Viario

Articulo 202. Definicion.

El uso Viario se destina a facilitar el movimiento de pea-
tones (de manera exclusiva o compartida con circulacion ro-
dada), vehiculos privados, transporte colectivo, transporte de
mercancias, y bicicletas. 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 203. Jerarquia, clases y categorias.

203.1. El sistema viario del Plan General, en funcion de
su funcionalidad, disefio, intensidad de trafico y usos urbanos
asociados se clasifica, por su jerarquia, en:

a) Viario Principal: canaliza flujos principales de caracter
metropolitano, acceso a La Algaba y circunvalacion. Tiene ca-
racter de Sistema General, formando parte de la estructura
general y organica del Plan.

b) Viario Secundario: complementa al Principal, orde-
nando la estructura interna de los Sectores de la ciudad y las
relaciones entre ellos.

c) Zonas de Proteccién del Viario: zonas residuales con vo-
cacién de areas libres acondicionadas o ajardinadas, en las que
podran implantarse los usos que estas Normas consideren.

203.2. A efectos de pormenorizacién espacial y estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen:

a) Red viaria: espacios de la via publica dedicados a circu-
lacion de personas y vehiculos, y al estacionamiento de éstos,
asi como elementos funcionales.
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b) Areas de estancia y sendas peatonales: espacios pu-
blicos libres de edificacion, adyacentes a la red viaria, cuya
funcion principal es facilitar la permanencia o transito de los
peatones; cualifican el espacio urbano al dotarlo de mayores
oportunidades de relacién e intercambio social.

c) Plataformas reservadas: bandas pertenecientes a la via
publica destinadas a ser utilizadas por determinado medio de
transporte.

Articulo 204. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan seran de aplicacion a los
suelos que el planeamiento destine a viario. Tendran dicha ca-
lificacion los terrenos sefalados como dominio publico en la
Legislacion de Carreteras.

Articulo 205. Régimen.

205.1. La planificacion, proyecto, construccién, conserva-
cion y explotacion de la red viaria, el régimen de proteccion
del dominio publico viario y las limitaciones a las propiedades
colindantes se regiran, segun el tipo de via, 6rgano titular y
clase de suelo que atraviese, por la legislacion de carreteras y
las presentes Normas.

205.2. El uso de la red viaria se sometera a la legislacion
sobre trafico, circulacion de vehiculos y seguridad vial, y a las
Ordenanzas municipales de circulacion.

205.3. Las zonas de proteccion del viario se podran alte-
rar en disefio, forma y caracteristicas mediante Proyectos de
Urbanizacion o de Obras ordinarias, si las zonas que dejen de
tener esta calificacion pasan al uso publico de Viario o Espa-
cios libres.

Articulo 206. Condiciones de disefio.

206.1. El viario se disefiara de acuerdo con los criterios
del Anexo a estas Normas, teniendo en cuenta la intensidad
de circulaciones rodada y peatonal, medio atravesado, reserva
de estacionamientos e implantacion, en su caso, de transporte
colectivo, asegurando la conexién con la red viaria.

206.2. En el disefio de la red viaria los suelos que por
sus caracteristicas no puedan ser utilizados por personas o
vehiculos deberan urbanizarse, segun las condiciones del area
en que se encuentren, ajardinandose en lo posible.

206.3. Al disefiar la nueva red viaria sera necesario colo-
car de arbolado en aceras si las circunstancias técnicas lo per-
miten. El disefio y medidas de ordenacion y regulacion de la
circulacion tendran entre sus objetivos la reduccion del ruido
y la contaminacion atmosférica producidos. Se respetaran las
disposiciones contenidas en las Normas sobre Accesibilidad y
Eliminacién de Barreras Arquitectonicas y Urbanisticas.

206.4. En terrenos calificados como Viario podra ademas
disponerse como uso complementario el de Infraestructuras
Urbanas. Asimismo se admite, para obras de nueva planta,
el uso de Estaciones de servicio y el uso de Estacionamientos
publicos, de acuerdo ambos con lo dispuesto en estas Normas.

Articulo 207. Areas de estancia y sendas de peatonales.

207.1. Se seguiran los criterios de disefio contenidos en el
Anexo a estas Normas.

207.2. La modificacion de las areas de estancia que cuen-
ten con ajardinamiento consolidado, desempefen una funcion
relevante en la canalizacion del trafico peatonal o contribuyan
al esponjamiento de la trama urbana, requerira Informe favo-
rable del Ayuntamiento justificativo de la necesidad o idonei-
dad de la modificacion.

Articulo 208. Condiciones especificas de las calles parti-
culares.

208.1. Seran las que figuren con tal caracter en el pla-
neamiento. Mientras conserven esta calificacion, el Ayunta-
miento ejercera su inspeccion y vigilancia. Su urbanizacion se
ejecutara por los particulares o entidades promotoras de los

proyectos, y su ejecucion se ajustara a las prescripciones y
caracteristicas establecidas por el Ayuntamiento para las vias
publicas, debiendo disponer los servicios urbanos que sefiala
la legislacion urbanistica.

208.2. Si tras abrir una calle particular se modifica el pla-
neamiento que le afecte, se mantendra su calificacién como
viario, incorporandose al patrimonio municipal, de acuerdo
con el Sistema de Actuacion previsto, en su caso.

208.3. No se admitiran aperturas de calles particulares
que den lugar a aumento de volumen, alturas o densidad de
edificacion distintas a las fijadas en el planeamiento.

208.4. Podran disponerse calles en fondo de saco con
longitud maxima de setenta y cinco (75,00) m y trazado sen-
cillo, evitando curvas pronunciadas. En su final se proyectara
espacio suficiente para el giro de vehiculos. Se uniran por
senderos de peatones que permitan enlaces comodos y se
preveran servicios complementarios o de infraestructura. No
podran servir a mas de cien (100) viviendas.

Seccion 8.7 Espacios libres

Articulo 209. Definicion y clases.

209.1. Comprende los terrenos destinados al esparci-
miento, reposo, recreo y salubridad de la poblacién, a proteger
y acondicionar el sistema viario y en general a mejorar las con-
diciones ambientales, paisajisticas y estéticas de la ciudad. En
razon de su destino, se caracterizan por sus plantaciones de
arbolado y jardineria y su escasa edificaciéon. Se incluyen los
espacios libres no edificables de cualquier nivel.

209.2. Se dividen en Zonas Verdes y Areas Ajardinadas.

209.3. Podran admitirse en tales zonas los usos «Espec-
taculos Publicos Especiales» y «Deportivos» (solo en Zonas
Verdes), «Culturales» y «Actividades Recreativas» («Hostele-
ria» y «Especiales»), en instalaciones cubiertas o descubiertas,
hasta una ocupacion maxima del diez (10,00) % de la superfi-
cie de la zona.

Articulo 210. Condiciones de disefio.

El disefio dara prioridad a los elementos ornamentales y
areas para estancia de personas, teniendo en cuenta la fun-
cion urbana a cumplir. Existira tratamiento diferenciado entre
zonas de estancia y juego.

Articulo 211. Condiciones particulares de las Zonas Ver-
des y Areas Ajardinadas.

211.1. En areas urbanas se disefiaran respetando en
su trazado los rasgos de interés urbanistico o cultural de su
soporte territorial, teniendo en cuenta la funcion urbana a
cumplir. En areas en contacto con suelo No urbanizable, se
proyectaran de forma que su caracter se determine por la
combinacion de elementos de ajardinamiento con zonas fores-
tadas, de manera que en la figuracion de su espacio interven-
gan solo secundariamente los elementos acondicionados con
urbanizacion, instalaciones y ajardinamiento,

211.2. Tanto las zonas verdes como las Areas Ajardinadas,
dentro de las posibilidades que permita su dimension, conta-
ran con juegos infantiles, juegos libres y areas de deporte no
reglado, siendo aconsejable la presencia de agua.

Seccién 9. Recogida de residuos

Articulo 212. Recogida de residuos solidos.

La regulacién de la recogida y tratamiento de los resi-
duos sélidos se atendra a lo dispuesto en la «Ordenanza Mu-
nicipal de Limpieza Publica y Gestion de Residuos Urbanos»
0 norma que la sustituya. EI Planeamiento califica, en suelo
No Urbanizable terrenos para la ubicacion de un «punto
limpio» destinado a la recogida selectiva de determinados
residuos.
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CAPITULO 27
Uso Agropecuario

Articulo 213. Uso Agropecuario.

213.1. El uso agricola comprende las actividades relacio-
nadas con la produccion agraria, como agricultura extensiva
en secano o regadio, cultivos experimentales o especiales,
horticultura o floricultura a la intemperie o bajo invernadero,
explotacion maderera.

213.2. El uso pecuario agrupa la cria y guarda de anima-
les en régimen de estabulacion libre, la caza y la pesca.

213.3. En todo caso, los usos pormenorizados en suelo
No Urbanizable se regularan por sus disposiciones especificas,
sin perjuicio de la aplicacion supletoria del presente Titulo.

TITULO VII
SISTEMAS LOCALES Y GENERALES
CAPITULO 28
Disposiciones generales

Articulo 214. Sistemas y sus clases.

214.1. La red de Sistemas esta constituida por suelo, edi-
ficaciones o instalaciones, publicas o privadas, que el planea-
miento califica con destino de uso y dominio publico para los
usos pormenorizados comprendidos en el uso global Dotacio-
nal. Los Sistemas pueden ser Generales y Locales.

214.2. Son Sistemas Generales los elementos fundamen-
tales de la estructura general y organica del territorio que esta-
blece el Plan General conforme al modelo de ordenacién que
adopta para el municipio.

214.3. Son Sistemas Locales los Equipamientos, Espacios
Libres y Viales cuyo ambiente funcional y de servicio se limita
a un area de la ciudad y complementan la estructura general
y organica.

214.4. Los elementos integrantes de los Sistemas cum-
pliran las condiciones, generales y particulares de uso y de
construccién de estas Normas que les sean aplicables.

Articulo 215. Titularidad y régimen urbanistico.

215.1. Los Sistemas Generales y Locales son de titulari-
dad y gestion publica.

215.2. Los terrenos destinados a Sistemas se adscribiran
al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio que de-
termine el Plan. No obstante, los Sistemas de Infraestructuras
podran, de conformidad con su legislacion especifica, pertene-
cer al titular de la prestacion del servicio.

215.3. Los terrenos afectados por Sistemas Locales o
Generales que a la entrada en vigor del Plan sean de titulari-
dad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los
incorporara a su patrimonio segun determinaciones del Plan,
o podran ser expropiados por la Administracion titular del ser-
vicio, conforme a la legislacion urbanistica. No obstante, los
Sistemas existentes ubicados en suelos privados cuyo uso ac-
tual coincida con el previsto por el Plan no precisan transmitir
la titularidad del dominio.

215.4. Los Sistemas Generales o Locales sobre suelos
publicos no municipales, cuyo uso coincida con el previsto en
el Plan, se mantendran en el dominio de la Administracion o
Entidad Publica titular.

215.5. Los terrenos de titularidad publica calificados por
el Plan como Sistemas Generales o Locales cuyo uso actual no
coincida con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento
o Entidad actuante con arreglo a las normas aplicables.

215.6. En suelos de dominio y uso publico municipal,
el Ayuntamiento podra, a través de Planes Especiales, reali-
zar una division horizontal del dominio publico de forma que

el plano superior situado sobre la rasante esté destinado a
Equipamiento de dominio publico y que las superficies bajo
rasante se destinen a estacionamientos publicos, pudiéndose
gestionar como un bien patrimonial municipal.

CAPITULO 29
Sistemas Generales

Articulo 216. Los Sistemas Generales.

216.1. Los Sistemas Generales del Plan General son: Co-
municaciones (integrado por la red viaria principal, las vias
pecuarias y el carril peatonal-ciclista), Espacios libres, Equi-
pamientos y Servicios Publicos e Infraestructuras (integrado
por las redes de abastecimiento, electricidad, saneamiento y
depuracién de agua).

216.2. Los Sistemas Generales se delimitan en los Planos
de Ordenacion, y se adscriben a las diferentes clases de suelo
a efectos de valoracion y obtencion.

Articulo 217. Regulacion de los Sistemas Generales.

217.1. La inclusion de terrenos y edificaciones como Sis-
tema General conlleva un régimen especial de proteccion y
especiales condiciones de uso y edificacion, coherentes con
su importancia dentro del modelo de ordenacion urbanistica
disenado. La regulacién de los usos a que se vinculan los ele-
mentos de los Sistemas Generales, incluyendo las condiciones
que habran de respetarse en su ejecucion, contenidas en este
Titulo se respetara por los Planes Especiales y Proyectos Téc-
nicos y de Urbanizacién que para su ejecucion se formulen.

217.2. Se formulara Plan Especial para ordenar, regular y
ejecutar los Sistemas Generales que indique el Plan General.
El desarrollo de los restantes se efectuara mediante Proyecto
Técnico. No obstante, el Ayuntamiento podra acordar la nece-
sidad de que la ejecucion de cualquier otro elemento de los
Sistemas Generales se efectie mediante Plan Especial, si se
precisan reajustar las reservas de suelo previstas en el Plan o
resulta conveniente precisar la coordinacion entre la implanta-
cion del elemento y su entorno.

217.3. Hasta que se formulen los Planes Especiales a que
se refiere el apartado anterior, y salvo indicacion en contra del
Plan, toda intervencién tendente a la ejecucién de los referidos
elementos, a través de obras de nueva planta o urbanizacion,
respondera a un Proyecto unitario coherente con el planea-
miento.

217.4. Los elementos de Sistemas Generales incluidos en
Sectores del suelo Urbanizable delimitados por el Plan reque-
riran, previamente a su ejecucion, la aprobacion de los Planes
Parciales que los desarrollen, sin perjuicio de la facultad muni-
cipal de obtener y ejecutar anticipadamente los suelos destina-
dos a Sistemas Generales.

Articulo 218. Procedimiento de obtencién de los Sistemas
Generales.

218.1. Los Sistemas Generales se obtienen por adscrip-
cion al dominio publico, afecto al uso determinado por el Plan.

218.2. La calificacién como Sistema General conlleva
la utilidad publica o interés social de los usos y actividades
previstos en dicho suelo o que en él se ubican. Por ello, se
obtienen por expropiacion, mutacion demanial, ocupacion di-
recta, transferencia de aprovechamientos, reserva de aprove-
chamiento o tras la resolucion de expedientes reparcelatorios,
en funcion del tipo de gestion.

218.3. El Plan programa la obtencion de terrenos desti-
nados a Sistemas Generales de titularidad privada. La cesion
sera obligatoria y su gestion se efectuara por expropiacion o
con cargo a los ambitos de gestion con exceso de Aprovecha-
miento, por Ocupacién Directa o acuerdo voluntario de adju-
dicacion.
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CAPITULO 30
Sistemas Locales

Articulo 219. 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 los espacios libres que no forman
parte de los Sistemas Generales.

Articulo 220. Obtencion de suelo para Sistemas Locales.

220.1. La cesion de terrenos de titularidad privada cali-
ficados de Sistemas Locales sera obligatoria y se formalizara
mediante los instrumentos de gestion previstos.

220.2. La transmision de la titularidad de los terrenos al
Ayuntamiento o Entidad actuante para afectarlos a los usos de
estos Sistemas se efectuara por Acta de ocupacion si la ges-
tion es por Expropiacion o por subrogacion real a la aproba-
cion de los Proyectos de Reparcelacion (o cuando se produzca
el acuerdo declarando la innecesariedad de tales proyectos) si
el Sistema es Compensacion o Cooperacion.

TITULO VIII
NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
CAPITULO 31
Aplicacion, tipos de actuaciones y condiciones de la edificacion

Articulo 221. Aplicacion.

Las Normas de este Titulo se aplicaran a la edificacion en
suelos Urbano y Urbanizable, y se ajustara a ellas el planea-
miento que desarrollen el Plan.

Articulo 222. Tipos de actuaciones urbanisticas.

222.1. Las condiciones particulares de zona y las normas
de proteccion podran limitar los tipos de Actuaciones recogi-
das a continuacion en cada zona o edificio.

222.2. Son Actuaciones de conservacion de la edificacion:

a) Conservacion y mantenimiento: su fin es mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin
alterar su estructura portante, arquitectonica o su distribucion.
Se incluyen, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento
de cornisas y volados, la limpieza o reposicion de canalones y
bajantes, revocos de fachada, pintura, reparacion de cubierta
y saneamiento de conducciones. Se incluyen las actuaciones
de mero cambio de uso, siempre que el nuevo uso se encuen-
tre autorizado, a salvo de lo dispuesto en las situaciones de
«fuera de ordenacions.

b) Consolidacion: afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos dafados de la estructura portante; pueden oscilar
entre la reproduccion literal de los elementos dafiados preexis-
tentes hasta su permuta por otros que atiendan a la estabili-
dad del inmueble, realizados con tecnologia mas actualizada.

c) Acondicionamiento: mejora o transformacion de las
condiciones de habitabilidad de un edificio o parte, incluso
sustitucion de instalaciones antiguas e incorporacion de nue-
vos sistemas de instalaciones.

d) Restauracion: restitucion de valores historicos y arqui-
tectonicos de un edificio existente o parte, reproduciendo con
fidelidad la estructura portante, arquitectonica, fachadas exte-
riores e interiores y elementos ornamentales, cuando se utili-
cen partes originales de los mismos y pueda probarse su au-
tenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables
para su estabilidad o mantenimiento, las adiciones deberan
ser reconocibles, evitando confusiones miméticas.

e) Reforma: manteniendo los elementos de valor y carac-
teristicas esenciales de la edificacion existente, pueden hacer
modificaciones que alteren la organizacion general, estructura
arquitectonica y distribucion del edificio. Segun los elementos
afectados se distinguen:

- Reforma menor: no implica variacion de los aspectos
que definen las principales caracteristicas arquitectdnicas del
edificio (sistema estructural, composicion espacial y organi-
zacion general), permitiendo la redistribucion interior que no
afecte a los conceptos anteriores ni elementos de valor (facha-
das exteriores e interiores, cubiertas, disposicion de crujias y
forjados, patios, escaleras y jardines).

- Reforma parcial: conservacion de fachada, disposicion
de forjados en primera cruijia, tipo de cubierta y resto de ele-
mentos arquitectonicos de valor (patios, escaleras, jardines,
etc.); permitiendo demoliciones que no afecten a elementos o
espacios catalogados y su sustitucién por nueva edificacion,
siempre que las condiciones de edificabilidad lo permitan. Si
la composicién de la fachada lo exigiese, se permitiran peque-
nos retoques.

- Reforma General: manteniendo fachada, disposicion de
forjados en primera crujia y tipo de cubierta, permiten inter-
venciones en el resto de la edificacion con sustitucion, res-
petando, en el caso de tipologia protegible, los elementos
definidores de la misma de acuerdo con las condiciones de
zona. Si la composicion de fachada lo exigiese, se autorizaran
pequenos retoques.

222.3. Son Actuaciones de Demolicién las que supongan
la total o parcial de lo edificado (demolicién total o parcial).

222.4. Son Actuaciones de Nueva edificacion las que su-
ponen una nueva construccion de la totalidad o parte de la
parcela, pudiendo o no definir los usos que dicha edificacion
albergara. Comprende los subtipos:

a) Reconstruccion: reposicion, mediante nueva construc-
cion, de un edificio preexistente, total o parcialmente desapa-
recido, reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas
formales.

b) Sustitucion: derribo de una edificacion existente o
parte, y levantamiento en su lugar de una nueva.

c) Ampliacion: reorganizacion constructiva sobre la base
de un aumento de superficie construida original, que se puede
obtener por Remonte (adicién de una o mas plantas sobre las
existentes), Entreplanta (construccién de forjados intermedios
en zonas en que, por su altura, lo permita la edificacion ac-
tual) y Colmatacion (edificacion de nueva planta en espacios
libres no cualificados del solar y ocupados por edificaciones
marginales; no podra colmatarse si la edificacion existente
ocupa mas superficie que la que corresponderia a la parcela
por aplicacion de las normas de zona).

222.5. Son Actuaciones de nueva planta la ejecucion de
nuevas construcciones sobre solares vacantes.

Articulo 223. Condiciones de la edificacion.

223.1. La edificacion cumplira las condiciones estableci-
das en los Capitulos siguientes, las normas de zona y el pla-
neamiento de desarrollo, sin perjuicio de las derivadas de las
condiciones de uso.

223.2. Las condiciones de edificacion se refieren a las de
parcela, situacion y forma de los edificios, calidad e higiene,
dotacionales y de servicios, de seguridad, medioambientales
y estéticas.

223.3. Las condiciones de calidad, higiene, dotacionales
y servicios, y las de seguridad, podran regularse por Ordenan-
zas municipales especificas. Hasta tanto, lo haran por medio
de las disposiciones contenidas en el Anexo a estas Normas
(Libro 1H).

CAPITULO 32
Condiciones de parcela
Articulo 224. Definicién y aplicacion.
Son requisitos que debe cumplir una parcela para ser edi-

ficada, impuestos por las disposiciones del uso a que se des-
tine y las particulares de zona. Se aplicaran a las actuaciones
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de sustitucion, ampliacion y nueva planta, sin perjuicio de las
condiciones de zona.

Articulo 225. Definiciones relativas a las condiciones de
la parcela.

225.1. Manzana es la superficie de parcela o conjunto de
parcelas delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

225.2. Parcela es la superficie de terreno deslindada
como unidad predial, comprendida dentro de las alineaciones
exteriores.

225.3. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan
la parcela y la distinguen de sus colindantes. El lindero frontal
delimita la parcela con la via o espacio libre al que dé frente,
siendo laterales los restantes, llamandose testero al opuesto
al frontal. En parcelas con mas de un lindero en contacto con
via 0 espacio publico tendran consideracion de frontal todos
ellos, aunque se entendera como frente de parcela aquél en
que se situe el acceso a la misma.

225.4. Superficie de parcela es el area comprendida den-
tro de la proyeccion horizontal del los terrenos comprendidos
entre sus linderos.

Articulo 226. Solar.

226.1. Es solar la unidad predial o parcela susceptible de
edificarse conforme al planeamiento, ubicada en suelo Urbano
y que cumpla las condiciones siguientes.

a) Encontrarse urbanizada conforme las determinaciones
del planeamiento y los Proyectos de Urbanizacion (abasteci-
miento y saneamiento de aguas con conexiones inmediatas a
redes publicas, suministro de energia eléctrica, con caudal y
potencia suficiente para la edificacion prevista, y servicios de
telecomunicaciones exigibles por las normas en vigor).

b) Dar frente a una via urbana abierta al uso publico,
con acceso suficiente para los servicios contra incendios, con
alumbrado urbano, pavimentacion de calzada y ejecucion de
aceras en las condiciones exigidas por las normas sobre acce-
sibilidad y eliminacion de barreras urbanisticas.

c) Tener sefialadas alineaciones y rasantes.

226.2. La condicion de solar no implica derecho a otorgar
licencias de edificacion, parcelacion o actividad si la parcela
no reune otras condiciones exigidas o existe sujecion a Estudio
de Detalle o Unidad de Ejecucion previa o simultaneamente
para sefialamiento de alineaciones y rasantes o reparto de car-
gas y beneficios.

Articulo 227. Relacion entre edificacion y parcela.

227.1. Toda edificacion se vinculara a una parcela, de-
biendo resolver las condiciones exigidas por estas Normas en
su interior. No obstante, las edificaciones podran compartir
sistema estructural y ciertas instalaciones, debiendo acredi-
tarse la constitucion de las correspondientes servidumbres.

227.2. La segregacion de fincas donde existiera edifica-
cion se hard indicando la parte de edificabilidad consumida
seglin el planeamiento. Si estuviese agotada, es posible se-
gregar, pero debe anotarse en el Registro de la Propiedad ha-
ciendo constar que la finca segregada no es edificable.

Articulo 228. Segregacion y agregacion de parcelas.

228.1. No se permiten segregaciones o agregaciones de
parcelas si las resultantes no cumplen las condiciones del pla-
neamiento. Las parcelas de dimension igual o menor que la
minima seran indivisibles.

228.2. Se podra autorizar la edificacion en parcelas que
no cumplan las dimensiones minimas de superficie si cumplen
el resto de condiciones de edificacion y los requisitos para
considerarse solares, cuando no exista posibilidad de reparce-
lacion con colindantes.

228.3. Toda segregacion cumplira los requisitos de estas
Normas sobre condiciones de edificacion, presentando la dis-
posicion de las parcelas resultantes una estructura racional.

Articulo 229. Condiciones para la edificacion de parcelas.

229.1. Para que una parcela pueda edificarse debera:
encontrarse aprobado definitivamente el planeamiento que
establezca su ordenacion pormenorizada y detallada; ostentar
calificacion con uso edificable; cumplimentar las condiciones
de parcela minima; tener condicién de solar; y haber cumpli-
mentado los deberes urbanisticos vinculados a la categoria y
clase de suelo de que se trate.

229.2. Ademas, se cumpliran las condiciones aplicables
en funcion del uso a que se destine y las condiciones de edifi-
cabilidad, retranqueos, alturas, ocupacion y demas exigidas a
la edificacion segun la zona donde se localice.

CAPITULO 33
Condiciones de situacion y forma de los edificios
Seccién 1. Definicion y aplicacion

Articulo 230. Condiciones de situacion y forma de los edi-
ficios y su aplicacion.

230.1. Las condiciones de situacion y forma de los edi-
ficios definen la posicion, ocupacion, aprovechamiento, volu-
men y forma de las edificaciones en si mismas y dentro de las
parcelas, de conformidad con las normas de uso y de zona.

230.2. Se aplicaran integramente a actuaciones de nueva
edificacion. Para el resto de actuaciones sélo las que afecten
a los elementos objeto de las mismas, sin perjuicio de las nor-
mas de zona o de proteccion.

Seccién 2.* Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Articulo 231. Alineacion exterior.

231.1. Alineacion exterior es la determinacion grafica,
contenida en los Planos de Ordenacion o el planeamiento de
desarrollo, que separa los suelos destinados a viales o espa-
cios libres de uso publico de las parcelas.

231.2. La linea de edificacion coincidira con la alineacion
exterior si lo establecen las condiciones de zona, sin perjuicio
de los retranqueos que autoricen.

Articulo 232. Linea de edificacién, alineacion interior y
fondo edificable.

232.1. Linea de edificacion es la interseccion del plano
de fachada de la fachada exterior o interior del edificio con el
terreno.

232.2. Alineacion interior es la linea marcada en Planos
de Ordenacion con la que obligatoriamente coincidiran las li-
neas de edificacion interiores.

232.3. Fondo edificable es la linea marcada en Planos
de Ordenacion que separa la parte de parcela ocupable por
edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 233. Fachada y medianeria.

233.1. Plano de fachada es el plano vertical que por en-
cima del terreno separa el espacio edificado del libre, conte-
niendo en su interior los elementos constructivos del edificio
excepto cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

233.2. Medianeria o medianera es el lienzo de edificacion
comun con una construccion colindante en contacto con ella
0, en edificaciones adosadas, que separa una parcela de la
colindante que pudiera edificarse.

Articulo 234. Separacion a linderos.

234.1. Separacion a linderos es la distancia horizontal en-
tre el plano de fachada y el lindero correspondiente, medida
sobre una recta perpendicular a éste.

234.2. Si el planeamiento establece distintos valores de
separacion de la edificacion a linderos laterales y testero, y por
la irregular forma de la parcela es dificil diferenciar el testero,
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se mediran las separaciones para que redunden en una mayor
distancia de la construccion a las de su entorno y mejor fun-
cionalidad y mayor tamafio del espacio libre.

234.3. Las separaciones minimas de las edificaciones a
linderos frontal, testero o laterales son las minimas estableci-
das en las condiciones de zona.

234.4. Salvo que las condiciones de zona dispongan lo
contrario, los sotanos y construcciones o instalaciones resul-
tantes de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones,
respetaran las distancias minimas a linderos, excepto las pis-
cinas y la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a
usos permitidos en sotanos.

Articulo 235. Retranqueos.

235.1. Retranqueo es la banda de terreno entre la ali-
neacion exterior y la linea de edificacion. Puede establecerse
como valor fijo obligado o minimo y se medira en la forma
determinada para la separacién a linderos.

235.2. El retranqueo puede ser en todo el frente de ali-
neacion de una manzana, en plantas piso de una edificacion o
en planta baja para formacion de porticos o soportales.

Articulo 236. Edificios colindantes y separaciones entre
edificios.

236.1. Edificios colindantes son las construcciones aleda-
fias o del entorno cuya existencia pueden condicionar la posi-
cion de los nuevos edificios.

236.2. 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 fachada.

236.3. Si las condiciones de zona estableciesen separa-
cion entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan en la
misma parcela como en las colindantes o separadas por vias
0 espacios publicos.

Articulo 237. 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 las condiciones que incidan en la determinacion de la
posicién del edificio en la parcela.

Articulo 238. Rasantes, cota natural del terreno y cota de
nivelacion.

238.1. Rasante es la linea que sefala el planeamiento
como perfil longitudinal de las vias publicas tomada, salvo in-
dicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ejecutados
y en ausencia de otra definicion se considerara como tal el
perfil existente.

238.2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de
cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbaniza-
dora.

238.3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como
cota + 0,00 de referencia para la ejecucion de la urbanizacion
y medicion de la altura.

Seccién 3.* Condiciones de ocupacion de la parcela

Articulo 239. Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente
de ocupacion.

239.1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie
comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion
de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

239.2. Superficie ocupable es la superficie de parcela sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia puede
sefialarse indirectamente, como conjuncion de referencias de
posicion (coincidiendo con el area de movimiento), o directa-
mente, mediante asignacién de coeficiente. A efectos del es-
tablecimiento de este parametro se distingue la ocupacion de
plantas sobre y bajo rasante.

239.3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre su-
perficie ocupable y de parcela. Su sefialamiento se hara como
cociente relativo entre la superficie ocupable y la total de la
parcela, o como porcentaje de la superficie de la parcela que
pueda ser ocupada.

Articulo 240. Superficie ocupable.

240.1. La ocupacion maxima de parcela es la establecida
en las normas de zona y alcanzara el area de la superficie de
la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de todo el
volumen de la edificacion. El coeficiente de ocupacién se esta-
blece como ocupacién méaxima. Si de la conjuncion de este pa-
rametro con otros resultase una ocupacion menor, sera este
valor el aplicable.

240.2. La superficie de patios de luces y vivideros no
computara como ocupada por la edificacion.

240.3. La ocupacion bajo rasante sera la que en cada
caso autoricen las normas de zona.

Articulo 241. Superficie libre de parcela.

241.1. Superficie libre de parcela es el area libre de edifi-
cacion resultado de aplicar las condiciones de ocupacion. No
podra ser objeto, en superficie, de otro aprovechamiento o uso
que el de espacios libres. Entre la linea de edificaciéon o plano
de fachada y la alineacion exterior se permitiran marquesinas
y toldos para proteger la entrada al edificio, que respetaran las
normas que dicten las Ordenanzas Municipales.

241.2. Los propietarios de dos 0 mas parcelas contiguas
podran establecer mancomunidad de espacios libres, con su-
jecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas
para patios mancomunados.

Articulo 242. Construcciones auxiliares.

242.1. Salvo prohibicién por las normas de zona, se po-
dran levantar edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares
al servicio de los edificios principales, con destino a porteria,
garaje particular, locales de guarda o deposito de material de
jardineria, vestuarios, lavaderos, despensa, invernaderos, gari-
tas de guarda y similares.

242.2. Estas construcciones auxiliares deberan cumplir
las condiciones de ocupacion y separacion a linderos que
se fijan en cada zona, y el volumen construido computara a
efectos de edificabilidad y aprovechamiento. En todo caso, la
altura maxima sera de tres (3,00) m.

Seccién 4.* Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

Articulo 243. Superficies edificadas y coeficiente de edi-
ficabilidad.

243.1. Superficie edificada por planta es la comprendida
entre los limites exteriores de cada una de las plantas de edi-
ficacion.

243.2. Superficie edificada total es la suma de las edifica-
das de cada planta.

243.3. Superficie util es la comprendida entre sus para-
mentos verticales, de directa utilizacion para el uso a que se
destine. Es superficie util de una planta o del edificio la suma
de las utiles de los locales que lo integran. La medicion de la su-
perficie util se hara a cara interior de paramentos terminados.

243.4. Superficie edificable es el valor sefalado por el
planeamiento para limitar la superficie construida total en una
parcela. Su dimensién puede sefialarse mediante conjuncion
de determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la
parcela, o por coeficiente de edificabilidad (relacién superficie
total edificable/parcela neta, con exclusion de los espacios pu-
blicos, en la que ha de situarse la edificacion). El coeficiente
se indicara mediante fraccién que exprese la relacion m2 de
superficie edificada total/m?2 de suelo de parcela.

243.5. La determinacion del coeficiente de edificabilidad
se entiende como sefialamiento de edificabilidad maxima; si
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de la conjuncién de este parametro con otros resultase super-
ficie total edificable menor, sera éste el valor a aplicar.

Articulo 244. Cémputo de la superficie edificada.

244.1. No computaran: construcciones bajo rasante, so-
portales, pasajes de acceso a espacios libres publicos y patios
interiores de parcela descubiertos, aun los cerrados en todo
su perimetro, plantas bajas porticadas (excepto porciones
cerradas), elementos ornamentales en cubierta y superficie
bajo cubierta si carece de posibilidades de uso o se destinada
a depositos o instalaciones generales.

244.2. Computaran integramente cuartos de caldera,
basuras, contadores y analogos, asi como cuerpos volados y
edificaciones auxiliares.

244.3. Las condiciones particulares de zona y el planea-
miento de desarrollo podran establecer criterios diferentes a
estos generales.

Seccién 5.* Condiciones de volumen y forma

Articulo 245. Sélido capaz.

Solido capaz es el volumen, definido por las restantes de-
terminaciones del planeamiento, dentro del cual debe conte-
nerse la edificacion sobre rasante.

Articulo 246. Alturas del edificio.

246.1. Altura de un edificio es la dimensidn vertical de su
solido capaz. Puede expresarse en unidades métricas o nu-
mero de plantas.

246.2. Altura de cornisa es la distancia desde la cota in-
ferior de origen y referencia hasta la interseccion de la cara
superior del forjado que forma el techo de la tltima planta con
el plano de la fachada del edificio).

246.3. Altura total es la distancia desde la cota inferior de
origen y referencia hasta la cumbrera mas alta del edificio.

246.4. Si la altura expresada en m no especificara a cual
se refiere, se entendera la de cornisa.

246.5. El nimero de plantas indicara el de aquellas por
encima de la cota de origen y referencia o de rasante, incluida
la baja.

Articulo 247. Altura maxima.

247.1. Altura maxima es la sefialada por las condiciones
de zona como limite de la edificacion. Se podra expresar en
numero maximo de plantas y en medida maxima en m, cons-
tantes que, en su caso, se cumpliran conjuntamente.

247.2. Si se sefala como condicién de altura solo la
maxima, ha de entenderse que es posible edificar sin alcan-
zarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra entenderla obligada
si considera que de lo contrario se agrede la imagen urbana.

Articulo 248. Construcciones e instalaciones por encima
de la altura maxima.

Por encima de la altura maxima, y salvo que en las condi-
ciones particulares se disponga otra cosa, sélo se permitiran:

a) La cubierta, de pendiente inferior a treinta grados sexa-
gesimales, cuyo arranque ha de producirse en la cara superior
del forjado. El vuelo maximo de la cubierta no podra superar
el de los aleros. Los espacios interiores bajo cubierta no seran
habitables ni ocupables, salvo que lo autoricen las condiciones
de zona.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior
o laterales) y patios interiores y elementos de separacién entre
azoteas, que tendran altura maxima de ciento veinte (120,00)
cm si son opacos y ciento ochenta (180,00) cm si son enreja-
dos o transparentes; los de separacion entre azoteas mediane-
ras seran opacos y de un maximo de ciento ochenta (180,00)
cm de altura.

c) Las camaras de aire y elementos de cubierta en casos
de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de ciento
veinte (120,00) cm.

d) Los remates de escaleras y depositos, que no sobre-
pasaran los trescientos cincuenta (350,00) cm sobre la cor-
nisa. El resto de construcciones auxiliares no podra superar
los trescientos (300,00) cm. Las casetas de ascensores po-
dran llegar hasta cuatrocientos (400,00) cm. Las chimeneas
de ventilacion o evacuacion de humos, calefacciéon y acon-
dicionamiento de aire y demas elementos técnicos, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determi-
nen las normas técnicas aplicables y en su defecto, el buen
hacer constructivo.

e) Los remates exclusivamente decorativos del edificio.

Articulo 249. Criterios para establecer la cota de referen-
ciay la altura.

249.1. Solares con alineacion obligatoria a vial y frente a
una sola via:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada
es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la fa-
chada a mayor y menor cota es igual 0 menor que ciento cin-
cuenta (150) c¢cm, la cota de referencia se tomara en el punto
de fachada coincidente con la rasante de calle de cota media
entre las extremas.

b) Si la diferencia de niveles supera ciento cincuenta
(150,00) cm, se dividira la fachada en tramos para aplicar la
regla anterior, de forma que la diferencia entre cotas extremas
de cada tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (150,00)
cm, aplicando a cada uno la regla anterior, y tomando como
origen de alturas la cota media en cada tramo. En cada tramo
resultante, la altura reguladora se medira considerando Uni-
camente a estos efectos cada tramo como fachada indepen-
diente.

249.2. Solares con alineacién obligatoria a vial y frente a
dos 0 mas vias publicas formando esquina o chaflan.

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente
de vial, se aplicaran las disposiciones del apartado anterior,
resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales
desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira
la correspondiente a cada calle tomando como linea de se-
paracion de alturas la bisectriz del angulo entre calles. Por
composicién estética, sin incrementar la edificabilidad, se
permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia
inferior al fondo edificable o alineacion interior establecida y si
no estuviesen establecidos, una dimension maxima de doce
(12,00) m. El paramento originado por la diferencia de altura
recibira tratamiento de fachada.

249.3. Solares con alineacion obligatoria a vial y frente a
dos vias paralelas u oblicuas que no formen esquina ni chaflan.

a) Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas
u oblicuas que no formen esquina ni chaflan y cuya edificacion
en cada frente venga separada de la otra por el espacio libre
interior de manzana, se regularan a efectos de medicién de
alturas como si se tratase de edificios independientes.

b) En edificios en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen esquina ni chaflan y se sitien en man-
zanas sin espacio libre interior comun, la altura reguladora se
determinara por el ancho del vial a que dé cada edificacion.
Esta altura se aplicara hasta una profundidad edificable de-
terminada por el lugar geométrico de los puntos equidistantes
de la alineacion objeto de la edificacion y la alineacién de la
fachada opuesta.

249.4. Los casos particulares que originen alineaciones
irregulares se resolveran por analogia. En solares con frente a
plaza, las dimensiones de éstas no influiran en la determina-
cion de alturas. Cuando parte de la fachada de un edificio dé
frente a una plaza y el resto a viales, se seguira la reglas del
apartado 2.b) de este articulo.
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249.5. En edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada al vial, las cotas de referencia para la medicion de
alturas se atendra a las siguientes reglas:

a) La cota de referencia es la de planta baja que podra
establecerse con variacion absoluta superior o inferior a cien
(100,00) cm respecto a la cota natural del terreno. En conse-
cuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta baja
habra de fraccionarse en el numero conveniente de partes
para cumplir con la condicion antedicha, no pudiéndose sobre-
pasar la altura maxima autorizada en ninguna seccién longitu-
dinal o transversal del edificio con respecto a las respectivas
cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

b) La altura maxima de la edificacion se fijara a partir de
la cota de planta baja.

c) Si la edificacion se desarrolla escalonadamente para
adaptarse a la pendiente, los volumenes edificados sobre cada
planta o parte que tengan consideracion de baja, se sujetaran
a la altura maxima que corresponda a cada una de dichas
partes, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que
resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 250. Altura de plantas.

250.1. Es la distancia entre el suelo terminado de una
planta y el de la superior o el forjado de cubierta.

250.2. Salvo que las condiciones particulares de zona es-
tablezcan otros parametros, y sin perjuicio de normas de uso,
el techo de las plantas bajas distara de la cota de referencia
un minimo de doscientos ochenta (280,00) cm, fijandose el
maximo de acuerdo con las alturas de las colindantes. En todo
caso, el forjado de cubierta de planta baja distara un minimo
de trescientos sesenta (360,00) cm desde la cota natural del
terreno y un maximo de cinco (5,00) m.

250.3. La altura minima de las plantas piso se determi-
nara por los usos y normas de zona, y en su defecto, como mi-
nimo sera de doscientos setenta (270,00) cm y como maximo
de trescientos cincuenta (350,00) cm. Las plantas para servi-
cio e instalaciones de altura inferior a doscientos (200,00) cm
no computaran a efectos del nimero de plantas aunque si a
efectos de la altura maxima.

Articulo 251. Altura libre y cota de planta piso.

251.1. Altura de piso es la distancia vertical entre las ca-
ras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

251.2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre
la cara superior del pavimento terminado de una planta y el
trasdds del forjado del techo terminado de la planta o, si lo
hubiere, del falso techo.

251.3. Cota de planta piso es la distancia vertical entre
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 252. Alturas en sotanos.

La altura libre de sétanos no sera inferior a doscientos
(200,00) cm, a salvo de mayores exigencias en funcion de los
usos implantados.

Articulo 253. Planta.
Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

Articulo 254. Tipos de plantas.

254.1. Sotano es la que tiene el forjado del suelo por de-
bajo de la planta baja.

254.2. Planta baja es aquélla cuyo suelo esté situado
entre los cien (100,00) cm por debajo de la cota de referen-
cia y ciento cincuenta (150,00) cm por encima. Las nuevas
construcciones dispondran la planta baja entre tales limites.
En las existentes, caso de que ninguna planta se ajuste a las
condiciones expresadas, se entendera planta baja la que sea

la habitualmente accesible desde el espacio publico y en caso
de duda, la que diste menor distancia desde la rasante.

254.3. Entreplanta es la que tiene su forjado de suelo en
posicién intermedia entre los planos de pavimento y techo de
una planta baja o de piso.

254.4. Plantas de piso son las situadas por encima del
forjado de techo de la planta baja.

254.5. Atico es la ultima planta de un edificio, si su su-
perficie edificada es inferior a la normal de las restantes y su
fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada.

254.6. Bajo cubierta es la situada entre la cara superior
del forjado de la ultima planta y la cara inferior de los elemen-
tos constructivos de una cubierta inclinada.

Articulo 255. Entreplantas.

255.1. Solo podran disponerse si su superficie util no ex-
cede del cincuenta por ciento de la del local a que esté ads-
crita y no rebasa la superficie edificable.

255.2. La altura libre de piso, sobre y bajo la entreplanta
sera igual o superior a doscientos cincuenta (250,00) cm, inde-
pendientemente del uso a que se destine. No podra alegarse
inexistencia de uso para proyectar altura menor al indicada.

255.3. Podran proyectarse recintos sobre plataformas o
forjados que incumplan las determinaciones anteriores si sir-
ven exclusivamente para alojar maquinaria y no son practica-
bles, salvo para labores de mantenimiento.

Articulo 256. Aticos y plantas bajo cubierta.

256.1. Solo se permitiran aticos si lo autorizan las nor-
mas de zona.

256.2. Las plantas bajo cubierta sélo se autorizan si lo
permiten las normas de zona. Si son habitables tendran al me-
nos en el cincuenta por ciento de su superficie una altura libre
igual o superior de doscientos cincuenta (250,00) cm, com-
putando a efectos de edificabilidad, todo espacio con altura
superior a dos (2,00) m.

Articulo 257. Patios.

Patio es el espacio no edificado delimitado por fachadas
interiores, asi como todo espacio no edificado dentro de las
alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edi-
ficacion en una dimension superior a las dos terceras partes
de su longitud total.

Articulo 258. Tipos de patios.

258.1. De parcela, situado en el interior de la edificacion
0 en contacto con alguno de los linderos de la parcela, salvo el
frontal. Por su funcién pueden ser:

258.2. De ventilacion, cuyo fin es ventilar espacios no ha-
bitables.

258.3. De luces, para ventilar e iluminar piezas habita-
bles. Tendran consideracion de vivideros los que reunan las
condiciones de dimensiones y accesos que se establecen a
tal fin.

258.4. Abiertos, cuando poseen una embocadura abierta
a la via publica o espacio libre.

258.5. Inglés, patio abierto cuyo pavimento se encuentra
por debajo de la rasante de la acera o terreno.

258.6. De manzana, cuando por su forma y posicion en
la parcela forma junto con los de las colindantes un espacio
libre Unico.

Articulo 259. Ancho de patios.

259.1. Ancho de patio es la medida de separacién entre
parametros de fachada opuestos. Los patios de cualquier tipo
mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura,
salvo que las incrementen.

259.2. La anchura minima del patio no podra ocuparse
con cuerpos salientes, salvo indicacién en contra expresa en
estas Normas.
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Articulo 260. Medicion de la altura de los patios.

Salvo que las normas de zona establezcan otros criterios,
se considerara altura a efectos de medidas de patios al co-
ciente de la suma de los productos de la altura de cada tramo
de fachada por su respectiva longitud, dividido por el perime-
tro del 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 ventilacion al patio y hasta la co-
ronacion de la edificacion, tomando como referencia la cara
superior del forjado.

Articulo 261. Dimension de los patios de parcela.

261.1. En viviendas unifamiliares y bifamiliares la dimen-
sion de cualquier lado del patio sera igual o superior a un
tercio de su altura, con un minimo de doscientos cincuenta
(250,00) cm.

261.2. En edificacion plurifamiliar la dimension de los pa-
tios de parcela se establece en funcion del uso de las piezas
que abren a ellos y de la altura (h) del patio. El cuadro si-
guiente determina las dimensiones minimas:

Uso del local En relacidn min[i);rw]qaeggis%rl]uta
con la altura
(m)
Patios vivideros h 9,00
Siiluminan a piezas habitables,
Patios de excepr;o cocina h/3 3,25
luces
Si sélo ilumina cocina h/4 3,00
Patios de ventilacion h/5 2,00
Tabla 3.

261.3. En el Casco Historico se permitira una tolerancia
de hasta el cinco (5,00) % en el ajuste de los parametros es-
tablecidos en el anterior apartado si se justifica una solucion
arquitectonica adecuada.

261.4. En patios no rectangulares, su forma permitira
inscribir una circunferencia de didametro igual a la dimension
menor entre paramentos opuestos, cuyas luces rectas no se-
ran inferiores a tres (3,00) m, manteniéndose para el resto de
paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas.
Se entiende luz recta la perpendicular al paramento exterior
medido en el eje del hueco considerado, desde dicho para-
mento hasta el muro o lindero mas proximo.

261.5. Los patios adosados a linderos con otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose para-
mento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera cons-
truido, o podra considerarse como patio Unico, mancomunado
con el edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el
articulo siguiente.

Articulo 262. Dimension de los patios abiertos.
La embocadura del patio tendra ancho mayor al tercio de
la altura y al menos cinco (5,00) m.

Articulo 263. Dimension de los patios ingleses.
Tendran ancho minimo de tres (3,00) m y se dotaran de
cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 264. Cota de pavimentacion.

El pavimento de los patios no se situara a mas de cien
(100,00) cm sobre el suelo de cualquier local que abra hueco
de luz o ventilacion.

Articulo 265. Acceso a patio.

265.1. Los patios vivideros contaran con acceso desde
espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de esca-
leras o espacio comunitario, a fin de posibilitar su limpieza,
policia y disfrute.

265.2. Sin perjuicio de las condiciones de zona, los patios
de manzana tendran acceso a via publica de latitud minima
tres (3,00) m.

Articulo 266. Construcciones en los patios.

266.1. En zonas de uso determinado residencial no se
autorizaran construcciones de nueva planta ni actuaciones
de ampliacién que ocupen los patios de parcela, salvo las
excepciones contenidas en estas Normas. No obstante, el
planeamiento de desarrollo podra sefalar la localizacion de
usos dotacionales o dotaciones de los edificios en los patios
de manzana.

266.2. El patio en viviendas plurifamiliares podra ser ob-
jeto de separacion para uso y disfrute exclusivo de las edifica-
ciones en planta baja mediante paramentos de elementos de
construccion ligera, y cerrado hasta altura maxima de ciento
cincuenta (150,00) cm.

Articulo 267. Cobertura de patios.

Se podran cubrir patios de luces y ventilacion con clarabo-
yas y lucernarios traslucidos, si dejan espacio perimetral des-
provisto de cierre, entre los muros del patio y el elemento de
cobertura, que permita una superficie minima de ventilacion
equivalente al veinte por ciento de la del patio. Los patios asi
cubiertos no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 268. Régimen de mancomunidad de patios.

268.1. Los patios mancomunados son los de parcela co-
munes a los volumenes de dos inmuebles colindantes cuando
se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensio-
nes minimas del patio.

268.2. La mancomunidad se establecera mediante escri-
tura publica y como derecho real de servidumbre sobre sola-
res o inmuebles, inscrita en el Registro de la Propiedad. No se
cancelara sin autorizacion del Ayuntamiento en tanto subsista
alguno de los edificios cuyos patios requieran este comple-
mento para alcanzar la dimension minima.

CAPITULO 34
Condiciones de estética

Articulo 269. Definicién y aplicacion.

269.1. Son condiciones estéticas el conjunto de normas y
parametros dictados para procurar la adecuacion formal de los
edificios, construcciones e instalaciones al ambiente urbano.

269.2. Son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas
a licencia. EI Ayuntamiento podra ordenar a los propietarios
ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas.

Articulo 270. Armonizacién de las construcciones al en-
torno.

270.1. Las nuevas construcciones y alteraciones de las
existentes deben adecuarse en disefio y composicion al am-
biente urbano. El Ayuntamiento podra exigir con los proyectos
un analisis de impacto sobre el entorno, con definicion grafica
de los espacios publicos afectados por las construcciones e
instalaciones proyectadas.

270.2. Las actuaciones tendentes a la conservacion de
los edificios se ajustaran a la organizacion del espacio, estruc-
tura y composicion del edificio existente. Los elementos arqui-
tectonicos y materiales empleados se adecuaran a los origina-
les del edificio y modificaciones de interés. En actuaciones de
restauracion se conservara la decoracién de etapas anteriores
congruentes con la calidad y uso del edificio. En las de res-
tauracion y conservacion o mantenimiento se respetaran las
caracteristicas basicas del edificio.

270.3. En actuaciones de reforma, las fachadas visibles
desde el espacio publico mantendran su composicion y se
adecuaran a los materiales originarios. En actuaciones de am-



Sevilla, 24 de noviembre 2009

BOJA nim. 229

Pagina nim. 143

pliacién, ésta se adecuara al estilo o invariantes de la fachada
preexistente, manteniendo los elementos de remate que per-
mitan identificar las caracteristicas especificas del edificio, di-
ferenciandolas de las del afiadido. En actuaciones de reforma
total deberan restaurarse adecuadamente las fachadas exte-
riores a espacio publico y sus remates y satisfacer las normas
especificas de zona. En actuaciones de acondicionamiento de-
berd mantenerse el aspecto exterior del edificio.

Articulo 271. Fachadas.

271.1. Si la edificacion objeto de obra es contigua a edifi-
caciones protegidas, se adecuara la composicion de la nueva
fachada a las existentes, armonizando las lineas fijas de refe-
rencia compositiva (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos,
recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

271.2. Las soluciones de ritmos y proporcion entre hue-
cos y macizos en la composicién de fachadas, se adecuaran
a las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion, el entorno, y
las edificaciones catalogadas, en su caso.

271.3. La composicién y materiales de las fachadas late-
rales y traseras se trataran con la debida dignidad, en conso-
nancia con la principal.

Articulo 272. Tratamiento de las plantas bajas.

272.1. El tratamiento estético de las plantas bajas debera
disenarse en el proyecto del edificio de forma integrada con el
resto de la fachada, debiéndose incluir sus alzados en el pro-
yecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

272.2. En actuaciones de reforma parcial que afecten a la
planta baja se justificara su integracién armonica con el resto
de la fachada.

Articulo 273. Materiales de fachada.

La eleccion de materiales para ejecucion de fachadas se
fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los revesti-
mientos y el despiece, textura y color de los mismos, en fun-
cion de los criterios de composicion estéticos de cada zona.

Articulo 274. Modificacién de fachadas.

274.1. Podran modificarse de acuerdo con un proyecto
que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitec-
ténico y su relacion con los colindantes, sin perjuicio de las
especiales condiciones exigibles a los edificios catalogados.

274.2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y
balcones de acuerdo con las determinaciones de un proyecto
conjunto de fachada, que deberd presentar la Comunidad o
propietario unico. En edificios donde se hubieran realizado
cerramientos anarquicos de terrazas, el Ayuntamiento podra
ordenar la adecuacion a una solucién de unitaria.

274.3. En edificios existentes no cabra autorizar la insta-
lacion de capialzados exteriores para persianas enrollables o
toldos, salvo acuerdo del conjunto de propietarios para colocar
idénticas soluciones en los huecos.

Articulo 275. Soportales y plantas porticadas.

275.1. En zonas donde el planeamiento expresamente lo
permita, se admitiran fachadas porticadas como soportales,
que rebasaran las alineaciones exteriores con los elementos
verticales de apoyo, siendo su ancho interior libre igual o supe-
rior a trescientos (300,00) cm, y su altura la de la planta baja
del edificio, segtin condiciones de uso o zona.

275.2. Podran autorizarse plantas bajas porticadas en
nuevas construcciones si estuviera permitido en las condicio-
nes de zona, sin atentar los valores ambientales del lugar.

Articulo 276. Fachadas ciegas.

En zonas de uso global residencial se evitaran fachadas
ciegas, debiendo mantenerse la iluminacién natural de las pie-
zas habitables y locales a través de la fachada. En edificios in-

dustriales, debe preverse la iluminacion natural por huecos adi-
cionales a la propia puerta o a través de iluminacion cenital.

Articulo 277. Instalaciones en fachada.

277.1. Las instalaciones de climatizacion, ventilacion o
evacuacion de humos no podran sobresalir del plano de fa-
chada exterior, ni perjudicar la estética de la misma. No obs-
tante, podran disponerse en fachadas laterales en zonas de
uso global industrial, si quedan debidamente integradas en la
edificacion.

277.2. Las rejillas de salida de aire de instalaciones de
climatizacion y ventilacion se ajustaran a la disposicién y pro-
porciones de los huecos de fachada existentes, y seran del
mismo color de las fachadas, salvo justificacion.

Articulo 278. Cuerpos salientes.

278.1. Son cuerpos salientes los de edificacion, habi-
tables u ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen del
plano de fachada, la alineacion de la edificacion o la alineacion
del espacio libre interior de la manzana.

278.2. Salvo que las normas de zona dispusieran otra
cosa, se permiten los cuerpos salientes si no vuelan mas del
veinte (20,00) % del ancho de la calle, con un maximo de un
(1,00) m sobre la linea de edificacion, sin que pueda su ancho
exceder de la mitad de la longitud de la fachada. Se prohiben
los cuerpos salientes en planta baja.

278.3. En edificios alineados a vial los cuerpos salientes
se separaran de la medianera la medida del vuelo y como mi-
nimo sesenta (60,00) cm.

Articulo 279. Elementos salientes permanentes.

279.1. Los elementos salientes son partes integrantes
de la edificaciéon o elementos constructivos no habitables ni
ocupables, fijos, que sobresalen de la linea de fachada, la ali-
neacion de la edificacion o la alineacién interior. No tendran
tal consideracion toldos y marquesinas, objeto de la corres-
pondiente Ordenanza municipal. Los zdcalos, pilastras, aleros,
gargolas, parasoles y similares fijos, limitaran su vuelo de con-
formidad con los siguientes apartados.

279.2. Se admiten zdcalos y molduras, que podran sobre-
salir hasta doce (12,00) cm del plano de fachada. En edifica-
ciones existentes, se admiten planos inclinados o salientes de
rampas, con un maximo de quince (15,00) cm, para dar ac-
ceso a viviendas y locales de publica concurrencia, si no fuese
posible resolver las condiciones de accesibilidad y eliminacion
de barreras arquitectonicas de modo completo dentro de la
parcela. En estos casos es también admisible la ocupacion
temporal y momentanea del espacio publico mediante disposi-
tivos mecanicos para el logro de la accesibilidad de personas
con discapacidad, que deberan situarse completamente en el
interior de la parcela cuando no se encuentren en funciona-
miento.

279.3. Se admiten elementos salientes si ninguno de sus
puntos se encuentra a menos de tres (3,00) m sobre la ra-
sante de la acera, y su vuelo no supera el ancho de la acera
menos sesenta (60,00) cm, con un maximo de ciento cin-
cuenta (150,00) cm.

279.4. El saliente maximo de cornisas y aleros no exce-
dera de sesenta (60,00) cm sobre la alineacion, sin perjuicio
de las normas de zona.

Articulo 280. Otros elementos de fachada.

280.1. Toldos, persianas, anuncios y similares, se regu-
laran por las Ordenanzas Municipales, sin perjuicio de lo que
puedan establecer estas Normas.

280.2. La alineacion exterior de portadas y escapara-
tes no se rebasara en planta baja con salientes superiores a
quince (15,00) cm de ninguna clase de decoracion de los loca-
les comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras
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de anchura menor que ciento veinte (120,00) cm no se permi-
tiran salientes.

Articulo 281. Medianerias.

281.1. Los pafios medianeros descubiertos se trataran de
forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de
las fachadas.

281.2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento po-
dra asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias
en determinados espacios publicos de importancia y estética.
También elaborara criterios estéticos y de disefio de obligada
observancia en obras de mantenimiento y decoro de mediane-
rias y fachadas en general, y requerira a la propiedad de los
inmuebles su cumplimiento.

Articulo 282. Cerramientos.

282.1. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura
inferior a doscientos cincuenta (250,00) cm, salvo zonas de
edificacion aislada, donde podra resolverse con elementos cie-
gos de cincuenta (50,00) cm de altura maxima, completados,
en su caso, con protecciones diafanas estéticamente acordes
con el lugar, pantallas vegetales o similares hasta doscientos
cincuenta (250,00) cm, o por cerramientos de estética acorde
con el lugar, que no formen frentes opacos continuos de lon-
gitud superior a veinte (20,00) m, ni rebasen dos (2,00) m de
alto.

282.2. Se exceptuan los cerramientos a linderos mediane-
ros y los edificios aislados que por su destino requieran espe-
ciales medidas de seguridad, en cuyo caso el cerramiento se
ajustara a sus necesidades y requerira aprobacion municipal.

282.3. En ningun caso se permitira el remate de cerra-
mientos con elementos que puedan causar lesiones a perso-
nas y animales.

Articulo 283. Proteccion del arbolado.

283.1. La tala de arboles queda sujeta a previa licencia,
sin perjuicio de las autorizaciones de otras Administraciones
en razon de la materia.

283.2. El arbolado existente en el espacio publico, aun
no calificado como Zona Verde, debera ser protegido y conser-
vado. Si es necesario eliminar ejemplares por fuerza mayor, se
procurara afecten a los de menor edad y porte. Toda pérdida
de arbolado en la via publica se repondra inmediatamente por
los causantes.

283.3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes
con vias publicas, se plantaran especies vegetales, preferente-
mente arboreas, con independencia del uso a que se destine
la edificacion, a menos que la totalidad del retranqueo quede
absorbida por los espacios para circulacion rodada y acceso
al edificio.

283.4. Los patios o espacios libres existentes en la actua-
lidad, publicos o particulares, ajardinados, deberan conservar
y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que
sea su porte. Si una obra puede afectar a algiin ejemplar ar-
béreo publico, o un ejemplar privado de interés, se indicara en
la solicitud de licencia, sefialando su situacion en los planos
de estado actual que se aporten. En tal caso, se exigira y ga-
rantizara que durante las obras, se dote a los troncos, hasta
altura minima de ciento ochenta (180,00) cm, de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

283.5. Se obliga al responsable de la pérdida a sustituir
el arbolado de las vias publicas, que desaparezca por dete-
rioro u otras causas, sin perjuicio de las sanciones proceden-
tes. La sustitucion se hara con especies y portes iguales, o
empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion
arborea. Esta obligacion no recaera en los ejemplares de uso
agricola contenidos en Sectores y Areas de desarrollo, a me-
nos que su ubicacion haga compatible su presencia en la
nueva ordenacion.

Articulo 284. Consideracion del entorno.

284.1. Las actuaciones de nueva edificacion se proyecta-
ran considerando topografia y vegetacion existentes, posicion
del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visua-
les, impacto visual sobre el entorno y perfil de la zona, inci-
dencia en el soleamiento y ventilacion de las construcciones
colindantes y relacién con el viario publico, adecuacion de la
solucion formal a tipologia y materiales del area, y demas pa-
rametros definidores de su integracion en el medio urbano.

284.2. El Ayuntamiento podra exigir en la documentacion
con la que se solicite licencia, un estudio de visualizacién y
paisaje urbano en los estados actual y futuro (implantacion
de la construccion proyectada). Asimismo podra establecer
criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso de
materiales de edificacion, urbanizacion y ajardinamiento, asi
como de las coloraciones.

TITULO IX
NORMAS DE URBANIZACION
CAPITULO 35
Disposiciones generales

Articulo 285. Aplicacion.

Este Titulo se aplicara a las actuaciones de urbanizacion,
cualquiera que sea la persona o entidades que las ejecuten y
el proyecto que las recoja. De igual modo se aplicara el Anexo,
que podran completarse o modificarse por las Ordenanzas
previstas en el articulo 24 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia. En todo caso se adoptaran las medidas precisas
para la eliminacion de barreras urbanisticas.

Articulo 286. Normas generales de ejecucion.

286.1. Se realizaran riegos periodicos en tiempo seco,
para evitar la suspension de polvo durante los movimientos
de tierras, y se entoldaran los camiones durante los traslados.
El trafico de la maquinaria pesada se planificara utilizando las
rutas menos molestas para las zonas pobladas préximas.

286.2. Los horarios de las obras se ajustaran a la jornada
laboral convencional.

286.3. Las areas de manipulacion de lo lubricantes em-
pleados por la maquinaria estaran debidamente impermeabili-
zadas, para evitar cualquier afeccion a las aguas subterraneas.

CAPITULO 36
Proyectos y Ejecucion de la Obra Urbanizadora

Articulo 287. Proyectos de Urbanizacion y de Obras Ordi-
narias.

287.1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de
obras, cuyo fin es llevar a la practica las determinaciones del
planeamiento. Contendran las determinaciones que éste prevé
sobre obras de urbanizacion (definicion geométrica y replanteo
de la vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento, energia
eléctrica, telecomunicaciones, alumbrado urbano, reposicion
de servicios afectados y demas obras de instalacion y funcio-
namiento de servicios publicos), e incluirdn ajardinamiento,
arbolado y mobiliario de parques y jardines publicos.

287.2. Con independencia de estos Proyectos podran re-
dactarse y aprobarse, conforme a la Ley de Régimen Local,
otros de Obras Ordinarias en suelo Urbano, que no desarro-
llen integramente un Plan de Ordenacion, pudiendo referirse
a obras parciales o menores (pavimentacion, alumbrado, jardi-
neria, saneamiento local y similares).

287.3. Los Proyectos de Urbanizacion no contendran de-
terminaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o la edi-
ficacion, ni modificaran las previsiones del planeamiento, sin
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perjuicio de adaptaciones y ajustes exigidos por la ejecucion
material de las obras; asi, podran ajustar y adaptar el viario
completando la definicion realizada en el planeamiento del
cual proceden como consecuencia de los replanteos y defini-
cion geométrica de la topografia resultante.

287.4. En suelo Urbano Consolidado, si las obras de ur-
banizacion, necesarias y preceptivas para edificar los solares,
afectan a la reparacion, renovacion o mejora de obras o ser-
vicios existentes, la definicion de sus detalles técnicos podra
integrarse en el proyecto de edificacion.

Articulo 288. Contenido de las obras de urbanizacion.

288.1. Las obras de urbanizacion de los Proyectos de
Urbanizacion incluyen las de vialidad (explanacion, afirmado
y pavimentacion de calzadas; construccion y encintado de
aceras, y construccion de canalizaciones para servicios en el
subsuelo de vias o aceras), saneamiento (colectores generales
y parciales, acometidas, sumideros, atarjeas para aguas plu-
viales y estaciones depuradoras, en la proporcion que corres-
ponda a la Unidad de Ejecucion), suministro de agua potable
(incluyendo captaciéon cuando sea necesaria, y distribucion
domiciliaria), red de riego e hidrantes contra incendios, ener-
gia eléctrica (conduccion y distribucion y alumbrado urbano),
telefonia y telecomunicaciones y ajardinamiento y arbolado (in-
cluyendo mobiliario de parques, jardines y vias publicas).

288.2. Asimismo incluiran las necesarias de conexion con
las redes generales existentes, aun exteriores a la Unidad, de-
biendo acreditarse capacidad suficiente para atenderlos. Caso
contrario, se resolvera a su costa la falta de capacidad, reali-
zando acometidas donde exista dotacion suficiente.

288.3. En todo caso cumpliran las condiciones estableci-
das en este Titulo y en el Anexo de estas Normas.

Articulo 289. Aprobacién de Proyectos de Urbanizacion.

289.1. El procedimiento de aprobaciéon de Proyectos de
Urbanizacion sera el establecido por la Ordenanza municipal
correspondiente; en defecto de ésta se aprobara inicialmente
por el Ayuntamiento, se expondra en informacién publica
por plazo de quince dias y se aprobara definitivamente por
el Ayuntamiento. Dicha aprobacion definitiva requiere previa
aprobacion del planeamiento que los legitime e informes de
los 6rganos correspondientes de las Administraciones secto-
riales, cuando sea preceptivo.

289.2. Las obras de urbanizacion incorporadas como
complementarias en los proyectos de edificacion, en su caso,
se entenderan aprobadas con la concesion de la licencia de
obras de edificacion.

Articulo 290. Documentacion de los Proyectos de Urbani-
zacion o de Obras.

290.1. Los Proyectos detallaran y programaran las obras
con tal precision que puedan ser ejecutadas por técnico dis-
tinto del autor. El contenido técnico se expresara, como mi-
nimo, en los siguientes documentos integrantes de una uni-
dad, con el detalle y complemento que requiera su definicion:
Memoria (informativa, descriptiva, justificativa, técnica y de
instalaciones), Planos (de informacién y situacion en el con-
junto urbano, de proyecto y detalle, sobre base cartografica
idonea, con precision y escala adecuadas), Mediciones y Pre-
supuesto y Pliego de Condiciones (técnicas y econdémico-ad-
ministrativas).

290.2. Los Pliegos de Condiciones fijaran plazos y etapas
de realizacion de obras, finales y parciales, y las condiciones
que el Ayuntamiento establezca para su ejecucion, advirtiendo
que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos
técnicos necesarios.

290.3. Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados por
particulares comprenderan los documentos y determinaciones
exigidas en este articulo, y se tramitaran por el procedimiento
de licencia de obras.

290.4. En la ejecucion de Proyectos de Obras Ordinarias
y Extraordinarias, de reurbanizacion del espacio viario y espa-
cios libres, municipales como particulares y de las Compaifiias
de Servicios en el suelo Urbano Consolidado, se aplicaran es-
tas Normas y las recomendaciones sobre disefio del viario.

Articulo 291. Ejecucion de obras de urbanizacion.

291.1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme
a las prescripciones técnicas que establezca, con caracter ge-
neral o especifico, el Ayuntamiento. Seran aplicables las nor-
mas sobre accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecto-
nicas y urbanisticas.

291.2. Las obras de urbanizacion en Actuaciones Siste-
maticas deberan vallar, conforme estas Normas, las parcelas
destinadas a equipamientos publicos en su ambito.

Articulo 292. Garantias para ejecutar Proyectos de Urba-
nizacion y obras en espacios publicos.

292.1. Previamente al inicio de las obras se exigira a
los promotores una garantia equivalente al siete (7,00) % del
presupuesto total, para responder del cumplimiento de los
deberes y obligaciones impuestas y compromisos contraidos,
y garantizar las afecciones que puedan producirse sobre los
servicios municipales existentes.

292.2. La garantia para asegurar la obligacion de urba-
nizar puede constituirse en metalico, mediante hipoteca de
terrenos susceptibles de edificacion privada y comprendidos
en la Unidad de Ejecucion (excepto el suelo donde debe ma-
terializarse el aprovechamiento de la Administracion y que se
pospondra a cualquier otra que se constituya con finalidad de
garantizar créditos destinados a financiar las obras de urbaniza-
cion), en Titulos de Deuda Publica, aval (de entidad financiera o
de seguros) y hipoteca de terrenos susceptibles de edificacion
privada ubicados fuera de la Unidad de Ejecucion objeto de
urbanizacién, con valor suficiente para cubrir el importe.

292.3. El presupuesto del Proyecto podra revisarse y mo-
dificarse por el Ayuntamiento mediante resolucién motivada,
en cuyo caso el promotor constituira, como garantia comple-
mentaria, la diferencia entre los importes inicial y revisado.

292.4. Seran de cuenta del Promotor las gestiones y gas-
tos de redaccion y visado de proyectos de instalaciones que
hayan de presentarse en los Organismos competentes a efec-
tos de conexidn a servicios urbanos y acometidas, y en gene-
ral para todo lo necesario para el funcionamiento adecuado
y legalizacion de las instalaciones, aun cuando hayan de ser
puestas a nombre de la Administracién. Mensualmente, el pro-
motor presentara fotografias que documenten la ejecucion.

Articulo 293. Recepcion de las obras de urbanizacion.

293.1. La recepcion de obras de urbanizacion corres-
ponde al Ayuntamiento, previa constatacion de su correcta fi-
nalizacion y conformidad con el Proyecto autorizado, prescrip-
ciones técnicas aprobadas y condiciones impuestas, mediante
Acta.

293.2. Sin perjuicio de la obligacién de conservacién por
el Ayuntamiento o entidad urbanistica correspondiente, tras la
recepcion comenzara el plazo de garantia de un afio, en el que
la persona o entidad que hubiera entregado las obras respon-
dera de los defectos y vicios de construccién, procediendo a
su reparacion o subsanacién. En otro caso, el Ayuntamiento
podra ejecutar la garantia para asegurar las obras de urbani-
zacion, y solo podra ser cancelada y devuelta al término del
ano de garantia, previa constatacion del buen estado de las
obras.

Articulo 294. Medidas de proteccion medioambiental.

294.1. Los Proyectos de Urbanizacion incorporaran entre
sus objetivos el desarrollo de las medias correctoras de carac-
ter medioambiental contenidas en la Declaracion de Impacto
Ambiental, con suficiente grado de detalle, conforme a las
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funciones propias de tales documentos y en la medida que
corresponda su aplicacion.

294.2. En los terrenos objeto de desarrollo urbanistico,
hasta tanto no se aprueben los correspondientes Proyectos
de Urbanizacion no podran ejecutarse actuaciones de prepa-
racion que conlleven la eliminacién de la vegetacion lefiosa, ni
movimientos de tierras, tanto de origen natural, como agricola
u ornamental.

CAPITULO 37
Infraestructuras urbanas basicas

Articulo 295. Dimensionado y trazado de redes de sanea-
miento y abastecimiento.

295.1. En las secciones, calidades y piezas de las redes
de saneamiento y abastecimiento de agua potable, se estara
a lo dispuesto en las Normas Basicas y recomendaciones que
Aljarafesa estime de aplicacion en la redaccion de los Proyec-
tos de redes e instalaciones de abastecimiento, asi como en lo
recogido en el Anexo a estas Normas.

295.2. Las redes de saneamiento y abastecimiento inter-
nas se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion de las
restantes areas urbanizables existentes o programadas, que
puedan influir de forma acumulativa en los caudales a eva-
cuar, o en la presion y caudales de la red de abastecimiento y
distribucion, a fin de prever la progresiva sobresaturacion de
las redes y los inconvenientes ocasionados por modificaciones
no consideradas en las escorrentias.

Articulo 296. Abastecimiento.

296.1. Para garantizar el suministro se dispondran las re-
des y elementos accesorios que, en caso necesario, excederan
de los limites del Sector, nucleo o area a servir, siendo a cargo
del Proyecto y la urbanizacion los costos adicionales que tales
instalaciones, servidumbres y elementos accesorios suponga.
Asimismo se garantizara su conservacion si el Ayuntamiento
no reconoce estos trazados internos a la red municipal.

296.2. El agua de abastecimiento cumplira las condicio-
nes de potabilidad establecidas por las normas vigentes.

Articulo 297. Saneamiento y drenaje de aguas pluviales.

En las condiciones particulares sobre saneamiento de
aguas residuales y pluviales, depuracion y vertido, se estara a
lo dispuesto en las Normas y recomendaciones que Aljarafesa
estime aplicables en la redaccién de los Proyectos de redes e
instalaciones de saneamiento.

Articulo 298. Alumbrado urbano.
Se estara a lo dispuesto en las normas sectoriales aplica-
bles, asi como en lo recogido en el Anexo a estas Normas.

Articulo 299. Energia eléctrica.

299.1. Los Proyectos de Urbanizacion resolveran las dota-
ciones de eléctricas necesarias para las edificaciones y usos a
implantar en los terrenos objeto de urbanizacion. Los que pro-
yecten obras de abastecimiento de energia eléctrica, preveran
las modificaciones de la red correspondiente al suelo Urbano.

299.2. En suelos Urbano No Consolidado y Urbanizable,
los Proyectos de Urbanizacion preveran la infraestructura de li-
neas eléctricas de media y baja tensién de forma subterranea.
En obras de reurbanizacion, salvo que se justificare cabal-
mente su improcedencia, las instalaciones de abastecimiento
de energia seran subterraneas. En espacios protegidos por ra-
zones arquitectonicas e historicas, las obras de reurbanizacion
preveran el soterramiento de lineas aéreas existentes.

299.3. Las lineas aéreas existentes de Alta Tension en
suelos Urbano y Urbanizable se soterraran en lo posible. Las
de Alta Tension de nueva implantacion se realizaran subterra-
neas. Los Proyectos de Urbanizacion de los Sectores incluiran

el soterramiento o desvio de las lineas aéreas existentes de
Media y Baja Tension, asi como de Alta que discurran sobre
manzanas residenciales.

Articulo 300. Infraestructuras de telecomunicaciones.

300.1. La regulacion y gestién de nuevas infraestructuras
de telefonia celular se realizara segun la legislacion de tele-
comunicaciones, estableciendo condiciones de localizacion,
instalacion y funcionamiento de elementos y equipos de tele-
comunicacion, de forma que la implantacion de equipos y an-
tenas produzca el minimo impacto sobre el medio ambiente,
desde los puntos de vista espacial, visual y de salud publica.

300.2. Para ejecutar nuevas canalizaciones se implantara
el Sistema de Infraestructuras Compartidas para varios opera-
dores de telecomunicacion.

Articulo 301. Ordenacion del subsuelo en las infraestructuras
de urbanizacion.

301.1. Los Proyectos de Urbanizacion resolveran los
encuentros de servicios en cruces de aceras y calzadas, es-
tableciendo el orden de disposicion de cada uno. El trazado
se realizara preferentemente por espacios libres no rodados,
configurando una reserva de suelo con ancho suficiente para
alojar instalaciones necesarias para dotar a las parcelas. La
disposicion de servicios urbanos en las secciones del viario
de nueva urbanizacion, y la reurbanizacion del viario existente,
se realizara de acuerdo con los criterios de localizacion en la
seccion, separacion entre servicios y profundidades corres-
pondientes, contenidos en el Anexo a estas Normas.

301.2. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran planos
descriptivos de la separaciéon entre servicios en las aceras,
respetando arbolado, arquetas, camaras de registro, armarios,
etc., sobre todo en los cruces viarios.

TITULO X

NORMAS GENERALES DE PROTECCION
DE LOS MEDIOS URBANO Y NATURAL

CAPITULO 38
Disposiciones generales

Articulo 302. Medidas de proteccion medioambiental en
los instrumentos de desarrollo.

302.1. Las medidas de proteccion medioambiental se ten-
dran en cuenta por el planeamiento de desarrollo y Proyectos
de Urbanizacion o ejecucion de actuaciones, a través de los
cuales se materializaran las propuestas del Plan.

302.2. Se detallara el sistema de saneamiento, abas-
tecimiento y recogida de residuos, ampliandose a todos los
terrenos a urbanizar, la conexion a las redes municipales de
saneamiento y abastecimiento y la inclusion en el sistema de
gestion de residuos soélidos urbanos, previéndose su recogida
selectiva.

302.3. Se justificara la disponibilidad de abastecimiento
de agua para poner en carga los nuevos suelos, especificando
consumos segun usos. Se garantizara antes de la ocupacion
de los nuevos suelos o del funcionamiento de las actividades
a desarrollar, la ejecucion y buen estado de los sistemas de
abastecimiento y saneamiento y demas infraestructuras de
urbanizacion.

302.4. En los nuevos suelos Urbanos y Urbanizables de
uso industrial se detallara la naturaleza de las actividades a
implantar, los indicadores y valores minimos de los vertidos en
funcion de las caracteristicas previstas para las instalaciones
de depuracion y las emisiones a la atmdsfera, conforme la le-
gislacion sobre contaminacion atmosférica.

302.5. En suelos de uso global industrial se tendra en
cuenta la implantacion de actividades que generen ruidos, olo-
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res u otros contaminantes atmosféricos, en funcion de los vien-
tos predominantes y caracteristicas climatolégicas de la zona,
que deberan detallarse tanto en el planeamiento de desarrollo
de nuevos suelos industriales como en los proyectos, sin me-
noscabo de la aplicacion de la legislacion medioambiental. Se
garantizara la suficiente separacion fisica de otras actividades
0 usos (residenciales, recreativas, equipamiento, etc.), para lo
cual se recomienda la dotacion de espacios libres perimetrales
a estos suelos y accesos independientes que impidan moles-
tias a las poblaciones cercanas o a otras actividades.

CAPITULO 39
Condiciones de proteccion medioambiental

Articulo 303. Proteccion del Medio Ambiente.

303.1. Las condiciones exigidas por estas Normas para
proteger el medio ambiente se refieren a vertidos sélidos, liqui-
dos, gaseosos, contaminacion acustica y vibratoria, proteccion
contra incendios y otros aspectos de la legislacion medioam-
biental.

303.2. En suelo No Urbanizable también se estara a lo
dispuesto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico
de Sevilla sobre proteccién de recursos y dominio publico.

Articulo 304. Criterios de Calificacion Ambiental.

Sin perijuicio de las normas reguladoras de los usos indus-
trial y terciario, los procedimientos de Calificacion Ambiental
se instruiran y resolveran conforme a los siguientes criterios:

Garantizando el cumplimiento de los limites legalmente
establecidos para la emision de ruidos y vibraciones, de
acuerdo con las exigencias derivadas fundamentalmente del
Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica
en Andalucia.

Garantizando el cumplimiento de los limites y controles
reglamentariamente establecidos para la emision de otros
contaminantes atmosféricos.

Garantizando la adecuacién de la actividad a instalar con
el uso caracteristico de la zona, en funcion de su catalogacion
en el Reglamento de la calidad del Aire.

Analizando la influencia que el trafico de vehiculos gene-
rado por la actividad pudiera tener sobre los accesos y fluidez
de la circulacion de la zona.

Articulo 305. Vertidos solidos.

305.1. Se regulard por lo que determine la legislacion
medioambiental, de Minas y Aguas.

305.2. Solo podran realizarse vertidos de escombros, tie-
rras y residuos organicos e inorganicos en vertederos controla-
dos, ubicados en puntos que deberan elegirse dentro del Suelo
No Urbanizable de acuerdo con las condiciones que para esta
se establecen en estas Normas, y en aplicacion de los criterios
de la legislacion sobre residuos.

305.3. Se prohibe verter residuos sélidos al alcantarillado.

305.4. El Ayuntamiento establecera las caracteristicas y
condiciones del servicio de recogida, conduccion y deposito,
siendo de obligado cumplimiento las previsiones y determina-
ciones del Plan Territorial de Gestion de Residuos.

305.5. Los Proyectos de Urbanizacion estableceran previ-
siones para localizar contenedores de residuos.

Articulo 306. Produccién de residuos de construccion y
demolicion.

306.1. Los proyectos de obras sometidos a licencia mu-
nicipal incluiran la estimacion de la cantidad de residuos de
construccion y demolicion que se vayan a producir y las medi-
das para su clasificacion y separacion por tipos en origen.

306.2. El otorgamiento de la licencia municipal de obras se
condicionara a la constitucion por el productor de residuos de
construccion y demolicion de una fianza o garantia financiera

equivalente que responda de su correcta gestion y que se re-
integrara al productor al acreditar su destino. EI Ayuntamiento
establecera mediante Ordenanza las condiciones a que debera
someterse la produccion, posesion, transporte y, en su caso,
destino de los residuos d construccion y demolicion, asi como
las formas y cuantia de la garantia financiera indicada. Para
establecer dichas condiciones se debera tener en cuenta que
el destino de esos residuos sera preferentemente, y por este
orden, la reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacion
y s6lo, como ultima opcidn, su eliminacion en vertedero.

306.3. Los productores de residuos generados en obras
menores y de reparacion domiciliaria deberan acreditar ante el
Ayuntamiento el destino de los mismos en los términos previs-
tos en la correspondiente Ordenanza.

Articulo 307. Vertidos liquidos.

307.1. No se verteran aguas residuales al sistema hidrolo-
gico local, quedando prohibidos los vertidos directos a cauce
o indirectos sobre el terreno. No se permitira el vertido directo
de aguas residuales procedentes de procesos productivos que
se desarrollen en los sectores industriales, por lo que debera
someterse, si procede, a depuracion previa garantizando unos
parametros de vertido asumibles por los sistemas de depura-
cion municipales.

307.2. Se deberd obtener la autorizacion previa de la
Administracion competente para efectuar el tratamiento de
depuracién previa y el vertido directo o indirecto de aguas y
productos residuales susceptibles de contaminar las aguas
continentales o maritimas, o cualquier otro elemento del domi-
nio publico hidraulico o maritimo terrestre.

307.3. Los vertidos sin tratamiento previo a la red general
solo se autorizaran si no suponen riesgo para ésta, por sus ca-
racteristicas corrosivas, densidad, naturaleza inflamable o ex-
plosiva, o por contener contaminantes tdxicos que amenacen
la calidad de las aguas receptoras del vertido comun final.

307.4. Cuando las aguas residuales de origen industrial
no se asimilen a las de uso domeéstico se decantaran y depura-
ran en la propia industria, a fin de asimilarlas a éstas.

307.5. En procesos de regularizacion de parcelacio-
nes existentes en suelo no urbanizable, deberan limpiarse y
sellarse los pozos negros existentes, dandose prioridad a la
ejecucion de las infraestructuras de saneamiento, y paralizan-
dose la concesion de nuevas licencias hasta la ejecucion de
las infraestructuras y el sellado de dichos pozos.

307.6. No podran otorgarse licencias de actividad u ocu-
pacion hasta tanto no cuenten los locales con conexion a las
redes de abastecimiento y saneamiento.

307.7. En suelo Urbano, todo vertido se encauzara a la red
de saneamiento municipal. En vertidos industriales se estara a
lo regulado en la legislacion medioambiental, estableciéndose
el tipo de depuracion previa antes de su vertido a la red.

307.8. No se permiten fosas sépticas en suelos Urbanos
y Urbanizable. Su disefio se realizara siguiendo en general los
criterios de las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion y lo es-
pecificado en el Anexo a estas Normas.

Articulo 308. Vertidos gaseosos.
Quedaran regulados por la legislacion medioambiental y
el Anexo a estas Normas.

Articulo 309. Contaminacién acustica y vibratoria.

309.1. Se regula por la legislacion medioambiental gené-
rica y especifica, de ambito estatal, autonémico y municipal.
El Plan incorpora «Areas de Sensibilidad Acustica», clasifi-
cadas en atencion a los usos predominantes del suelo; tales
Areas seran asimismo incorporadas por el planeamiento de
desarrollo respectivo.

309.2. En la tramitacién de la licencia de nuevas edifica-
ciones se exigira el cumplimiento de los condicionantes acus-
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ticos exigidos por la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, y el R.D. 1367/2007, de 19 de octubre.

309.3. Ninguna instalacion, construccion, modificacion,
ampliacion o traslado de emisores acusticos podra ser autori-
zado, aprobado o permitido por la Administracién competente,
si incumple la legislacion en materia de contaminacion acustica.

309.4. La inspeccion técnica municipal podra realizar las
comprobaciones oportunas, que debera permitir el titular de
la actividad generadora de ruidos, facilitando el acceso a las
instalaciones o focos de emisién y disponiendo su funciona-
miento a las velocidades, cargas o marchas que indiquen los
inspectores, pudiendo presenciar el proceso operativo.

Articulo 310. Proteccién contra incendios.

Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus
materiales, deberan adecuarse a las exigencias de proteccion
establecidas en las normas vigentes en proteccion contra in-
cendios, asi como las que incidan en dicho aspecto y sean
aplicables por el tipo de actividad y uso de que se trate.

Articulo 311. Uso de explosivos.

La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes y
excavaciones requerira previa concesion de expresa autoriza-
cion, que se formulara aportando fotocopia de la guia y per-
miso de utilizacién de explosivos, expedidos por la Autoridad
Gubernativa. EI Ayuntamiento podra denegar dicha autoriza-
cion o sujetarla a condiciones para garantizar la seguridad de
los inmuebles préximos y sus ocupantes.

Articulo 312. Proteccion de flora y fauna.

312.1. La proteccion de la flora y la fauna silvestres se lle-
vara a cabo de acuerdo con lo determinado en estas normas y
en la Ley de la Flora y Fauna Silvestres.

312.2. Las actuaciones a desarrollar en suelo No Urbani-
zable, y en particular, las plantaciones o reforestaciones que
se proyecten ene le Sistema General de Espacios Libres, se
llevaran a cabo con especies autoctonas, prohibiéndose expre-
samente la introduccion o proliferacion de especies, subespe-
cies o razas silvestres aloctonas, hibridas y transgénicas.

312.3. Las areas colindantes con cauces fluiviales debe-
ran respetar la vegetacion de ribera existente.

Articulo 313. Uso de ciertos materiales.

Se prohibe el uso de productos nocivos o peligrosos para
la salud o el medio ambiente. Tendra preferencia el uso de
materiales alternativos al PVC en elementos constructivos.

Articulo 314. Condiciones de disefio medioambiental.

314.1. En todo edificio o construccion, la iluminacion sera
preferente y basicamente natural en todas sus dependencias,
de manera que la artificial solo sea solucidn excepcional, com-
plementaria o de emergencia.

314.2. El alumbrado eléctrico se disefiara incorporando
ldmparas y luminarias de maxima eficiencia luminica, minimi-
zando en lo posible la potencia eléctrica.

314.3. Se recomienda que toda edificacion de nueva
planta pueda incorporar, en lo posible, instalaciones producto-
ras de fuentes de energia alternativa, con capacidad suficiente
o0 razonable para sus necesidades.

314.4. Para la calefaccion, calentamiento de agua o coci-
nado de alimentos se procurara la utilizacion de combustibles
liquidos o gaseosos con preferencia a la energia eléctrica.

Articulo 315. Obligacion de restitucion medioambiental.

315.1. Los responsables de un deterioro medioambiental
estan obligados a la restitucion del estado original a su costa,
mediante medidas u obras que deberan ser aprobadas u or-
denadas previamente por el Ayuntamiento, con los plazos y
condiciones pertinentes.

315.2. En la misma medida, los responsables o titu-
lares de explotaciones o usos extractivos, en activo o no,
estan obligados a rehabilitar el entorno degradado por su
actividad.

Articulo 316. Eliminacion de residuos.

316.1. Se adoptaran las siguientes medidas para garanti-
zar el control de desechos y residuos:

a) Los residuos municipales se conduciran a instalaciones
de gestién autorizadas.

b) Los residuos inertes generados durante las fases de
obras y ejecucion de las actuaciones se llevaran a instalacio-
nes de gestion autorizadas.

c) Los Proyectos de Urbanizacion deberan definir la natu-
raleza y volumen de los excesos de excavacion, especificando
el destino de vertido.

d) Los residuos peligrosos que puedan generarse se
gestionaran de acuerdo con la legislacion vigente correspon-
diente.

e) La gestion de los aceites y lubricantes empleados por
la maquinaria se llevara a cabo conforme a la legislacion vi-
gente en la materia. Queda prohibido todo depdsito o ver-
tido de aceite usado en aguas superficiales, subterraneas o
en los sistemas de evacuacion de aguas residuales (cambio
en centros autorizados; cambio en parque de maquinaria y
entrega a personas autorizadas; .gestion completa mediante
autorizacion).

316.2. Los criterios técnicos para el disefio, construccion,
explotacion, clausura y mantenimiento de los vertederos seran
los establecidos en el Real Decreto que regula la eliminacion
de residuos mediante depdsito en vertedero.

316.3. En suelos de uso industrial en los que, por las ca-
racteristicas de las instalaciones, puedan generarse residuos
peligrosos, se debera prever la instalacion de un punto limpio
para la recepcion, clasificacion y transferencia de residuos con
capacidad suficiente para atender las necesidades del sector.
La gestion del punto limpio se llevara a cabo por empresa au-
torizada, de acuerdo con el Plan de Gestion de Residuos Peli-
grosos de Andalucia.

316.4. La ejecucion de las actividades urbanisticas que
impliquen cambios de uso industrial a residencial, se condicio-
naran a un procedimiento previo para determinar la situacion
de los suelos sobre los que se asentaban las actividades in-
dustriales.

316.5. La concesion de licencias municipales de obras
incluira las condiciones oportunas para la gestion de los re-
siduos municipales e inertes (condiciones y punto de entrega,
periodicidad, etc.) y las relativas a residuos peligrosos que
puedan generarse (recogida por gestor autorizado, obligacio-
nes de productor, etc.).

Articulo 317. Vertederos incontrolados.

Durante la vigencia del Plan, y si de las circunstancias se
estimase necesario, se elaborara un Plan Especial de Clau-
sura, Sellado y Adecuacion de los vertederos de residuos in-
controlados que existan en el municipio, que contendra como
minimo los siguientes objetivos:

a) Clausura, sellado y recuperacion de los vertederos irre-
gulares existentes.

b) Limpieza y retirada de escombros en los sectores del
Suelo Urbanizable.

c) Programa para evitar la creacién y mantenimiento de
vertederos ilegales en las concentraciones de poblacion dise-
minada.

d) Control de la actividad constructiva.

e) Medidas disciplinarias y acotamiento de accesos, para
evitar nuevos vertidos ilegales.
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CAPITULO 40
Proteccion del suelo, recursos hidroldgicos, vegetacion y fauna
Seccion 1.% Proteccion del suelo

Articulo 318. Actividades extractivas.

318.1. En actuaciones en pendientes superiores al quince
(15,00) % que conlleven movimiento de tierras, se incluira en
Proyecto la documentacion y estudios necesarios para garanti-
zar la ausencia de impacto negativo sobre estabilidad y erosio-
nabilidad de los suelos. La concesion sélo podra realizarse si
se justifican tales extremos.

318.2. Podran exigirse garantias que aseguren las actua-
ciones correctoras necesarias para la estabilidad de los suelos.

Seccion 2. Proteccién de recursos hidrologicos

Articulo 319. Cauces, riberas y margenes.

319.1. Se prohiben obras, construcciones o actuaciones
que puedan dificultar el curso de las aguas en cauces de rios,
arroyos, ramblas y barrancos, asi como en terrenos inunda-
bles durante crecidas no ordinarias, sea cual sea el régimen
de propiedad y clasificacion de los terrenos. Podra autorizarse
la extraccion de aridos si se obtienen las autorizaciones exi-
gidas por la legislacion sectorial y la licencia municipal para
movimiento de tierras.

319.2. Las margenes de las riberas estan sujetas en su
extension longitudinal a las zonas de servidumbre y policia se-
fialadas en la legislacion de Aguas, aplicandose las restriccio-
nes alli previstas. En los terrenos afectados por el Dominio Pu-
blico Hidraulico y las zonas de servidumbre y policia, cualquier
obra o instalaciéon que pretenda llevarse a cabo debera contar
con la previa autorizacion del organismo de cuenca.

319.3. En las margenes de los rios donde se haga sen-
sible el efecto de las mareas se estara a lo que disponga la
legislacion de Costas:

a) La utilizacion del dominio publico maritimo terres-
tre se regulara segun lo especificado en el Titulo Ill de la ley
22/1988, de Costas.

b) Los usos en la zona de Servidumbre de Proteccion se
ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley
de Costas, debiendo contar los uso permitidos en esta zona
con la autorizacion del érgano competente de la CAA, de con-
formidad con lo determinado en los articulos 48.1 y 49 del
R.D. 1112/1992, por el que se modifico parcialmente el Regla-
mento de la Ley de Costas.

c) Se debera garantizar el respeto de la servidumbre de
transito y acceso al cauce fluvial, establecidas en los articulos
27 y 28 de la Ley de Costas, asi como las determinaciones
para la zona de influencia del articulo 30 de dicha Ley (58 del
Reglamento que la desarrolla).

d) En la zona de influencia, definida como una banda de
500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar,
las construcciones deben evitar la formacion de pantallas ar-
quitectdnicas o acumulacion de volumenes sin que, a estos
efectos, la densidad de edificacién pueda ser superior a la me-
dia del suelo urbanizable sectorizado en el término municipal;
todo ello en aplicacion del articulo 30 de la Ley de Costas y el
articulo 58 de su Reglamento.

e) Las obras e instalaciones existentes, en su caso, a la
entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en las zonas de
dominio publico o de servidumbre, se regulara por lo especifi-
cado en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

f) Las instalaciones de la red de saneamiento deberan
cumplir las condiciones sefaladas en el articulo 44.6 de la Ley
de Costas y concordantes de su Reglamento».

319.4. La ordenacion de zonas de servidumbre y policia
en zonas inundables se sujetara a las determinaciones y limi-
taciones de la legislacién de aguas y Planes Hidrolégicos de

cuenca, asi como a las limitaciones del Plan de Prevencion de
avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces.

319.5. Podran ser objeto de establecimiento de servidum-
bre de uso publico los pasillos que, a través de urbanizaciones
y predios particulares, sean necesarios para enlazar la zona
de uso publico de la orilla de rios, lagos o embalses, con las
carreteras y caminos publicos mas proximos.

Articulo 320. Ordenacion de terrenos inundables.

320.1. Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hi-
drologicos de cuenca y las limitaciones de uso derivadas de la
legislacion de Aguas, la ordenacion de los terrenos inundadles
se sujeta a las siguientes limitaciones:

a) En terrenos inundables con periodo de retorno de cin-
cuenta (50) afios no se permitira edificacion o instalacién al-
guna, temporal o permanente. Excepcionalmente, por razones
justificadas de interés publico, podran autorizarse instalacio-
nes temporales.

b) En terrenos inundables con periodos de retorno entre
cincuenta (50) y cien (100) afios no se permitiran industrias
pesadas, contaminantes segun la legislacién vigente, o con
riesgo inherente de accidentes graves. En terrenos donde el
calado del agua supere cincuenta (50,00) cm tampoco se
permitird edificacion o instalacion alguna, temporal o perma-
nente. En terrenos inundables con cien afios de periodo de
retorno, si la velocidad del agua para dicha avenida supera
0,50 m/sg se prohiben edificaciones, instalaciones, obras li-
neales u otras que constituyan obstaculo significativo al flujo
del agua, entendiéndose por tal el que presenta un frente en
sentido perpendicular a la corriente de mas de diez (10,00) m
de ancho, o si la relacion ancho de obstaculo/ancho de cauce
de avenida extraordinaria de cien afios de periodo de retorno
es mayor a 0,20.

c) En terrenos inundables con periodo de retorno entre
cien y quinientos aflos no se permitiran industrias contami-
nantes segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de
accidentes graves.

320.2. Las autorizaciones de uso que puedan otorgarse
en terrenos inundables se condicionaran a la previa ejecucion
de medidas especificas de defensa contra inundaciones.

Articulo 321. Preservacion de las areas inundables.

La ejecucion de las determinaciones del presente Plan
se adaptara a las medidas correctoras especificadas en el
Estudio de Inundabilidad que se acompafia como documento
complementario a este Plan, informado favorablemente por la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, a los efectos de
respetar las areas inundables definidas en el Plan Hidrologico
de Cuenca como necesarias para evacuar las avenidas con
periodo de retorno de quinientos (500) afios.

Articulo 322. Proteccion del acuifero.

322.1. Se prohibe verter, inyectar o infiltrar en pozos y su
zona de proteccion compuestos quimicos, organicos o fecales
que por su toxicidad, concentracion o cantidad, degraden o
contaminen el agua freatica.

322.2. Se prohiben captaciones o aforos de agua freatica
no autorizadas por el érgano competentes. Tampoco usos o
instalaciones que provoquen eluviacion o filtracion de materias
nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas al acuifero.

322.3. Si el peligro potencial para el acuifero es grande
(depositos o almacenamientos de productos fitosanitarios,
quimicos o hidrocarburos, instalaciones ganaderas, balsas de
decantacion, lixiviados, etc.), se exigira Estudio de Impacto
Ambiental que prevea hipotesis de pérdida de fluido. EI Pro-
yecto de instalacion justificara la imposibilidad de riesgo de
contaminacion del acuifero, e incluird una medida de protec-
cion adicional a las de las normas técnicas especificas o deri-
vadas de la buena construccion, que permita la recuperacion
del fluido en caso de fuga.
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322.4. Los establecimientos industriales no produciran
aguas residuales capaces, por su toxicidad o composicion
quimica y bacteriolégica, de contaminar las aguas profundas
o superficiales, pozos, zanjas, galerias, o cualquier dispositivo
destinado a facilitar la absorcién de dichas aguas por el te-
rreno.

322.5. Las fosas sépticas solo se autorizaran si se garan-
tiza mediante estudio hidrogeoldgico o informe de la Adminis-
tracion competente que no suponen riesgo para la calidad de
las aguas superficiales o subterraneas.

322.6. Para autorizar nuevos vertederos de residuos soli-
dos se precisa justificar su emplazamiento mediante estudios
que garanticen la no afeccion de los recursos hidrolégicos.

Articulo 323. Regulacién de recursos.

323.1. Para obtener licencias de actividades industriales
o0 extractivas se justificara existencia de dotacion de agua ne-
cesaria y ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los
recursos hidricos.

323.2. lgual justificacion debera adoptarse en la trami-
tacion de Proyectos de Urbanizacion e implantacion de usos
industriales, de utilidad publica o interés social y viviendas en
suelo No Urbanizable.

Seccién 3.* Proteccién de la vegetacion

Articulo 324. Normas cautelares.

324.1. En suelo No Urbanizable que haya sufrido incen-
dio forestal no podra promoverse Innovacién del planeamiento
general para incorporarlo al proceso edificatorio, durante, al
menos, cinco afios desde el incendio.

324.2. Se entiende que existe riesgo de formacién de nu-
cleo de poblacioén y supuesto de parcelacion urbanistica ilegal,
si una parcela se divide en dos 0 mas lotes en el plazo de tres
afos tras o antes del incendio forestal en terrenos objeto de
segregacion, sin que concurran las circunstancias objetivas y
subjetivas relativas a peligro de formacion del nicleo de pobla-
cion definidas en estas Normas.

Articulo 325. Directrices para el desarrollo urbanistico.

En el desarrollo urbanistico previsto por el Plan en espa-
cios no urbanizados, se procurara el sostenimiento de la ve-
getacion matorral existente, y el mantenimiento de los rasgos
morfotopograficos caracteristicos del espacio a urbanizar.

Articulo 326. Autorizacion para tala de arboles.
La tala de arboles se somete a previa licencia, sin perjui-
cio de otras autorizaciones necesarias.

Articulo 327. Normas generales de proteccién de la vege-
tacion.

327.1. Las actividades agropecuarias o forestales se so-
meteran a las Normas y Planes Sectoriales que la regulen, sin
perjuicio de la aplicacion de las presentes Normas.

327.2. Se considera masa arbdrea toda la localizada en el
municipio con independencia de su propiedad. Cualquier ac-
tuacion en ellas se realizara manteniéndola al maximo posible,
armonizandola con la ordenacién pormenorizada que se pro-
yecte. En todo caso, se repondran los arboles eliminados en
zonas de dominio publico, con especies adecuadas.

327.3. El arbolado de los espacios publicos, aun no cali-
ficados como zona verde, debe ser conservado. Si se precisa
eliminar ejemplares por fuerza mayor, se procurara afectar a
los de menor edad y porte.

327.4. En franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, sera preceptivo plantar especies vegetales, pre-
ferentemente arboreas con independencia del uso a que se
destine la edificaciéon, a menos que la totalidad del retranqueo
se absorba por el trazado de los espacios para circulacion ro-
dada, estacionamiento y acceso al edificio.

327.5. Los patios o espacios libres existentes ajardinados,
publicos o particulares, conservaran y mantendran en buen
estado sus plantaciones.

327.6. Si una obra pueda afectar a algun ejemplar arbo-
reo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia,
sefialando su situacion en los planos de estado actual. En
estos casos, se exigird y garantizara que durante las obras,
se dote a los troncos, hasta altura minima de ciento ochenta
(180,00) cm, de adecuado recubrimiento rigido que impida le-
sién o deterioro.

327.7. Si por deterioro u otras causas desaparecen ejem-
plares existentes en las vias publicas, sera obligatoria su repo-
sicion por el responsable, sin perjuicio de las sanciones que
procedan. La sustitucion se hara con especies iguales y del
mismo porte, o empleando la especie dominante en la hilera o
agrupacion del arbolado.

Seccion 4.7 Proteccion de la fauna

Articulo 328. Actividades cinegéticas y proteccion piscicola.

328.1. Se precisa licencia para levantar e instalar de cer-
cas, vallados y cerramientos con fines cinegéticos, sin que
puedan autorizarse cerramientos exteriores del coto que fa-
vorezcan la circulacion de las especies cinegéticas en un solo
sentido. En la documentacion necesaria para tramitar la licen-
cia se incluira informe del 6rgano competente que justifique la
adecuacion del proyecto a la ordenacion cinegética.

328.2. En la solicitud de licencia de obras que puedan
afectar la libre circulacién de especies piscicolas en cauces
naturales, se incluirdn en la documentacion los estudios que
justifiquen la ausencia de impacto negativo sobre la fauna pis-
cicola.

CAPITULO 41
Normas de proteccion de los bienes demaniales

Articulo 329. Generalidades.

329.1. Los terrenos colindantes a bienes de dominio pu-
blico se sujetaran a las limitaciones de uso establecidas por
la legislacién sectorial, sin perjuicio de lo establecido por este
Plan.

329.2. La regulacion sobre servidumbres de proteccion
de bienes demaniales y servicios publicos es una limitacion al
uso de los predios que prevalece, en los términos establecidos
en cada legislacion sectorial, sobre las normas de zona.

Articulo 330. Proteccion de Vias Pecuarias y caminos ru-
rales.

330.1. Las Vias Pecuarias y caminos rurales son bienes
de dominio publico destinados principalmente al transito del
ganado y comunicaciones agrarias. El Plan prevé la desafec-
cion de parte de las vias pecuarias existentes, delimitando a
tal efecto terrenos equivalentes, clasificados como suelo No
Urbanizable/Sistema General de Vias Pecuarias en compensa-
cion, que se afectaran a su uso como tales. Las vias existen-
tes que se mantienen y las propuestas quedan recogidas en
Planos de Ordenacion.

330.2. Los usos de las Vias Pecuarias tendran en consi-
deracion los fines establecidos en el Reglamento de Vias Pe-
cuarias de Andalucia, especialmente el fomento de la biodiver-
sidad, intercambio genético de especies animales y vegetales
y movilidad territorial de la vida salvaje. Son usos autorizables
los tradicionales de caracter agricola compatibles con el tran-
sito ganadero y las funciones medioambientales de las Vias
Pecuarias, y los desplazamientos de vehiculos y maquinaria
agricola. Son compatibles las plantaciones forestales lineales,
cortavientos u ornamentales y la conservacién de masas ve-
getales autoctonas de porte arbéreo, arbustivo o natural, si
permiten el normal transito del ganado.
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330.3. Si el desarrollo de los usos definidos en el apar-
tado anterior constituye una actividad colectiva u organi-
zada, requerira autorizacion de la Administracion autonomica
competente. Esta podra autorizar o conceder, en su caso,
ocupaciones temporales por interés publico y, excepcional y
motivadamente, por interés particular, si no alteran el transito
ganadero, ni impiden los demas usos compatibles y comple-
mentarios.

330.4. Las ocupaciones temporales se sujetan a la ob-
tencién de licencia urbanistica sin que originen derecho a la
ocupacién de las vias. Es imprescindible informe favorable del
organo competente.

330.5. Si tras la aprobacién del Plan los terrenos ocupa-
dos por vias pecuarias se incorporan a suelos Urbano o Urba-
nizable, se aportaran terrenos de trazado alternativo que las
sustituyan. La obtencién de terrenos afectados por la modifi-
cacion de trazados se llevaran a cabo por las reglas estable-
cidas en el articulo 38 del Decreto 155/1998, de 21 de julio
y por los mecanismos previstos en la legislacion urbanistica
para Sistemas Generales o actuaciones singulares.

330.6. A salvo de lo dispuesto en las normas sectoriales
aplicables, los caminos rurales y vias pecuarias se separaran
de los vallados al menos cinco (5,00) m y a las edificaciones
veinte (20,00) m, y tendran latitud minima de seis (6,00) m.

Articulo 331. Proteccion dominio publico maritimo-terrestre.

331.1. Se estara a lo dispuesto en la legislacion de Cos-
tas. Los 6rganos competentes autorizaran o informaran con
caracter preceptivo y vinculante, segun se establezca, las
actividades de planeamiento o que impliquen edificacion, ins-
talacion o uso sobre zonas sometidas a régimen de especial
proteccion.

331.2. Cualquier actuacion en la zona de servidumbre de
proteccion del dominio publico maritimo-terrestre contara con
al correspondiente autorizacion de uso otorgada por la Delega-
cion Provincial de medio Ambiente, seguin procedimiento esta-
blecido en el Decreto 334/1994, de 4 de octubre.

Articulo 332. Servidumbres de proteccion de abasteci-
miento y saneamiento de aguas en suelo No Urbanizable.

Se establece una zona exenta de edificaciones de cuatro
(4,00) m de ancho, situada simétricamente a ambos lados del
eje de las tuberias de abastecimiento de agua y saneamiento
que discurran por el suelo No Urbanizable.

Articulo 333. Servidumbres de las vias de comunicacion.

333.1. Se prohibe incorporar el sistema viario de las ur-
banizaciones a las carreteras. Las parcelas con frente a ca-
rreteras tendran via secundaria de acceso independiente, no
permitiéndose el acceso directo desde aquéllas, sino en enla-
ces e intersecciones previstos. En zonas de dominio publico,
afeccién, servidumbres, separacion de edificaciones e instala-
ciones y demas relativas a vias de comunicacion se estara a lo
establecido en la legislacion de carreteras.

333.2. Se necesita licencia del érgano administrativo del
que dependa la carretera para actuar en las zonas de servi-
dumbre y afeccién. En carreteras que discurran por zona ur-
bana, las autorizaciones de usos y obras corresponde al Ayun-
tamiento, previo informe del 6rgano titular.

333.3. No se autorizaran edificaciones que invadan o
afecten las vias publicas o caminos existentes, las nuevas vias
previstas en las Normas o las franjas de proteccion estableci-
das en las mismas.

Articulo 334. Servidumbres de la red de energia eléctrica

334.1. Se recomienda no realizar ninguna construccion,
ni provisional, en una franja de treinta (30,00) m de ancho (li-
nea de 380 Kv), veinticinco (25,00) m (220 Kv), veinte (20,00)
m (138 Kv) 20 m y quince (15,00) m (66 Kv o menos).

334.2. La servidumbre de paso de energia eléctrica no
impide al duefio del predio sirviente cercarlo, plantar o edifi-
car, dejando a salvo dicha servidumbre y respetando los an-
chos sefalados. En todo caso, se respetaran las distancias y
determinaciones establecidas en la legislacion de alta tension.

TITULO XI

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO
Y ARQUITECTONICO

CAPITULO 42
Disposiciones generales

Articulo 335. Objeto y aplicacion.

335.1. La proteccion del patrimonio edificado, memoria
de la cultura urbana de la ciudad, se incorpora al Plan General
mediante el establecimiento de grados de proteccion de los
valores arquitectonicos e historicos.

335.2. La proteccion del Patrimonio arqueoldgico se in-
corpora al Plan identificando los yacimientos arqueolégicos y
asignandoles medidas de proteccion.

CAPITULO 43
Normas de proteccion en el Casco Historico

Articulo 336. Criterios para la intervencion en el espacio
publico del Casco Historico.

El Casco Historico conforma la génesis del nucleo urbano
de La Algaba, principal referente de la memoria colectiva de la
ciudad, contribuyendo a su estructuracion y reconocimiento.
Las actuaciones sobre él atenderan a criterios de moderniza-
cion, calidad de disefo, identidad de soluciones tipoldgicas
y materiales empleados, y legibilidad como conjunto. Se jus-
tificara la eleccion y distribucion de mobiliario urbano, sefa-
lizacion, plantaciones vegetales y materiales utilizados en el
disefo.

Articulo 337. Planeamiento de proteccion en el Casco His-
torico.

337.1. El Plan General prevé la redaccion de un Plan Es-
pecial de Proteccion del Casco Histérico de La Algaba, con
objeto de preservarlo de actuaciones inadecuadas y proteger
los elementos que se consideran de interés.

337.2. Hasta tanto no se proceda a la aprobacion del
referido Plan Especial, se aplicaran las determinaciones y el
régimen urbanistico derivados de la clasificacion y calificacion
especifica que se otorgue a las parcelas incluidas en su am-
bito, pudiéndose otorgar las correspondientes licencias y auto-
rizaciones de acuerdo con lo que de ello resulte.

CAPITULO 44
Normas de proteccion del patrimonio edificado

Articulo 338. Aplicacion.

338.1. Este Capitulo se aplica directamente a las parcelas
y edificios protegidos identificados en los Planos de Ordena-
cion de forma supletoria, en lo no previsto en el Plan Especial
del Casco Historico y de modo complementario, en parcelas y
edificios localizados en sectores BIC.

338.2. Se aplicaran a los inmuebles catalogados las nor-
mas sobre deberes de conservacion y rehabilitacion del patri-
monio protegido, y las de declaracion de ruina que regula el
presente Plan.

Articulo 339. Intervenciones en edificios catalogados.
339.1. El alcance de la proteccion y elementos a proteger
se especificaran en las fichas de catalogacién de cada edificio
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en los Catalogos, pudiendo establecerse, como criterio que a
concretar por dicho Catalogo y el planeamiento especial que
se promulgue, los siguientes grados de conservacion:

a) Totalidad del conjunto: edificio en su conjunto (cual-
quier elemento que configura su imagen, estructura, volumen
y forma).

b) Composicion interior espacial y estructural: formalizacion
interior de elementos estructurales y espacio que conforman.

c) Fachadas y elementos caracteristicos: fachada original
(fabrica, huecos, balcones, cornisas, tejarozes, recercados,
avitolados, zocalos, impostas, carpinterias, cerrajerias y cual-
quier elemento original que la componga).

d) Elementos singulares: cualquier elemento significativo
del edifico a proteger (escalera o su situacion, patio u otros
elementos de interés dignos de proteccion).

e) Tipo de Cubiertas: forma (plana o inclinada), materiales
que la conforman, etc.

f) Espacio libre de parcela y cerramiento: espacio de par-
cela no edificado y formalizacién de su cerramiento.

g) Jardines y vegetacion: formalizacion en jardines sobre
el espacio libre de parcela y especies vegetales existentes.

339.2. Las intervenciones sobre edificios protegidos se
entenderan con arreglo a las siguientes definiciones, que com-
pletan las establecidas en las Condiciones Generales de Edifi-
cacion y cuya concrecion se realizara conforme a las prescrip-
ciones de las fichas de catalogaciéon que puedan realizarse:

a) Actuaciones de conservacion, acondicionamiento, res-
tauracion y consolidacion, cuya finalidad es mantener el edi-
ficio en correctas condiciones de salubridad y ornato, permi-
tiéndose las que tengan por objeto mejorar o transformar las
condiciones de habitabilidad y de caracter estructural (afian-
zamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados de la
estructura).

b) Actuaciones de reforma de adecuacion interior que no
alteren el sistema estructural, la composicién espacial, facha-
das y tipos de cubiertas; se permiten la adecuacion interior y
redistribucion para un nuevo uso, siempre que no afecte a los
valores reconocidos del edificio.

c) Actuaciones de reforma interior, que pueden modificar
parcialmente sistema estructural y composicion espacial, con-
servando fachadas y tipos de cubiertas; permiten una redistribu-
cion interior y pequefias intervenciones sobre elementos estruc-
turales o compositivos interiores (ampliacion, apertura o cierre
de huecos, sustitucion parcial del sistema estructural, etc.).

d) Actuaciones de reforma que conserven fachadas, cu-
biertas, forjados o s6lo elementos singulares protegidos; per-
miten la sustitucion del resto de la edificacion. En algunos ca-
sos, se permitira la sustitucion de la edificacion, conservando
elementos singulares protegidos, que se integraran armonica-
mente en la nueva edificacion.

339.3. Concretando lo anterior, en la zona de Casco
Histdrico, el Plan Especial a redactar incorporara los tipos de
intervenciones permitidas en los edificios que estime merece-
dores de proteccion; no obstante, desde el Plan General se
ofrecen los siguientes criterios, que podran redefinirse por di-
cho planeamiento, manteniendo sustancialmente los objetivos
marcados. Igualmente, estos criterios seran sustancialmente
observados por los Catalogos que puedan redactarse:

a) Conservaciéon de fachada; mantenimiento de fabrica
original, refuerzos y consolidaciones, sin introducir estructura
portante que suponga cajeados y reducciones; implica recu-
perar elementos decorativos originales (cornisas, molduras
de huecos, rejas, azulejos o elementos de interés), a recoger
en la ficha del Catalogo, en su caso. No se permite modificar
huecos (en disposicion y dimensiones), balcones, cornisas,
tejarozes, recercados, avitolados, zécalos, impostas, carpinte-
rias y cerrajerias existentes, salvo razonada restauracion para
reponer la fachada a su estado original, permitiéndose la reha-
bilitacion y consolidacion de elementos existentes y la restitu-
cion de elementos originales desaparecidos. Se procurara re-

cuperar los tonos de pintura originales, respetando la armonia
cromatica respecto a edificios adyacentes. Excepcionalmente
se permitira abrir huecos si el uso lo precisa o aconseja y no
rompen la composicion, acompafiando estudios necesarios.
Los materiales a utilizar seran iguales o similares a los origina-
les, eliminandose elementos afiadidos que desvirtuen el estilo
del edificio, elementos publicitarios, toldos, u otros que distor-
sionen su configuracion, ocultando instalaciones vistas. Si se
permite ampliacién coplanaria, se respetara la modulacién de
huecos de planta inferior, utilizandose materiales, texturas y
colores similares, sin llegar al mimetismo. La conservacion de
fachada conllevara la de la crujia asociada. En intervenciones
individuales sobre fachadas que, perteneciendo a parcelas dis-
tintas, procedan de actuacion unitaria, deberan mantenerse
los elementos que la identifiquen como tal unidad estilistica
(altura y forma de cornisas, zocalos y recercados, herraje y
carpinteria, elementos decorativos y demas elementos estilisti-
cos que la identifiquen).

b) Conservacion de crujia de fachada; mantenimiento de
las dos fabricas originales soportes de la crujia, si se confor-
man paralelas a fachada, y al menos cuatro (4,00) m, si lo
hacen perpendicularmente. Se mantendra la vigueria origi-
nal, pudiéndose realizar sustituciones si el cambio se realiza
por elementos iguales o similares, sin sustituir el sistema de
forjado. Se restauraran los artesonados existentes en dicha
crujia, manteniéndose o poniéndolos en valor si estuvieran
ocultos.

c) Mantenimiento del tipo de cubierta; en forma, pen-
diente y materiales. Se permiten actuaciones de conservacion,
desmontado (si se encuentra en mal estado), restitucion de
elementos estructurales por iguales o similares e impermeabi-
lizacion, procurando en cubiertas inclinadas el uso de los ma-
teriales desmontados, limpios y resanados, o de similares ca-
racteristicas y forma.

d) Conservacion del patio; mantenimiento del patio inte-
rior en forma y dimensiones, con fabricas y elementos origina-
les (espacio libre, galeria y crujias de configuracion). Sobre ese
espacio solo se permitira el resanado de fabricas y no la sus-
titucion de elementos estructurales (columnas, arcadas, etc.),
configuradores del espacio. No se permiten ampliaciones por
remonte en el patio, y se conservara su cobertura si existiere.
Se conservaran los elementos complementarios (cerrajerias,
carpinterias, decoraciones de arcos, pavimentos, azulejos, z6-
calos, etc.).

e) Conservacion de la escalera; mantenimiento de la es-
tructura portante de la escalera y elementos que la configuran
en forma y dimensiones originales. Sobre ella solo se permi-
tird su resanado y consolidacion, prohibiéndose la sustitucion
estructural. Se conservaran los elementos complementarios
(cerrajeria, carpinteria, elementos decorativos, pavimentos,
azulejos, zocalos, etc.).

f) Conservacion del nucleo zaguan-escalera-patio; con las
exigencias antes expuestas para cada elemento.

g) Conservacion de la organizacion tipoldgica; manteni-
miento de la tipologia, especialmente la relacion entre sus ele-
mentos mas significativos (accesos, patios, escaleras, crujias,
etc.) Se permitiran incluso actuaciones de nueva edificacion
(excepto nueva planta), debiéndose mantener, seglin se espe-
cifique en la ficha del edificio, todos o alguno de los elemen-
tos siguientes: organizacion de accesos; numero y disposicion
de espacios libres significativos; disposicion y sistema de los
nucleos de comunicacion vertical y horizontal a cada unidad
habitable; jerarquia entre edificacion a la calle y edificacion
interior, etc.

Articulo 340. Excepcionalidad de las condiciones genera-
les de edificacion.

340.1. En la rehabilitacién de edificios y conservacién de
elementos y espacios protegidos no seran de estricta aplica-
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cion las exigencias dimensionales establecidas en las Condi-
ciones Generales de Edificacion.

340.2. Los elementos protegidos, no se consideraran
«fuera de ordenacion» en razon de sus dimensiones, posicion
0 mayor altura de las permitidas por el Plan.

Seccion 1.* Grados de proteccion

Articulo 341. Niveles de proteccion.

Se establecen los siguientes grados de proteccion: «A»
(Proteccion Integral), «B» (Proteccion Parcial) y «C» (Protec-
cion Ambiental).

Articulo 342. Condiciones particulares de parcelacion

342.1. Las parcelas protegidas no podran ser objeto de
segregaciones, salvo que supongan recuperacion del parcela-
rio histdrico.

342.2. Las parcelas con grados «A» o «B» no podran
agregarse.

342.3. Las parcelas con grado «C» podran agregarse si
ello no perjudica los valores que justifican la proteccion y se
da algunas de las siguientes situaciones:

a) Una parcela interior no protegida podra agregarse con
una exterior protegida, por una sola vez.

b) Una interior protegida podra agregarse con una exte-
rior no protegida, por una sola vez.

c) Podran agregarse varias parcelas protegidas si el ca-
racter unitario de la edificacion conjunta lo justifica (manzanas
unitarias, fachadas continuas, etc.).

Articulo 343. Condiciones de uso.

343.1. En edificaciones protegidas se permitiran los usos
de la zona en que se encuentran si no afectan negativamente
a los valores culturales y arquitecténicos que dan lugar a la
proteccion.

343.2. Los edificios catalogados, en sus espacios y ele-
mentos protegidos, quedan exentos de cumplimentar los para-
metros dimensionales exigidos en estas Normas. No obstante
deberan reunir caracteristicas espaciales y dimensionales su-
ficientes para desarrollar con dignidad y seguridad los usos
previstos y existentes.

Seccion 2.* Nivel A: Proteccion Integral

Articulo 344. Definicién y ambito de aplicacion.

El nivel de Proteccién Integral se asigna a edificios que
deben conservarse integramente por su caracter singular y
monumental y razones historico-artisticas, preservando todas
sus caracteristicas arquitectonicas. Los edificios en esta cate-
goria se identifican con la letra «A» en los Planos.

Articulo 345. Condiciones de edificacion.

345.1. Solo se permiten actuaciones de conservacion del
patrimonio edificado, debiendo mantenerse los elementos ar-
quitectdnicos que configuren el caracter singular del edificio y
las condiciones particulares que se establezcan, en su caso,
en la ficha de catalogacién correspondiente.

345.2. Los edificios y construcciones incluidas en este
nivel de proteccion deberan ser objeto de restauracion total
si se arruinasen o demolieren. Podran demolerse los cuerpos
de obra anadidos que desvirtten la unidad arquitectonica ori-
ginal. Excepcionalmente, y para usos de interés publico, se
podran admitir obras de reconstruccion y ampliacion, previa
redaccion de un Plan Especial.

345.3. Se prohiben rotulos comerciales o similares, ex-
cepto placas integradas en la edificacion.

Seccién 3.7 Nivel B: Proteccion Parcial
Articulo 346. Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de Proteccién Parcial se asigna a edificios que
por su caracter singular, razones histérico-artisticas, carac-

teristicas arquitectonicas originales o pertenencia a tipologia
protegible, deben ser objeto de proteccion. Se identifican con
la letra «B» en los Planos.

Articulo 347. Condiciones particulares de la edificacion.

347.1. Los edificios comprendidos en este nivel de protec-
cion solo podran ser objeto de actuaciones de conservacion,
reforma menor y parcial, asi como de ampliacion si no afecta
a los valores, espacios o elementos catalogados. Si la amplia-
cion se hiciere por remonte, no sera superior a una planta,
coplanaria con la fachada o retranqueada una crujia, debién-
dose justificar la solucién respecto al propio edificio y los co-
lindantes. Se mantendran los elementos arquitectdnicos que
configuren el caracter singular del edificio y las condiciones
particulares establecidas, en su caso, en la ficha de cataloga-
cion. Podran demolerse cuerpos de obra afiadidos que desvir-
tuen la unidad arquitectonica original.

347.2. Estos edificios y construcciones seran objeto de
restauracion total si se arruinasen o demolieren. Excepcio-
nalmente, y para usos de interés publico, se podra admitir la
reconstrucciéon y ampliacion, previa redacciéon de Estudio de
Detalle.

347.3. Los rotulos comerciales o similares, luminosos
0 no, se disefiaran de forma integrada en la fachada del co-
mercio o local correspondiente, nunca fuera de la planta
baja, no pudiendo sobresalir mas de cincuenta (50,00) cm
de la fachada, y siempre por encima de doscientos cincuenta
(250,00) cm de altura, empleando materiales que se integren
en el entorno ambiental de la zona y en el valor arquitectonico
del edificio.

Seccion 4.7 Nivel C: Proteccion Ambiental

Articulo 348. Definicion y ambito de aplicacion.

348.1. El nivel de Proteccién Ambiental se asigna a edi-
ficios que, por su valor arquitectdnico, pertenencia a tipologia
protegible, articulacion en la trama y contribucion como ele-
mentos constitutivos del tejido y el paisaje urbano, deben ser
protegidos. Se identifican con la letra «C» en los Planos.

Articulo 349. Condiciones particulares de la edificacion.

Estos edificios podran ser objeto de actuaciones de re-
forma menor, parcial o general y de ampliacion. En todo caso,
deberan mantenerse los elementos arquitecténicos que con-
figuren el caracter singular del edificio y las condiciones par-
ticulares establecidas en la ficha de catalogacion correspon-
diente.

Articulo 350. Condiciones estéticas derivadas de la proxi-
midad con elementos catalogados.

Las construcciones e instalaciones proximas a conjuntos
y edificios objeto de proteccién se adecuaran a las edificacio-
nes protegidas en lo referente a alturas, volumenes y media-
nerias, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de ele-
mentos de fachada. Si la importancia de la actuacion lo hiciere
preciso, el Ayuntamiento exigira Estudio de Detalle que recoja
las directrices especificas de los 6rganos competentes.

Articulo 351. Proteccion de paisaje urbano en inmuebles
BIC y catalogados.

351.1. Queda prohibido instalar equipos de telefonia mé-
vil sobre los inmuebles catalogados «A» y «B». Se prohibe la
publicidad de cualquier tipo en las cubiertas de estas edifica-
ciones y su entorno de influencia.

351.2. La identificacion de actividades profesionales, co-
merciales 0 servicios se realizara mediante un solo elemento
por fachada del inmueble o local que presente un acceso pu-
blico. Se admitiran rotulos formados por elementos sin fondo
sobre los paramentos de la edificacién o placas y pequefios
rotulos adosados junto a los huecos de acceso al inmueble o
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local. En edificaciones aisladas se admitiran ademas peque-
fias placas en el cerramiento de parcela.

351.3. Se prohibe la identificacion en planta piso y la uti-
lizacion de pictogramas y similares en los cierres de locales o
soportes exentos en el interior de parcela para identificacion
de actividades productivas, comerciales o de servicio. Asi-
mismo queda prohibida la promocion de productos mediante
cartelones, pizarras u otros elementos adosados a paramen-
tos de edificaciones.

CAPITULO 45
Normas de Proteccion del Espacio Urbano

Articulo 352. Normas de proteccion del paisaje urbano en
el Casco Historico.

352.1. Los tendidos aéreos que discurran sobre el viario
deben soterrarse.

352.2. La publicidad en espacios publicos se realizara ex-
clusivamente a través de elementos del mobiliario urbano cuya
finalidad principal no sera difundir mensajes publicitarios. Se
prohibe el mobiliario urbano exclusivamente publicitario.

352.3. Se prohiben carteleras sobre vallas en solares u
obras, incluidas las de promocién inmobiliaria. Dicho uso infor-
mativo debera realizarse mediante rotulos flexibles o soportes
no rigidos.

352.4. En terrazas y veladores en las inmediaciones de in-
muebles BIC o catalogados «A», podran prohibirse las sombri-
llas y elementos de proteccién solar si inciden negativamente
en la contemplacion de los citados inmuebles.

CAPITULO 46
Normas de Proteccion del Patrimonio Arqueologico
Seccién 1.7 Disposiciones generales

Articulo 353. Objeto y aplicacion.

El objeto de estas Normas es regular la proteccion del Pa-
trimonio Arqueologico, garantizando la documentacion y tutela
de los bienes arqueoldgicos existentes.

Articulo 354. El Patrimonio Arqueoldgico.

354.1. En virtud de lo establecido en el articulo 15.5 de la
Ley 16/1985, de Patrimonio Historico Espafiol, y en el articulo 47
de la Ley 14/2007, del Patrimonio Histérico de Andalucia,
forman parte de patrimonio arqueologico los bienes muebles
e inmuebles susceptibles de ser estudiados con metodologia
arqueoldgicas, haya sido o no extraidos y se encuentran en la
superficie o en el subsuelo, en las aguas interiores, en el mar
territorial o en la plataforma continental. Asimismo, forman
parte de este Patrimonio los elementos geologicos y paleonto-
logicos relacionados con la historia del hombre, sus origenes
y antecedentes.

354.2. El Patrimonio Arqueolégico puede ser de caracter
subyacente (depositos arqueologicos, estructuras, elementos
y bienes muebles depositados bajo la superficie), y emergente
(inmuebles de interés historico o artistico susceptibles de ser
investigados con metodologia arqueoldgica y los que sin tener
caracter monumental o singular, la Administracién competente
en materia de cultura considere conveniente su analisis e in-
vestigacion mediante las técnicas de analisis arqueologico).

354.3. Las intervenciones constructivas, arquitectdnicas
o0 urbanisticas deben salvaguardar el Patrimonio Arqueoldgico,
garantizando su mas correcta preservacion, tal como se esta-
blece en la legislacion vigente.

Articulo 355. Cuestiones generales sobre actividades ar-
queologicas.

355.1. Para garantizar la correcta documentacion y con-
servacion de los bienes objeto de proteccion, en lo relativo a

actividades arqueoldgicas se atendera al Decreto 168/2003,
por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueo-
logicas.

355.2. Una intervencién podra englobar varias modalida-
des de actividades arqueologicas y varios tipos de excavacio-
nes arqueologicas.

355.3. El resto de condiciones relativas a las actividades
arqueoldgicas se regulan en el Anexo a las presentes Normas.

LIBRO Il
NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES
TITULO XIl
REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO 47
Capitulo I. Disposiciones generales

Articulo 356. Determinaciones generales del Plan General
en suelo Urbano.

Al objeto de definir la ordenacion y proceder al desarrollo
urbanistico del suelo Urbano el Plan General dispone las deter-
minaciones que siguen:

a) Delimitacion de las superficies que lo conforman.

b) Delimitacion de ambitos de suelo Urbano Consolidado
y No Consolidado, y dentro de éste, Ordenado en su caso.

¢) Senalamiento de ambitos de planeamiento especifico.

d) Delimitacion de Areas de Reparto y fijacion de Aprove-
chamiento Medio en suelo Urbano No Consolidado.

e) Delimitacion de zonas con usos, caracteristicas y apro-
vechamiento determinado, con definicion de la utilizacion de
los terrenos.

f) Identificacion y delimitacion de Sistemas Generales en
suelos Urbano Consolidado y No Consolidado, sefialando si
son existentes o previstos.

g) Delimitacion de Espacios Libres y Zonas Deportivas,
con independencia de los Sistemas Generales.

h) Emplazamiento de Equipamientos y Servicios comuni-
tarios.

i) Determinacion de caracteristicas morfolégicas y tipolo-
gicas de la edificacion y ordenacién urbana de en zona.

j) Trazado y caracteristicas de la red viaria publica; sefia-
lamiento de alineacion y rasante para terrenos con ordenacion
detallada, ancho de viales y criterios para su fijacion en zonas
con planeamiento posterior.

k) Criterios, objetivos y directrices para la ordenacion de-
tallada de Areas de Reforma Interior.

) Criterios, objetivos y directrices para la ordenacion deta-
llada de Sectores del Suelo Urbano No Consolidado.

m) Programacién de desarrollo urbanistico de las zonas.

n) Evaluacion econdmica de la implantacién de servicios
y la urbanizacion.

Articulo 357. Clasificacién y delimitacién del Suelo Ur-
bano.

357.1. Constituyen Suelo Urbano las areas o terrenos,
delimitados en los Planos de Ordenacion, por encontrarse en
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de nucleo de poblacion existente o ser
susceptible de incorporarse a él en ejecucion del Plan, y estar
dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos basicos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento de aguas residuales y suministro de energia eléc-
trica en baja tension, teniendo estos servicios caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista
0 se prevea.
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b) Situarse en areas en las que, aun careciendo de al-
gunos servicios citados en el parrafo anterior, se encuentren
consolidadas por la edificacion al menos en las dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, segun la ordena-
cion que este Plan propone, y que se encuentren integrados
en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos basicos resefiados anteriormente.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion
del planeamiento, conforme a sus determinaciones.

357.2. El suelo Urbanizable que en ejecucion de los Pla-
nes Parciales que desarrollen el Plan llegue a disponer los
elementos de urbanizacion referidos, tendra consideracion de
suelo Urbano desde que, tras aprobarse el proyecto redistribu-
tivo, las obras de urbanizacion se recepcionen por el Ayunta-
miento.

357.3. El suelo clasificado Urbano por reunir algunas de
las circunstancias anteriores, se adscribe, a efectos de atribu-
cion de un estatuto de derechos y deberes urbanisticos, en las
categorias de Consolidado y No Consolidado.

Articulo 358. Suelo Urbano Consolidado.

Se consideran Suelo Urbano Consolidado los terrenos cla-
sificados Urbanos si estan urbanizados o tienen condicion de
solares, y no adscritos al suelo Urbano No Consolidado con-
forme al siguiente articulo. El Plan delimita los perimetros de
suelo Urbano Consolidado en los Planos de Ordenacion.

Articulo 359. Suelo Urbano No Consolidado.

359.1. Tienen categoria de suelo Urbano No Consolidado,
los terrenos que el Plan adscribe a este suelo por carecer de
urbanizacion consolidada, no comprender la urbanizacion
existente servicios, infraestructuras y dotaciones publicos pre-
Cisos, 0 porgue unos u otras no tengan proporcion o caracte-
risticas adecuadas para servir a la edificacion que exista o se
haya de construir, o por precisar la urbanizacion existente su
renovacion, mejora o rehabilitacién, mediante actuaciones de
reforma interior, incluido el establecimiento de dotaciones.

359.2. El suelo Urbano se divide en las zonas que se
establecen y regulan en cuanto a condiciones de ordenacion
especificas, volumen, uso, estéticas y de edificacion, y puede
adquirir la condicion de Ordenado.

Articulo 360. Ambitos de ordenacion diferida en suelo Ur-
bano.
~ 360.1. Los Ambitos de ordenacion diferida coinciden con
Areas de Reforma Interior y Sectores de Ordenacién identifica-
dos en suelo Urbano No Consolidado en los que el Plan remite
su ordenacion completa y detallada a un instrumento de pla-
neamiento futuro. )

360.2. En Sectores y Areas de Reforma Interior de suelo
Urbano No Consolidado, se elaboraran Planes Parciales, Espe-
ciales, Estudios de Detalle, o se seguiran ejecutando los ins-
trumentos ya aprobados para su desarrollo, segin determine
el Plan.

360.3. Se identifican los siguientes ambitos de ordena-
cion diferida:

AREA DE REFORMA INTERIOR FIGURA DE DESARROLLO
SUNC-1 PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
SUNC-2 PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
SUNC-3 ESTUDIO DE DETALLE
SUNC-4 ESTUDIO DE DETALLE
Tabla 4

Articulo 361. Ambitos de Planeamiento Incorporado en
suelo Urbano.

361.1. Son ambitos territoriales de suelo Urbano No Con-
solidado Ordenado en los que el Plan General asume las de-
terminaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con

anterioridad a su entrada en vigor, sin perjuicio de la alteracion
parcial de algunas determinaciones.

361.2. Son Ambitos de Planeamiento Incorporado las Uni-
dades de Ejecucion siguientes delimitadas por las N.S. anterio-
res a este Plan que cuentan con planeamiento de desarrollo
aprobado:

A.Pl FIGURA DE DESARROLLO PLANEAMIENTO ANTERIOR
API-1 ESTUDIO DE DETALLE (U.E.-2)
API-2 ESTUDIO DE DETALLE (U.E.-4)
API-3 ESTUDIO DE DETALLE (U.E.-10)
API-4 ESTUDIO DE DETALLE (U.E.-14)
API-5 ESTUDIO DE DETALLE (U.E.-3 B)
API-6 | MODIFICACION N° 10 DE LAS NN.SS. (ORDENACION DETALLADA)
API-7 PLAN PARCIAL N° 1
API-8 PLAN PARCIAL N° 3
API-9 MODIFICACION N° 9 N.S. Y P. PARCIAL
Tabla 5

Articulo 362. Régimen de los Ambitos de Planeamiento
Incorporado.

362.1. Las condiciones particulares son las del planea-
miento antecedente, aprobado y vigente, que el Plan asume.
Se encuentran detalladas en los documentos de planeamiento
originales. A efectos de interpretacion de las determinaciones
y de detalle se utilizaran las determinaciones contenidas en los
antecedentes administrativos.

362.2. Las representaciones graficas de los Planos de
Ordenacion tienen valor de mera referencia. Las determina-
ciones graficas de la ordenacion son las recogidas en los pla-
neamientos originales. Caso de discrepancia entre el planea-
miento antecedente y el Plan predominan las especificas de
los expedientes de origen, si no figura expresamente indicada
otra cosa. En todo caso prevalecera lo dispuesto en este Plan
si se deduce la voluntad de revisar las determinaciones especi-
ficas de los expedientes de origen.

362.3. Los Ambitos de Planeamiento Incorporado se so-
meten al cumplimiento de las condiciones generales de uso e
higiene definidas en estas Normas. No obstante, se mantiene
el régimen de usos regulado en el planeamiento incorporado.

362.4. Podran alterarse parcialmente determinaciones
urbanisticas de las fincas incluidas, mediante Modificacion
parcial del instrumento de planeamiento de desarrollo incor-
porado o mediante Plan Especial para alteracion de las de-
terminaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa,
excepto si se pretende sustituir la Innovacion incorporada en
este Plan respecto al planeamiento antecedente, en cuyo caso
para su Modificacion se tramitara expediente de Modificacion
del Plan.

Articulo 363. Actuaciones urbanizadoras no integradas en
suelo Urbano.

363.1. Son ambitos territoriales del suelo Urbano donde
se plantean actuaciones para las que el Plan no prevé Unida-
des de Ejecucion y cuya ejecucion se llevara a cabo mediante
obras ordinarias, de acuerdo con la legislacion aplicable por
razén de la Administracion actuante.

363.2. Se identifican dos tipos: Actuaciones Simples (de
Viario, Espacios Libres o de Equipamiento) y Actuaciones de
Mejora Urbana (en areas de ciudad homogéneas que presen-
tan sintomas de marginalidad y deficiencias en la cualificacion
de sus espacios publicos y en su urbanizacién).

Articulo 364. Division del suelo Urbano a efectos de la
ejecucion urbanistica.

364.1. El suelo Urbano Consolidado se desarrolla por
actuaciones aisladas. Los propietarios de parcelas con Apro-
vechamiento Objetivo pueden solicitar licencia de obras si me-
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recen la condicion de solar y la Administracion puede incoar
el oportuno expediente expropiatorio para la adquisicion de
terrenos calificados con uso y destino publicos.

364.2. En suelo Urbano No Consolidado (Ordenado) las
Unidades de Ejecucion delimitadas por el Plan se desarrolla-
ran por el Sistema de Actuacion que se sefiale.

CAPITULO 48
Régimen Juridico del Suelo Urbano
Seccién 1. Suelo Urbano Consolidado

Articulo 365. Derechos y deberes de los propietarios de
suelo Urbano Consolidado.

365.1. Los propietarios de suelo Urbano Consolidado
tienen derecho a materializar, mediante edificacion, el Apro-
vechamiento Urbanistico atribuido por el planeamiento, previo
cumplimiento de los deberes urbanisticos establecidos en este
suelo, y a destinar las edificaciones realizadas a los usos auto-
rizados por la ordenacion urbanistica.

365.2. Son deberes urbanisticos de los propietarios de
suelo Urbano Consolidado solicitar y obtener las autorizacio-
nes administrativas preceptivas con caracter previo a los actos
de transformacion o uso del suelo, realizar la edificacion en los
plazos y condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica (una
vez el suelo tenga condicion de solar), completar la urbaniza-
cion si la parcela no mereciera condicion de solar y conservar
(v en su caso rehabilitar) la edificaciéon para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion
para su ocupacion.

Articulo 366. Régimen del suelo Urbano Consolidado.

366.1. El suelo Urbano Consolidado, ademas de las limi-
taciones especificas de uso y edificacién impuestas en estas
Normas, no podra edificarse hasta que la parcela merezca ca-
lificacion de solar, salvo que se asegure la ejecucion simulta-
nea de la urbanizacion y la edificacion, mediante las garantias
contenidas en estas Normas.

366.2. Para autorizar obras de edificacion simultaneas a
las de urbanizacion en terrenos urbanos que no hayan adqui-
rido condicion de solar se exigiran los compromisos de eje-
cucion simultanea, no utilizacion de la construccion en tanto
no esté concluida la urbanizacion (estableciendo tal condicion
en las cesiones del derecho de propiedad o uso que se lleven
a efecto), acreditacion de la titularidad registral de la finca y
presentacion de fianza en cuantia suficiente para garantizar la
ejecucion integra de las obras de urbanizacion pendientes.

366.3. El incumplimiento del deber de completar la ur-
banizacion de forma simultdnea a la edificacion comportara
la caducidad de la licencia sin indemnizacién, impidiéndose el
uso de lo edificado, a salvo del derecho de terceros adquiren-
tes al resarcimiento de dafios y perjuicios. Asimismo, compor-
tara pérdida de fianzas.

366.4. Para facilitar el cumplimiento del deber de com-
pletar la urbanizacién a los propietarios de suelo Urbano Con-
solidado para que su parcela alcance condicién de solar, el
Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de las obras precisas,
abonando su coste. Esta asuncion sera obligatoria si sirven a
varias parcelas y no se puede o resulte desaconsejable ejecu-
tar separadamente, conservando la Administracion el derecho
al reintegro, que sera proporcional y actualizado a cada propie-
tario beneficiado al solicitarse licencia. El Ayuntamiento podra
elaborar tarifas oficiales de precios de unidades de obras para
aplicarlas en funcion de los elementos necesarios para alcan-
zar la condicion de solar.

366.5. La no iniciacién en plazo fijado por el Plan de la
edificaciéon de parcelas y solares, incluso los que cuenten con
edificacion deficiente o inadecuada, comporta inclusion en el
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, y habi-

litard al Ayuntamiento para formular a los propietarios reque-
rimiento de cumplimiento del deber en un ultimo y definitivo
plazo de un afo.

366.6. Los propietarios de solares sin edificar en suelo
Urbano Consolidado, presentaran proyecto para la peticién de
licencia de edificacion dentro de los plazos maximos siguien-
tes desde la entrada en vigor del Plan: en el Casco Historico,
un ano; los ubicados en el resto, dos afnos. Los plazos no se
alteraran por las transmisiones de dominio.

366.7. En parcelas de suelo Urbano Consolidado califica-
das como usos publicos, el régimen de utilizacion de las edi-
ficaciones existentes sera el «fuera de ordenacion integral»,
pudiendo instar su propietario la expropiaciéon transcurridos
cuatro afios desde la aprobacion de este Plan si la Administra-
cion no hubiese iniciado expediente al efecto. Hasta tanto se
adquiera efectivamente por la Administracion el propietario ha
de conservar terreno y edificaciones en condiciones de segu-
ridad y ornato.

Seccién 2. El Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 367. Régimen del suelo Urbano No Consolidado.

La formulacion y redaccion del planeamiento que esta-
blezca la ordenacion pormenorizada y detallada precisa para
legitimar la actividad de ejecucion se realizara en los plazos
establecidos en las previsiones de programacion de este Plan.
Hasta la aprobacion definitiva del Plan Especial, se impedira
la realizacion de obras que dificulten la ejecucion posterior del
mismo.

Articulo 368. Delimitacion de Areas de Reparto y determi-
nacion del Aprovechamiento Medio. )

En suelo Urbano No Consolidado se establece un Area de
Reparto en cada uno de los ambitos delimitados.

Articulo 369. Estatuto del Suelo Urbano No Consolidado
en el ambito de Unidades de Ejecucion.

369.1. Son derechos y facultades de los propietarios del
suelo Urbano No Consolidado de terrenos incluidos o adscritos
en Unidades de Ejecucion:

a) El aprovechamiento urbanistico que resulte de aplicar a
su superficie el noventa (90,00) % del Aprovechamiento Medio
del Area de Reparto.

b) Si el Sistema de Actuacién es Compensacion, instar
su establecimiento y competir, en la forma determinada le-
galmente, por la adjudicacién de su gestién adhiriéndose a la
Junta de Compensacion, o solicitar la Expropiacion.

c) Si fuese Cooperacion, decidir si la financiacion de ur-
banizacion y gestion los realiza mediante pago en metalico o
aportacion de parte de su Aprovechamiento Urbanistico Sub-
jetivo.

d) En Sistema de Expropiacion por gestion indirecta, com-
petir, en union de los propietarios afectados por la adjudica-
cion del Sistema, pudiendo ejercitar el derecho de adjudica-
cion preferente en los términos legales, y en todo caso, instar
la expropiacion en los plazos previstos para la ejecucion de la
Unidad, pudiendo solicitar la liberacion de la misma para que
sea evaluada su procedencia por la Administracion.

e) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o per-
cibir el correspondiente justiprecio, caso de no participar en la
ejecucion de la urbanizacion

369.2. Los deberes del propietario del suelo Urbano No
Consolidado en ambitos donde el presente Plan establezca o
prevea delimitacion de Unidades de Ejecucion, son:

a) Si el Sistema de Actuacion es Compensacion, promo-
ver la transformacion de los terrenos en las condiciones y con
los requerimientos exigidos por la legislacion urbanistica y este
Plan; dicho deber integra el de presentacion del Plan Parcial
o Especial, si se trata de ambito de planeamiento especifico
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sin ordenacion detallada, asi como la presentacion de la docu-
mentacion 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 obtencion.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos, urbanizados, donde se localice la parte de Aprove-
chamiento Urbanistico lucrativo correspondiente a dicha Ad-
ministracion en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por la actividad publica de planifica-
cion (diez (10,00) % del Aprovechamiento Medio del Area de
Reparto en que se integra la Unidad de Ejecucion).

d) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a su eje-
cucion material, lo cual exigira la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion previamente al inicio de la urbanizacion.

e) Ceder los terrenos donde se localicen los excedentes
de Aprovechamiento que tenga la Unidad de Ejecucion res-
pecto del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto. Los
excesos se podran destinar a compensar a propietarios afecta-
dos por Sistemas Generales y resto de dotaciones no incluidas
en Unidades de Ejecucion, asi como a propietarios de terrenos
con Aprovechamiento Objetivo inferior.

f) Costear la urbanizacion, y en el Sistema de Compensa-
cion, ejecutarla en el plazo establecido.

g) Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento
de las dotaciones y servicios publicos hasta su recepcion mu-
nicipal, y cuando proceda, conforme a este Plan, con posterio-
ridad 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 transformacion o uso del suelo, na-
tural o construido.

i) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

j) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la
ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga condicion 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.

369.3. Los propietarios de parcelas en ambitos con orde-
nacion detallada establecida por el Plan, donde éste no deli-
mita directamente los ambitos de las Unidades de Ejecucion,
pero sl prevea su ejecucion sistematica, podran solicitar a la
Administracién Urbanistica que proceda la delimitacion de la
Unidad y el establecimiento del Sistema de Ejecucion, para
que pueda operarse de forma simultanea a la distribucion de
beneficios y cargas que derivada del planeamiento. En todo
caso, la delimitacion de los ambitos de la Unidad de Ejecucion
se realizara antes del fin del plazo establecido en las previ-
siones de programacion para la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion.

Articulo 370. Urbanizacion y edificacion simultaneas en
suelo Urbano No Consolidado.

370.1. Excepcionalmente podran autorizarse obras de edi-
ficacion simultaneas a las de urbanizacion en terrenos urbanos
que no hayan adquirido condicion de solar, siempre que:

a) Se encuentre establecida la ordenacion detallada que
legitime la ejecucion.

b) Se encuentre aprobado el Proyecto de Urbanizacion del
ambito.

c) El Ayuntamiento estime previsible, por el estado de eje-
cucioén de las obras de urbanizacién, que a la conclusion de
la edificacién la parcela contara con los servicios necesarios
para ostentar condicion de solar.

d) Se presente compromiso de ejecutar las obras de urba-
nizacion en los plazos previstos por el planeamiento de modo
simultaneo a las de edificacion.

e) Se presente compromiso de no utilizar la construccion
en tanto no esté concluida integramente la urbanizaciéon y a
establecer tal condicion en las cesiones del derecho de propie-
dad o de uso que se lleven a efecto.

f) Se acredite la titularidad registral de la finca.

g) Se preste fianza suficiente para garantizar la ejecucion
integra de las obras de urbanizacién pendientes.

370.2. En actuaciones asistematicas la fianza habra de
cubrir todas las obras a las que alcanza el deber de urba-
nizar.

370.3. En actuaciones sistematicas, se exigira ademas:

a) La aprobacion e inscripcion registral del proyecto de
reparcelacion.

b) Que, al menos, en la Unidad de Ejecucién corres-
pondiente esté ejecutada la urbanizacion basica, enten-
diéndose por tal la configurada por los siguientes servicios
urbanos: Explanacion, Saneamiento, encintado de aceras
y base del firme de calzada, cruces de calzada de los ser-
vicios, galerias y acometidas de servicios a terrenos para
dotacion de Equipamientos. Tendra también consideracion
de urbanizacion basica la conexién con las redes exterio-
res y los servicios urbanos que con tal caracter se hayan
establecido en el Proyecto de Urbanizacion. El resto de ser-
vicios urbanos se podran ejecutar simultdaneamente con la
edificacion.

370.4. En el Sistema de Compensacion la fianza se exten-
dera a las obras pendientes de ejecucion, y su determinacion
se obtendra considerando:

a) Las obras pendientes de ejecucién, su duracion y coste,
incrementando por aplicacion del IPC.

b) Las obras ejecutadas, su adecuacién al planeamiento,
su correcta ejecucion y conservacion y dafos que en ellas
puede ocasionar la ejecucion simultanea de la edificacion.

c) Los gastos de conservacion precisos hasta la recepcion
municipal de la urbanizacion.

370.5. En actuaciones por Cooperacion, el solicitante
financiara integramente los gastos de urbanizacion y gestion
que resulten de la cuenta de liquidacion provisional del Pro-
yecto de Reparcelacion.

370.6. El incumplimiento del deber de urbanizacion si-
multaneo a la edificacion comportara la caducidad de la licen-
cia, sin indemnizacioén, impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento
de dafios y perjuicios. Asimismo, comportara la pérdida de las
fianzas.

Articulo 371. Orden de prioridades en el desarrollo de ac-
tuaciones sistematicas.

371.1. El desarrollo del suelo Urbano No Consolidado
incluido en Unidades de Ejecucion se llevara a cabo de
acuerdo con el programa y plazos establecidos en el Plan o
conforme a las previsiones del articulo 88 de la Ley de Orde-
nacién Urbanistica de Andalucia. Los plazos de ejecucion de
la urbanizacién y demas deberes se realizaran conforme al
Plan de Etapas contenido en el planeamiento de desarrollo,
que debera respetar el orden de prioridades establecido en
este Plan.

371.2. De no fijarse plazos de ejecucion por dichos
Planes, se entendera que el plazo para la aprobacion del
Proyecto equidistributivo y Proyecto de Urbanizacion sera
de 18 meses desde la aprobacién definitiva del instru-
mento de ordenacion que establezca la ordenacion por-
menorizada completa. Las obras de urbanizacion, deberan
iniciarse en plazo de doce meses desde la aprobacion del
Proyecto de Urbanizacion y se terminaran en el plazo de
treinta meses. Igual regla se aplicara en los supuestos en
los que este Plan establezca directamente la ordenacion
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urbanistica pormenorizada completa de los ambitos suje-
tos a Unidades de Ejecucion en suelo Urbano No Consoli-
dado (Ordenado).

Articulo 372. Plazos de edificacién en el suelo Urbano No
Consolidado.

372.1. Los propietarios de parcelas resultantes tras la eje-
cucion del planeamiento en suelo Urbano No Consolidado, en
ambitos en que se delimite una Unidad de Ejecucion, deberan
solicitar y obtener licencia de edificacion dentro del plazo que
se sefale por el planeamiento y desde que la parcela merezca
calificacion de solar. Si no se establece expresamente, se con-
sidera el plazo de edificacion tres afios desde la finalizacion de
la urbanizacion.

372.2. Los propietarios de parcelas en suelo Urbano No
Consolidado a ejecutar mediante actuaciones asistematicas
deben solicitar y obtener licencia de edificaciéon en plazo de
tres afios desde la aprobacién del planeamiento que esta-
blezca la ordenacion detallada.

372.3. Los plazos sefialados no se alteraran aunque du-
rante los mismos se efectuaran transmisiones de dominio.

CAPITULO 49
Actuaciones Urbanizadoras no integradas en Suelo Urbano

Articulo 373. Clases de Actuaciones Urbanizadoras no in-
tegradas en suelo Urbano.

373.1. Son Actuaciones Urbanizadoras en suelo Urbano
aquellas en las que el Plan no prevé delimitacion de Unidades
de Ejecucion y cuya ejecucion se realiza mediante obras pu-
blicas ordinarias, segun la legislacion aplicable por razon de
la Administracién Publica actuante. Se identifican dos clases:
Simples y de Mejora Urbana.

373.2. Son Actuaciones Simples las dirigidas a la obten-
cion de suelo y su urbanizacion en parcelas calificadas con
usos publicos previstos en el Plan para la mejora concreta del
viario, Sistema de Areas Libres o Equipamientos.

373.3. Son Actuaciones de Mejora Urbana las que tienen
como fin principal reurbanizar los espacios publicos en areas
que presentan sintomas de deterioro y deficiencias concretas,
sin perjuicio de que en su interior puedan desarrollarse actua-
ciones simples para adquisicion de terrenos con destino a la
mejora dotacional o la red de espacios y viarios publicos.

Articulo 374. Actuaciones Simples en suelo Urbano Con-
solidado.

374.1. El objeto de las Actuaciones Simples es la obten-
cion, y urbanizacién de espacios publicos para abrir nuevos
viarios 0 ensanchar los existentes, mejorando la conexion y
permeabilidad urbana, asi como obtener nuevos suelos para
espacios libres y equipamientos. Las Actuaciones Simples del
presente Plan General en Suelo Urbano Consolidado se identi-
fican con la leyenda «ASV» (Actuacion Simple de Viario).

374.2. La obtencién de terrenos para actuaciones sim-
ples en suelo Urbano Consolidado se realizara mediante Ex-
propiacion, reserva de Aprovechamiento, compra o permuta
con los propietarios y cesion gratuita en virtud de Convenio
Urbanistico. A efectos expropiatorios las Actuaciones Simples
que impliquen obtencion de suelo se consideran de utilidad
publica e interés social.

374.3. Los costes de urbanizacion de determinadas ac-
tuaciones aisladas del suelo Urbano Consolidado podran in-
corporarse como cargas suplementarias de las Unidades de
Ejecucion localizadas en sus proximidades si no existe vincu-
lacién con las mismas en aplicacion de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

TITULO XIII

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
DEL SUELO URBANO

CAPITULO 50
Disposiciones Preliminares

Articulo 375. Condiciones particulares de las distintas or-
denaciones.

375.1. Este Titulo se aplica en suelo Urbano Consolidado,
asi como en No Consolidado, si no se opone a las condiciones
particulares establecidas en cada Sector o Area de Reforma
Interior.

375.2. Las condiciones establecidas en cada zona, con
las generales, regulan las condiciones a que deben sujetarse
las actuaciones permitidas. Tales condiciones atienden a as-
pectos cuantitativos y cualitativos de las edificaciones y al ré-
gimen de uso de las parcelas y la edificacion, conformando la
calificacién urbanistica.

375.3. Las condiciones particulares que establezcan usos
incompatibles no son aplicables a los existentes «fuera de or-
denacidny; sin embargo, solo podran sustituir la actividad que
albergan por otra compatible en la zona.

Articulo 376. Alteracion de condiciones particulares de zona.

376.1. Mediante Planes Especiales podran alterarse las
condiciones de zona.

376.2. La preexistencia de especies arboreas de buen
porte puede justificar, a juicio del Ayuntamiento, el incumpli-
miento de disposiciones sobre retranqueos, alineaciones y
distancia de los volumenes edificados, debiéndose ordenar el
volumen resultante mediante Estudio de Detalle, sin que impli-
que Modificacién de Plan.

376.3. Podran establecerse usos dotacionales en parce-
las con dimensiones disconformes con las exigidas en la zona
correspondiente, si las caracteristicas del servicio a prestar lo
justifican.

Articulo 377. Ordenaciones.

377.1. Ordenaciones del Uso Pormenorizado Vivienda:
Casco Historico (CH), Zona de Crecimiento (ZC), Edificacion
Ordenada (EO), Unifamiliar Adosada (UD), Unifamiliar Aislada
(UA), Plurifamiliar Aislada (PA) y Plurifamiliar Cerrada (PC).

377.2. Ordenaciones del Uso Pormenorizado Industrial:
Edificacion Industrial (El).

377.3. Ordenacion del Uso Pormenorizado Servicios Ter-
ciarios: Estaciones de Servicio (ES).

CAPITULO 51
Condiciones Particulares de la Zona Casco Histérico (CH)

Articulo 378. Delimitacion.

378.1. Esta constituida por la parte central y mas antigua de
la poblacién, y su delimitacion figura en Planos de Ordenacion.

378.2. Tanto el Plan Especial de Proteccion del Casco a
redactar, como otros Planes Especiales que puedan redac-
tarse en su ambito, podran modificar las determinaciones de
este Capitulo, si las condiciones de ordenacion lo aconsejan.

Articulo 379. Unidad de intervencion.

Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son
las parcelas catastrales existentes al inicio de la vigencia del
Plan, permitiéndose modificaciones o ajustes de pequefa en-
tidad, debidamente justificados. Ninguna parcela constituida
a la entrada en vigor del Plan General sera no edificable por
dimensiones.
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Articulo 380. Parcelas exteriores e interiores.

Las parcelas pueden ser exteriores (mas del diez (10,00) %
de su superficie total entre la linea de fachada y su paralela a
cinco (5,00) m), e interiores (diez (10,00) % o menos de su su-
perficie total entre linea de fachada y paralela a cinco (5,00) m).

Articulo 381. Agregacion de parcelas.

381.1. Las parcelas exteriores podran agregarse entre si,
siempre que la superficie resultante no supere mil seiscientos
(1.600,00) m2.

381.2. Las parcelas interiores podran agregarse entre si o
con una exterior sin limitacion. Si la parcela resultante tuviera
superficie superior a mil (1.000,00) m? y fachadas a mas de
una calle, debera aprobarse, previamente a la edificacion, Es-
tudio de Detalle.

381.3. En parcelas catalogadas se aplican las condicio-
nes particulares que para las mismas se establecen. A la
parcela resultante le seran de aplicacion, como minimo, las
condiciones del tipo de obra que correspondieren a la parcela
catalogada.

381.4. Si se mantiene la independencia catastral, se po-
dra permitir la mancomunidad de sétanos, exclusivamente
para garaje.

Articulo 382. Condiciones de segregacion de parcelas.

382.1. Podran segregarse parcelas si las resultantes po-
seen longitud minima de fachada de cuatro (4,00) m y fondo
minimo de seis (6,00) m. En todo caso los limites de la parcela
admitiran la inscripcion de un circulo de diametro no inferior a
cinco (5,00) m y superficie minima de ochenta (80,00) m2.

382.2. Se prohibe parcelas sin fachada a via o espacio
publico.

Articulo 383. Alineacién a vial.

383.1. Las edificaciones dispondran las fachadas sobre
las alineaciones y se adosaran a las medianerias colindantes.

383.2. Las alineaciones de los edificios de nueva planta
seran las consolidadas por la edificacion existente, excepto las
marcadas en Planos de Ordenacion con nuevo trazado, al que
se ajustaran.

383.3. Se prohiben nuevos adarves o calles en fondo de
saco, publicas o privadas.

383.4. Se admiten retranqueos en plantas bajas que a la
entrada en vigor del Plan tuvieran soportales, asi como en la
Ultima planta, para conformar construcciones por encima de
la altura maxima en las condiciones fijadas en estas Normas.

Articulo 384. Fondo edificable.

Las edificaciones podran llegar hasta el lindero trasero de
la parcela, excepto si tuvieren sefialada alineacion interior en
los Planos de Ordenacion.

Articulo 385. Altura y nimero de plantas.

385.1. La cota de referencia se determinara por las reglas
establecidas para la edificacion alineada a vial.

385.2. El nimero de plantas maximo es el marcado para
cada parcela 0 manzana en Planos de Ordenacion; con ca-
racter de minimo obligatorio solo podra edificarse una planta
menos del maximo que corresponda, si no quedan mediane-
ras vistas de mas de una planta. A cada nimero de plantas
corresponde una altura maxima en metros, de acuerdo con la
siguiente tabla:

Numero maximo de plantas Altura maxima (m)

Dos 8,00

Tres 11,00

Tabla 6

385.3. Dentro de las condiciones sefialadas, las alturas
totales y parciales podran modificarse razonablemente para
ajustarse a las de las parcelas edificadas colindantes, de-
biéndose ello justificar mediante la presentacion de planos
compuestos de fachadas. Excepcionalmente el Ayuntamiento

podra autorizar en plantas bajas alturas superiores a las que
correspondan si se justifica su procedencia por necesidades
especiales, funcionales y directamente vinculadas a un uso.
En todo caso la altura total se mantendra dentro de la estable-
cida en los apartados anteriores.

385.4. Si no se determina la altura en planos, el numero
maximo de plantas se determinara mediante Estudio de De-
talle que armonice la edificabilidad permitida y demas condi-
ciones de edificacion a la morfologia y tipologias del entorno,
siguiendo el criterio de latitud de la calle: hasta 6,00 m de an-
cho dos plantas; mas de seis (6,00) m de ancho, tres plantas.

385.5. No obstante lo indicado en los apartados anterio-
res, las parcelas incluidas en el ambito delimitado para el en-
torno de BIC de la Torre de Los Guzmanes no podra incremen-
tarse la altura métrica de las edificaciones existentes.

Articulo 386. Ocupacién maxima.

386.1. En actuaciones de nueva edificacion, excepto ca-
sos expresamente exceptuados, la superficie minima libre de
edificacion en la parcela sera equivalente al treinta por ciento
de la superficie de un solar teorico, construido trazando a una
distancia de cinco (5,00) m hacia el interior de la parcela una
paralela a la alineacion exterior.

386.2. Las parcelas de superficie menor o igual a cien
(100,00) m2 podran ocupar la totalidad de la parcela, sin per-
juicio de las Normas de Proteccién del Patrimonio Arquitecto-
nico si la obra afectara a edificio catalogado, y las condiciones
generales de higiene. Las parcelas de superficie mayor a cien
(100,00) m2 y menor o igual a ciento diez (110,00) m2 podran
ocupar, como maximo, cien (100,00) m?, sin perjuicio de lo
sefialado anteriormente.

386.3. Las parcelas de hasta doscientos (200,00) m2 de
superficie con uso exclusivo de vivienda unifamiliar podran
ocupar la totalidad de la parcela.

386.4. En parcelas interiores la superficie libre estara en
funcion de su superficie, de conformidad con el siguiente cuadro:

Superficie libre (m2)
30,00% del total de la parcela
35,00% del total de la parcela
40,00% del total de la parcela

Tabla 7

Superficie de parcela (m?2)
Menores de 800,00 m?
Entre 800,00 y 1.200,00 m2
Superiores a 1.200,00 m?

386.5. En agregaciones de parcelas interiores y exterio-
res, la superficie libre se obtendra aplicando las reglas del
epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacién. En
parcelas resultantes de agregacion de parcelas catalogadas
con otras no catalogadas, la superficie libre sera la que corres-
ponda en funcion del caracter exterior o interior de la parcela
resultante y tipo de actuacion prevista. A efecto del computo
se podran contabilizar los espacios libres y patios catalogados
aunque no cumplieren las condiciones minimas exigidas.

386.6. En actuaciones de ampliacion y excepcionalmente
a juicio de los servicios técnicos, de nueva planta, la superficie
libre de parcela podra reducirse hasta un veinte (20) %, si no
se incrementa edificabilidad y la disminucién no perjudica los
espacios y elementos catalogados. En cualquier caso, el incre-
mento de edificabilidad se compensara con una disminucion
del numero de plantas en todo o parte del edificio proyectado,
que no podra suponer infraccion de las condiciones de altura
establecidas en estas condiciones particulares.

386.7. Si se proyectan galerias porticadas, de uso comun,
0 abiertas al patio, podréd computarse dentro de la superficie
libre de parcela exigida la mitad de la superficie de aquéllas
dividida entre el numero de plantas; si se proyectasen galerias
porticadas en todas las plantas del edificio, podra computarse
la superficie de las galerias dentro de la superficie libre de
parcela exigida. Los patios a que den las galerias cumpliran
las condiciones de estas Normas.
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386.8. Bajo rasante podra ubicarse un sétano que podra
ocupar la totalidad de la parcela.

Articulo 387. Superficie libre de parcela.

387.1. La superficie libre de parcela se separara de las
fachadas exteriores al menos una crujia, y podra fragmentarse
en recintos, si estructuran y organizan la edificacion en la par-
cela y el lado menor de, al menos, uno de ellos, no es inferior
a cinco (5,00) m.

387.2. Si la planta baja se destina a usos distintos al
residencial, podra ocuparse con la edificacion la totalidad de
la misma. En otro caso, la superficie libre de edificacion solo
podra cubrirse a la altura del ultimo forjado con monteras de
cristal no transitables o toldos. No se consideraran superficies
cubiertas las proyecciones de cornisas con vuelo maximo de
cincuenta (50,00) cm.

387.3. La cota de la superficie libre de parcela estara si-
tuada por encima de la rasante de la calle y a menos de cin-
cuenta (50,00) cm por debajo de la soleria de planta baja.

Articulo 388. Edificabilidad neta.

La maxima edificabilidad de cada parcela resultara de
aplicar los parametros de ocupacion y altura. No podra au-
mentarse como resultado de las demas condiciones de orde-
nacion, salvo actuaciones de rehabilitacion integral, donde la
edificabilidad sera la existente, si fuera mayor, incrementada
con la posibilidad de edificar las construcciones permitidas so-
bre la altura maxima.

Articulo 389. Construcciones e instalaciones por encima
de la altura maxima.

389.1. En actuaciones de sustitucion y nueva planta, so-
bre la altura maxima soélo podran elevarse pérgolas, elemen-
tos ligeros y desmontables, instalaciones (aire acondicionado,
placas solares, telecomunicacion, radiocomunicacion, etc.) y
piscinas. También podran elevarse cuartos de maquina de as-
censores, cajas de escaleras y servicios generales de la finca,
que no computaran a efectos de edificabilidad si se ajustan a
las dimensiones minimas exigidas por las normas sectoriales.
En actuaciones de rehabilitacion Integral podran elevarse, ade-
mas, trasteros y construcciones para los usos admitidos, que
no computaran a efectos de edificabilidad. En actuaciones de
sustitucion y nueva planta, podran elevarse trasteros y cons-
trucciones para usos vinculados funcionalmente a la planta in-
mediata inferior, computando la edificabilidad. Las anteriores
instalaciones y edificaciones se retranquearan de la linea de
fachada a la calle como minimo una crujia, o en su defecto
tres (3,00) m, y su superficie total no excedera de un cuarenta
(40,00) % de la teoricamente edificable en planta inferior.

389.2. La altura méaxima de las construcciones o instala-
ciones referidas en el punto anterior sera tres (3,00) m a cara
superior del forjado, admitiéndose un pretil de altura maxima
sesenta (60,00) cm. No se permitird sobre dicha altura ninguin
cuerpo adicional de edificacion, depositos o cualquier cons-
truccion o instalacion, que deberan incluirse en la altura y su-
perficie maxima permitidas.

389.3. En consonancia con lo sefialado en lo relativo a la
altura maxima permitida, en las parcelas comprendidas dentro
del ambito delimitado para el entorno de BIC de la Torre de
Los Guzmanes se prohibe el remonte mediante aticos sobre
las construcciones existentes.

Articulo 390. Patios.

390.1. En viviendas plurifamiliares se permiten sélo patios
de parcela en las condiciones fijadas en las normas generales
de edificacion, si bien los vivideros tendran dimensiones mi-
nimas de hasta dos tercios de la altura y un minimo de cinco
(5,00) m. En viviendas unifamiliares y bifamiliares, se permiti-
ran solo los de parcela, que permitiran inscribir un circulo de
diametro igual a un cuarto de la altura, con un minimo de dos

(2,00) m. Si existen construcciones en atico elevadas sobre
las paredes de los patios en mas del cincuenta por ciento de
su contorno, la altura se medira incluyéndolas.

390.2. Se prohiben los patios abiertos a fachada.

390.3. Si la planta baja se destina a usos no residencia-
les, los patios que no computen como superficie libre de par-
cela, podran cubrirse a nivel del forjado de planta primera con
elementos translucidos que ocupen la totalidad o parte de la
superficie libre o que garanticen la iluminacion natural y venti-
lacion del local.

Articulo 391. Tolerancias en el cumplimiento de condicio-
nes de posicion y forma de los edificios.

Se permitird una tolerancia de hasta el cinco (5,00) %
en el ajuste de los parametros establecidos en los anteriores
epigrafes, si se justifica una solucion arquitecténica mas ade-
cuada. Como consecuencia de ello no podran incrementarse
las edificabilidades maximas resultantes de la aplicacion de
estos parametros.

Articulo 392. Composicién de fachadas.

392.1. Se prohibe en general el estilo compositivo mimé-
tico de fachadas historicas, y la combinacion de elementos
historicistas y tradicionales con racionalistas y modernos. Se
recomienda un orden modular, manteniendo el zocalo corrido
y el empleo en plantas piso de huecos verticales, predomi-
nando el macizo sobre el hueco. El muro cortina sélo se utili-
zara en edificios de uso no residencial, si el inmueble no linda
con edificios protegidos.

392.2. Las fachadas se compondran unitariamente en
todas las plantas, incluso los locales comerciales, debiendo
resolverse totalmente en proyecto sus lineas y elementos
compositivos fijos, que deberan respetarse en la posterior ade-
cuacion al uso concreto, prohibiéndose la composicién incom-
pleta, mediante simples cerramientos provisionales.

392.3. La fachada se implantara en el suelo mediante
tramos macizos bien dimensionados, evitando la sucesion de
pilares como composicion. Los huecos del local no llegaran
hasta las medianeras, de modo que el tramo entre medianeria
y hueco posea dimensiéon minima de cincuenta (50,00) cm.

Articulo 393. Materiales de la fachada.

393.1. Se permiten los materiales tradicionales utilizados
en el casco. Se prohibe el bloque de hormigon visto y la fa-
chada total o mayoritariamente alicatada; de utilizarse azuleje-
ria sera formando parte de la composicion (recercados, tiras
ornamentales, etc.).

393.2. Se recomiendan revocos de pigmentos naturales
tradicionales. Las pinturas sintéticas seran de colores tradi-
cionales, evitando tonos intensos y brillantes. La textura del
paramento sera preferentemente lisa, quedando prohibidos
acabados a la tirolesa y similares.

393.3. Jambas, molduras, recercados, cornisas y zécalos
podran pintarse con colores distintos para resaltar los huecos,
y podran tener un realce sobre el plano de fachada de hasta
seis (6,00) cm. Los zocalos podran ejecutarse mediante re-
voco, planchas de acero o fundicion, ladrillo visto o pintado y
aplacados prefabricados de hormigon y piedra, quedando pro-
hibido los aplacados de azulejos. El resalte maximo sera seis
(6,00) cm sobre el plano de fachada.

393.4. La cerrajeria de los huecos sera de hierro para
pintar o madera, prohibiéndose de aluminio y otros metales.
Las carpinterias seran de perfiles metalicos, pintados o laca-
dos en tonos tradicionales, o de madera (en su color natural si
es noble, o pintada). Se prohiben tonos brillantes, anodizados
y similares. Se permiten contraventanas y persianas de librillo
en madera o metal pintados. En las persianas enrollables, el
tambor no quedara visto, ni sobresaldra del plano de fachada.

393.5. Los huecos de garaje tendran ancho maximo de
tres (3,00) m entre jambas y quedaran a distancia minima de
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cincuenta (50,00) cm de la medianera o, en su caso, un (1,00)
m de la esquina.

393.6. Se prohiben embocaduras abiertas, debiéndose
disponer puerta de entrada, incluso en los locales comerciales,
en el paramento de fachada, preferentemente con hojas con
giro vertical abriendo hacia dentro. Se prohiben locales comer-
ciales carentes de puertas durante las horas de comercio.

Articulo 394. Salientes de huecos.

394.1. Las jambas de portadas, podran sobresalir de la
alineacion hasta diez (10,00) cm.

394.2. Las rejas voladas y molduras se admiten hasta
vuelo maximo de quince (15,00) cm siempre que sobresalgan
a una altura no inferior a dos (2,00) m, de la rasante de la
calle. Por debajo de dicha altura, dichos salientes se sujetaran
a las condiciones del parrafo anterior.

Articulo 395. Cuerpos salientes.

395.1. El vuelo maximo en balcones, terrazas, cornisas,
marquesinas y viseras, sera, con relacion a la latitud de calle
de treinta y cinco (35,00) cm maximo (calles de menos de
nueve (9,00) m) o de cincuenta (50,00) cm maximo (calles de
mas de nueve (9,00) m).

395.2. No se permitiran fuera de las alineaciones cuer-
pos volados cerrados. Se permitiran cierres de balcones en
la forma tradicional, como elementos singulares dentro de la
composicién general de fachada, respetando los vuelos maxi-
mos. La anchura de la calle, en los casos en que no sea uni-
forme, se considerara, a efectos de determinar los salientes y
vuelos, como la media aritmética correspondiente a la longitud
de la fachada del edificio.

395.3. Las cornisas o impostas, cuyo vuelo exceda de
treinta (30,00) cm deberan volverse antes de la medianera,
salvo que coincidan en altura con la de la finca colindante, con
la que podran componerse.

Articulo 396. Cubiertas.

396.1. Seran planas, admitiéndose inclinadas de pen-
diente maxima treinta grados sexagesimales, empleando
como material de cobertura la teja en su color natural o vi-
driada. Los acabados con planchas metalicas seran de color
cobre oxidado. Se prohiben acabados de fibrocemento o simi-
lares y ldaminas asfalticas revestidas con metalizados. El canto
maximo de los aleros sera de doce (12,00) cm si no tienen
moldura y de veinte (20,00) cm en otro caso.

396.2. Las aguas pluviales de cubiertas se recogeran en
canalones y conduciran por bajantes, preferentemente ocul-
tos, al alcantarillado. Los canalones y bajantes vistos seran
de zinc o chapa metalica pintados, prohibiéndose de fibroce-
mento y plastico.

396.3. Se prohiben usos habitables en plantas abuhardi-
lladas.

Articulo 397. Balcones.

397.1. El canto maximo del vuelo sera doce (12,00) cm si
no tiene molduras y veinte (20,00) cm en otro caso.

397.2. La anchura del balcon sera la del hueco, incre-
mentado a cada lado un maximo de treinta (30,00) cm, salvo
cuando sea corrido, que debera justificarse en base a la com-
posicion. La distancia del balcén a la medianera sera como
minimo treinta (30,00) cm.

397.3. Se prohiben marquesinas en forma de pequefios
tejados. La marquesina tendra el ancho del hueco que protege
y su canto no excedera de doce (12,00) cm.

Articulo 398. Toldos.

Los de las tiendas quedaran dentro del bordillo de la acera
cuarenta (40,00) cm, respetando el arbolado, y quedando el
punto mas bajo a altura minima de dos (2,00) m sobre ra-

sante. Los elementos de sustentacion, plegados, no podran
sobresalir mas de lo permitido para salientes de portadas

Articulo 399. Condiciones de uso.

399.1. El uso determinado en la zona es el Residencial en
sus categorias de Vivienda Unifamiliar y Bifamiliar. Se admite
la Vivienda Plurifamiliar en parcelas de superficie igual o supe-
rior a (doscientos) 200,00 m?.

399.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Pequena Industria.

- Taller del automévil en los tipos Genérico, Electricidad
y Vehiculos de dos ruedas y en calles de mas de 6,00 m de
latitud.

- Almacenamiento Tipo | y Comercio Mayorista Tipo I.

- Tecnologia Industrial.

- Pequefo comercio; Mediano comercio (en edificios de
uso exclusivo o en plantas bajas).

- Oficinas, en edificios de uso exclusivo o en plantas baja y
primera. Los despachos profesionales domésticos se admiten
en todas las plantas.

- Hospedaje, en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos publicos, en edificios de uso exclusivo, a
salvo de la exigencia de planeamiento especial en determina-
das categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garaje, solo en sotanos y en viviendas unifamiliares y
bifamiliares también en planta baja.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

CAPITULO 52

Condiciones particulares de la calificacion
Zona de Crecimiento (ZC)

Articulo 400. Definicion y aplicacion.

Esta constituida por edificaciones que constituyen el nu-
cleo urbano consolidado, alrededor del Casco Historico, en
el ultimo tercio del siglo XX. Son suelos colmatados por una
tipologia de viviendas tradicionales de poblaciones rurales: ca-
sas de una, dos o tres plantas, entre medianeras, alineadas a
vial y alto porcentaje de ocupacion, dejando en general espa-
cios libres traseros de ventilacion y servicio. Las promociones
mas recientes suelen incluir locales comerciales.

Articulo 401. Condiciones de parcelacion.

401.1. Seran edificables todas las parcelas consolidadas
en el momento de la aprobacién definitiva del Plan.

401.2. Las parcelas que resulten de nuevas parcelacio-
nes deberan tener superficie minima de noventa (90,00) m?2 y
lindero frontal igual o superior a seis (6,00) m. No se podran
agregar mas de diez (10) parcelas, y la resultante no podra
sobrepasar los mil seiscientos (1.600,00) m2.

Articulo 402. Alineaciones.

Las edificaciones se dispondran alineadas a vial o sobre
la linea de edificacion si estuviera marcada en Planos de Orde-
nacion, y adosadas a las medianeras colindantes. No se per-
mitiran retranqueos delanteros respecto a las alineaciones se-
fialadas, ni siquiera en los locales comerciales de planta baja.

Articulo 403. Ocupacion sobre rasante.

403.1. En parcelas de superficie inferior o igual a ciento
veinte (120,00) m2 podra ocuparse la totalidad de la superficie
de la parcela.
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403.2. En parcelas de superficie mayor de ciento veinte
(120,00) m?, el ochenta por ciento de la superficie de la par-
cela, con un minimo de ciento veinte (120,00) m2.

403.3. Si la planta baja se destina a uso distinto al resi-
dencial, podra ocuparse con la edificacién la totalidad de la
misma en parcelas inferiores a 250 m2, siempre que se respe-
ten las condiciones de salubridad e higiene y las derivadas de
la legislacion sectorial de aplicacion.

Articulo 404. Ocupacién bajo rasante.
Se permiten las construcciones bajo rasante que podran
ocupar la totalidad de la parcela.

Articulo 405. Separacion a lindero trasero.

En parcelas mayores de ciento veinte (120,00) m?2 y fondo
superior a quince (15,00) m, las construcciones se separaran
del lindero trasero una distancia minima de la mitad de la al-
tura maxima permitida, nunca inferior a tres (3,00) m. A estos
efectos las parcelas en esquina sélo tienen linderos frontales
y laterales.

Articulo 406. Altura.

406.1. La cota de referencia se fijara conforme a las re-
glas establecidas para edificios alineados a vial.

406.2. Las alturas maximas de las edificaciones se fijan
en Planos de Ordenacion. A cada nimero de plantas corres-
ponde una altura maxima en metros, de acuerdo con la si-
guiente tabla:

Numero maximo de plantas Altura maxima (m)

Dos 8,00

Tres 11,00

Tabla 8

406.3. Caso de inexistencia de determinacion de altura
en los planos, el numero maximo de plantas se determinara
mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, que armonice
la edificabilidad permitida y demas condiciones de edificacion
a la morfologia y tipologias del entorno.

406.4. En supuestos agregacion de parcelas que tengan
asignadas diferentes numeros de plantas, las resultantes po-
dran igualar el nimero de plantas de cualquiera de las agrega-
das, pero la edificabilidad del conjunto no superara la suma de
edificabilidades de cada una de forma individualizada. En este
caso se precisara Estudio de Detalle.

Articulo 407. Edificaciones sobre la altura maxima.

407.1. Sobre la altura maxima solo podran elevarse pér-
golas, elementos ligeros y desmontables, instalaciones (aire
acondicionado, placas solares, de telecomunicacion, de ra-
diocomunicacion, etc.), piscinas, cuartos de maquinas de as-
censor, cajas de escaleras, trasteros, servicios generales de la
finca y cualquier otro uso admitido en la planta inferior.

407.2. Las antedichas instalaciones y edificaciones se
retranquearan de fachada al menos dos (2,00) m, su superfi-
cie total no exceda del cuarenta (40,00) % de la tedricamente
edificable en la planta inmediatamente inferior y dispondran
de altura maxima de tres (3,00) m a cara superior del forjado,
admitiéndose un pretil de altura maxima sesenta (60,00) cm.

407.3. No se permitira sobre la altura anteriormente defi-
nida ningun cuerpo adicional de edificacion, depositos o cual-
quier construccion o instalacion, que deberan incluirse en la
altura y superficie maxima a que se refieren los apartados an-
teriores. Excepcionalmente, en parcelas de superficie menor
de noventa (90,00) m?, a las que se haya fijado altura maxima
de dos plantas, se admitira un atico con uso vinculado a la
vivienda de la segunda y una ocupacion maxima del ochenta
(80,00) % de la planta inferior; este atico se retranqueara obli-

gadamente del lindero frontal una distancia minima de tres
(3,00) m.

Articulo 408. Edificabilidad.
La edificabilidad maxima permitida sera resultado de apli-
car las condiciones de ocupacion y alturas.

Articulo 409. Patios y edificaciones auxiliares en espacios
libres.

409.1. Se permiten unicamente los patios de parcela.

409.2. No se permitiran construcciones de ningun tipo en
los espacios libres de parcela.

Articulo 410. Condiciones particulares de estética.

410.1. Las nuevas edificaciones se intentaran adaptar a la
arquitectura original de la zona del Casco Historico mediante
adecuacioén a su estilo, principios de composicién arquitecto-
nica y utilizacion de los mismos o similares materiales.

410.2. Los criterios compositivos de fachadas se estable-
ceran con caracter unitario, a cada planta y sus elementos. Se
recomienda morfologia sencilla y ordenacion esquematica, redu-
ciendo la diversidad tipologica de vanos y carpinterias. Se prohi-
ben balaustradas, tejaroces y aplacados completos de fachadas.

410.3. El vuelo de cuerpos y elementos salientes no su-
perard un veinteavo del ancho de calle, con un maximo de
sesenta (60,00) cm.

410.4. Se prohiben soportales y plantas bajas porticadas.

410.5. Los edificios se remataran preferentemente me-
diante azotea plana. Los materiales empleados seran de la
misma calidad que en fachada. La formacion de pendientes
se hara hacia la finca o espacios libres privados, mediante
recogida de aguas y canalizacion interior. Los acabados de
cubierta corresponderan a ladrillo prensado en tonos pajizos,
ocres y pardos, admitiéndose cubiertas flotantes de madera
u hormigén, pero no telas impermeables vistas ni chapas de
proteccion aluminica reflectante o similares. En azoteas no
transitables se aplicaran estas limitaciones, admitiéndose aca-
bados homogéneos de guijarros o similares, si su textura y
color no suponen impacto visual significativo.

410.6. En cubiertas inclinadas se prohiben buhardillas in-
dependientes bajo cubierta para usos habitacionales o segre-
gados de los inmediatamente inferiores.

Articulo 411. Condiciones particulares de uso.

411.1. El uso determinado en la zona es el Residencial en
sus tres categorias.

411.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Pequena Industria.

- Taller del automovil en los tipos Genérico, Electricidad y
Vehiculos de dos ruedas, solo en calles de mas de 6,00 m de
latitud.

- Almacenamiento Tipo | y Comercio Mayorista Tipo I.

- Tecnologia Industrial.

- Pequeno comercio y Mediano comercio, en edificios de
uso exclusivo o en plantas bajas.

- Oficinas, en edificios de uso exclusivo o en plantas baja y
primera. Los despachos profesionales domésticos se admiten
en todas las plantas.

- Hospedaje en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos publicos, en edificios de uso exclusivo, a
salvo de la exigencia de planeamiento especial en determina-
das categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garajes y Estacionamiento.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.
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411.3. Independientemente de lo anterior, y previa apro-
bacién del planeamiento especial exigido o la obtencion de la
licencia comercial autondémica, se admitiran los usos cuya im-
plantacion se condiciona a tales requisitos.

CAPITULO 53
Condiciones Particulares de la Zona Edificacion Ordenada (EO)

Articulo 412. Definicion y aplicacion.

412.1. Integran esta zona sectores de extension objeto
de actuaciones unitarias, en desarrollo de planeamientos ge-
nerales anteriores o fruto de operaciones institucionales. Son
suelos consolidados mediante ordenacion abierta de edificios
de vivienda unifamiliar o plurifamiliar.

412.2. Las condiciones de ordenacion reconocen como
situaciones de hecho las ordenaciones ejecutadas. La sustitu-
cion de manzanas completas ejecutadas requerira Estudio de
Detalle y cumplimiento de nuevas condiciones particulares, en
particular separacion a linderos y entre edificios, edificabilidad
maxima y numero de plantas.

Articulo 413. Condiciones de parcelacion.

413.1. Seran edificables las parcelas consolidadas en el
momento de la aprobacion definitiva de este Plan. No se con-
sideran edificables los espacios libres de unidades edificadas
con anterioridad, aun no cedidas, en su caso, a titularidad pu-
blica, 0 que no se hayan registrado como espacio espacios
libres privados afectos a la edificacion.

413.2. Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones de-
beran tener extension superficial minima de mil (1.000,00) m2.

Articulo 414. Separacion a linderos.

Los nuevos edificios se separaran de sus linderos al me-
nos la mitad de su altura, si bien en relaciéon con el frontal esta
distancia se medira a partir del eje de la calle. Cuando sobre
uno de los linderos haya medianeria vista, la nueva edificacion
se adosara a ella.

Articulo 415. Separacion entre edificios.

Las edificaciones se separaran de las mas proximas una
distancia equivalente a dos tercios de su altura y si sus alturas
fueren diferentes, un tercio de la suma de ambas.

Articulo 416. Alturas maximas.

416.1. La cota de referencia se fijara conforme a las re-
glas establecidas para edificios exentos.

416.2. La altura maxima de las edificaciones se fija en
Planos de Ordenacion. EI ambito de fijacion de altura sera la
manzana, 0 submanzana, si asi se establece.

Articulo 417. Ocupacion sobre rasante.

417.1. La ocupacion podra alcanzar a la totalidad de la
parcela.

417.2. En edificaciones preexistentes a la aprobacion del
Plan, la instalacion de ascensores podra exceder de la alinea-
cion fijada siempre que se ajusten a las dimensiones minimas
establecidas por las normas sectoriales.

Articulo 418. Ocupacion bajo rasante.
La superficie ocupada bajo rasante coincidira con la edifi-
cada sobre rasante pudiendo abarcar la parcela completa.

Articulo 419. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima se establece, en m? de techo edi-
ficable por m2 de suelo, en el siguiente cuadro. En todo caso,
podra superarse si la edificabilidad preexistente es mayor.

Num. de Plantas m? techo/m?2 suelo
Hasta 2 1,50
3 2,00
4y mas 2,5

Tabla 9

Articulo 420. Patios.
Se permiten de luces, de ventilacion y abiertos.

Articulo 421. Construcciones auxiliares.

Se permiten construcciones auxiliares sobre el espacio
libre de la parcela, que excederan de una planta ni trescien-
tos cincuenta (350,00) cm de altura, computando a efectos
de edificabilidad maxima permitida. Su ocupacion no supe-
rara el cinco (5,00) % de la superficie de parcela, respetando
distancias a linderos y a otras edificaciones sefialadas ante-
riormente. En ninglin caso podran situarse a menos de ocho
(8,00) m de los linderos frontales de la parcela, excepto las
casetas de guarda y control de acceso que podran ubicarse
sobre dichos linderos.

Articulo 422. Estacionamientos en espacios libres de
parcela.

El espacio libre de parcela podra acondicionarse como
estacionamiento con capacidad maxima para el veinte por
ciento de las plazas que demanden los usos implantados en
el edificio.

Articulo 423. Condiciones estéticas.

423.1. Las plantas bajas podran ser porticadas.

423.2. No se permite el adosamiento parcial por las me-
dianeras en tipologias de blogue en «H».

423.3. La edificacion se dispondra permitiendo la aproxi-
macién a sus fachadas exteriores de vehiculos de extincion
de incendios, a través de espacios de maniobra que conecten
directamente con la via publica. Si existen plantas bajo dicho
espacio, su estructura se proyectara considerando las cargas
oportunas.

423.4. Las parcelas sdlo podran vallarse con elementos
de cincuenta (50,00) cm de altura, que podran rebasarse con
setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con
el limite maximo total de dos (2,00) m.

423.5. Los espacios libres de parcela deberan arbolarse,
con especies frondosas, al menos en un cincuenta (50,00) %
de su superficie.

Articulo 424. Condiciones de uso.

424.1. El uso determinado en la zona es el Residencial en
sus tres categorias.

424.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Pequena Industria.

- Taller del automévil en los tipos: Genérico, Electricidad y
Vehiculos de dos ruedas.

- Almacenamiento Tipo | y Comercio Mayorista Tipo I.

- Tecnologia Industrial.

- Pequeno comercio y Mediano comercio, en edificios de
uso exclusivo o en plantas bajas.

- Oficinas, en edificios de uso exclusivo o en plantas baja y
primera. Los despachos profesionales domésticos se admiten
en todas las plantas.

- Hospedaje en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos publicos, en edificios de uso exclusivo, a
salvo de la exigencia de planeamiento especial en determina-
das categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garajes y Estacionamiento.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

424.3. Independientemente de lo anterior, previa aproba-
cion del planeamiento especial exigido o la obtencién de licen-
cia comercial autonémica, se admitiran los usos cuya implan-
tacion se condiciona a tales requisitos.
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CAPITULO 54
Condiciones la Ordenacion Plurifamiliar Cerrada (PC)

Articulo 425. Definicion y aplicacion.

Integran esta ordenacion suelos residenciales colmatados
en los que la edificacion se dispone alineada a vial, entre me-
dianeras o configurando manzanas cerradas.

Articulo 426. Condiciones particulares de parcelacion

426.1. Seran edificables las parcelas consolidadas en el
momento de la aprobacion definitiva del Plan General.

426.2. En parcelas resultantes de parcelaciones habran
de cumplir con las siguientes determinaciones, la longitud mi-
nima del lindero frontal sera de diez (10,00) m. Sera precep-
tiva la aprobacién de Estudio de Detalle para la edificacién de
parcelas superiores a tres mil (3.000,00) m?.

Articulo 427. Alineacion a vial.

427.1. Las construcciones dispondran su linea de edifi-
cacion sobre las alineaciones exteriores establecidas en los
Planos de Ordenacion del Plan General, y se adosaran a las
medianerias colindantes.

427.2. A pesar de la alineacion obligada a vial, por com-
posicion estética de la fachada se permitiran retranqueos en
planta baja, tratando el bajo como soportal (quedando los so-
portes en la alineacion del vial y el paramento retranqueado si-
tuado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3,00)
m y en tramos de fachadas de longitud igual o superior a vein-
ticinco (25,00) m) y a lo largo de las fachadas, en las plantas
altas (si sus extremos garantizan la ocultacion, con cuerpos y
volumenes edificados, de los muros medianeros colindantes,
siendo este retranqueo no superior a cinco (5,00) m). Se bus-
caran soluciones arquitecténicas con plantas bajas caladas
con el fin de proveer a los espacios interiores de manzanas de
vida comunitaria.

427.3. Las dos ultimas plantas contenidas dentro de la al-
tura reguladora maxima podran retranquearse libremente. Se
permite la formacion de pérgolas, belvederes o similares, si la
medianeria vista se otorga tratamiento de fachada.

427.4. Sera obligatorio el retranqueo cuando esté fijado
por los Planos de Ordenacion del Plan General.

Articulo 428. Alineaciones interiores.

En su caso, las edificaciones deberan ajustarse a las ali-
neaciones interiores grafiadas en los Planos de Ordenacion.
Estas se entenderan como alineaciones maximas.

Articulo 429. Ocupacion sobre rasante.

429.1. La ocupacion maxima sera del setenta y cinco por
ciento de la superficie de la parcela. En usos no residenciales,
la ocupacion de la planta baja podra alcanzar el cien por cien
de la de la parcela.

429.2. En edificaciones preexistentes a la aprobacion de-
finitiva del Plan General, la instalacion de ascensores no com-
putara a efectos de ocupacion si se ajustan a las dimensiones
minimas exigidas por las normas sectoriales.

429.3. Bajo rasante se podra ocupar la totalidad de la
parcela.

Articulo 430. Altura de las edificaciones.

430.1. La altura de las edificaciones se fija, en nimero de
plantas, en Planos de Ordenacion, siendo el ambito de fijacion
la manzana o submanzana (si se establece mas de una altura
en una manzana). A cada numero de plantas corresponde una
altura maxima en metros, segln la tabla adjunta:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA (m)
2 8,00
3 11,00
4 14,00
5 17,00
6y mas 20,00 (+ 3,00 m por cada planta adicional)

Tabla 10

430.2. La cota de referencia se fijara por las reglas esta-
blecidas para la alineacion alineada a vial.

430.3. Para el caso de inexistencia de determinacion de
altura en los planos, el nimero maximo de plantas se deter-
minara mediante la redacciéon de un Estudio de Detalle, que
armonice la edificabilidad permitida y demas condiciones de
edificacion a la morfologia y tipologias del entorno.

Articulo 431. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sobre parcela se establece, en
m2 de techo edificable por m2 de suelo, en el siguiente cuadro.
En ninglin caso podra aumentarse como resultado de las de-
mas condiciones de ordenacion.

Num. de plantas Edificabilidad (m? techo/m? suelo)
3 2,40
4 3,20
5 4,00
6y mas 4,80

Tabla 11

Articulo 432. Patios.

432.1. Se permitiran patios de manzana, de luces y ven-
tilacién. En el caso de alineaciones interiores maximas se per-
mitiran ademas patios abiertos a lineas de fondos edificables.

432.2. No se permitiran patios ingleses.

Articulo 433. Condiciones de uso.

433.1. El uso determinado en la zona es el Residencial
plurifamiliar.

433.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Pequefa Industria.

- Taller del automévil en los tipos: Genérico, Electricidad,
Mecanica y Vehiculos de dos ruedas.

- Almacenamiento Tipo | y Comercio Mayorista.

- Tecnologia Industrial en plantas bajas.

- Comercio minorista, en todas sus categorias.

- Oficinas y despachos profesionales domésticos.

- Hospedaje en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos publicos, a salvo de la exigencia de planea-
miento especial en determinadas categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garajes y Estacionamientos.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

433.3. Independientemente de lo anterior, previa aproba-
cion del planeamiento especial exigido o la obtencién de licen-
cia comercial autonémica, se admitiran los usos cuya implan-
tacion se condiciona a tales requisitos.

CAPITULO 55

Condiciones Particulares de la Ordenacion
de Edificacion Abierta (EA)

Articulo 434. Definicion y aplicacion.

Integran esta ordenacién suelos consolidados mediante
ordenacion abierta de edificios de vivienda plurifamiliar en al-
tura, en bloques aislados.
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Articulo 435. Condiciones particulares de parcelacion.

435.1. Seran edificables todas las parcelas consolidadas
en el momento de la aprobacion definitiva del presente Plan.
No seran edificables los espacios libres de unidades edifica-
das con anterioridad aun no cedidas, en su caso, a titularidad
publica, o en las que no se hayan registrado como espacios
libres privados afectos a la edificacion.

435.2. Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones
tendran una extension minima de mil (1.000,00) m2.

435.3. Si en una parcela se proyecte la ejecucion de dos
0 mas bloques, el Proyecto o Estudio de Detalle garantizara
la efectiva mancomunidad de espacios libres interiores de la
parcela y siendo preciso Estudio de Detalle si se actua sobre
parcelas de mas de cinco mil (5.000,00) m2.

Articulo 436. Separacion a linderos.

436.1. El edificio debera separarse de todos los linderos
una distancia minima de la mitad de su altura; en relacion con
el lindero frontal esta distancia se medira a partir del eje de
la calle.

436.2. La edificacion se dispondra libremente en la par-
cela. Si sobre uno de los linderos de la parcela exista media-
nera vista, la nueva edificaciéon se adosara a ella.

Articulo 437. Separacion entre edificios.

437.1. Las edificaciones se separaran de las mas proxi-
mas una distancia equivalente a dos tercios de su altura. Si
sus alturas fueren diferentes, esta distancia sera equivalente a
un tercio de la suma de ambas.

437.2. Cuando sobre las primeras plantas edificadas se
levantan volumenes construidos exentos éstos se separaran
la mitad de la altura en los paramentos con huecos a piezas
vivideras.

Articulo 438. Alturas maximas.

438.1. La cota de referencia se fijara conforme a las re-
glas establecidas en estas Normas para edificios exentos.

438.2. Las alturas maximas de las edificaciones se fijan
en los Planos de Ordenacion. EI ambito de fijacion de altura
sera la manzana (o submanzana si se establece mas de una
altura en la manzana). Si no existiera determinacion en pla-
nos, el numero maximo de plantas se determinara mediante
Estudio de Detalle que armonice la edificabilidad permitida y
demas condiciones de edificacion a la morfologia y tipologias
del entorno.

438.3. A cada numero de plantas correspondera una al-
tura maxima, aplicandose la tabla correspondiente a la zona
«Plurifamiliar Cerrada».

Articulo 439. Ocupacion.

439.1. Para ocupaciones no predeterminadas por el Plan
General, mediante ordenacion pormenorizada o condiciones
impuestas a Areas de Reforma Interior o Sectores de suelo
Urbano no Consolidado, la ocupacion maxima sobre rasante
sera del setenta (70,00) % de la superficie de la parcela. Por
Estudio de Detalle podra permitirse ocupacion mayor, si el
espacio que debiera ser libre de parcela se destina a uso y
dominio publico.

439.2. En edificaciones anteriores a la aprobacion defi-
nitiva del Plan General, la instalacion de ascensores no com-
putara a efectos de ocupacion si se ajusta a las dimensiones
minimas exigidas por las normas sectoriales.

439.3. La superficie ocupada bajo rasante podra alcanzar
la totalidad de la parcela.

Articulo 440. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sobre parcela se establece, en
metros cuadrados de techo edificable por cada metro cua-
drado de suelo, en el siguiente cuadro.

Num. de plantas Edificabilidad (m? techo/m? suelo)
3 1,50
4 2,00
5 2,50
6y mas 3,00

Tabla 12

Articulo 441. Patios.
Se permiten los patios de luces, de ventilacion y abiertos.

Articulo 442. Construcciones auxiliares.

Se permiten construcciones auxiliares sobre el espacio
libre de la parcela, que no excederan de una planta ni trescien-
tos cincuenta (350,00) cm de altura y computaran a efectos
de edificabilidad. Su ocupacion no superara el cinco (5,00)
% de la superficie de parcela y se situaran a menos de ocho
(8,00) m de los linderos frontales de la parcela, excepto case-
tas de guarda y control de acceso que podran ubicarse sobre
dichos linderos.

Articulo 443. Estacionamientos en espacios libres de
parcela.

El espacio libre de parcela podra acondicionarse como
estacionamiento con capacidad maxima para cubrir el veinte
por ciento de las plazas que demanden los usos implantados
en el edificio.

Articulo 444. Condiciones estéticas.

444.1. Las plantas bajas podran ser porticadas.

444.2. No se permite el adosamiento parcial por las me-
dianeras en las tipologias de bloque en «H».

444 3. Las piezas habitables seran exteriores, debiendo
tener huecos a espacios publicos, espacios libres de parcela
exteriores a la edificacion o a espacio libre interior que cumpla
las condiciones impuestas en las presentes Normas.

444 4, | a edificacion se dispondra de forma que permita
la aproximacion a sus fachadas exteriores de un vehiculo de
bomberos, en las condiciones establecidas en las normas so-
bre la materia. Si existen plantas bajo dicho espacio de ma-
niobra, su estructura se proyectara considerando las cargas
oportunas.

4445, Las parcelas edificadas solo podran vallarse con
elementos de cincuenta (50) cm de altura, que podran reba-
sarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisi-
bles, con el limite maximo total de dos (2,00) m.

444.6. Los espacios libres de parcela deberan arbolarse,
con especies frondosas, al menos en un cincuenta (50,00) %
de su superficie.

Articulo 445. Condiciones de uso.

445.1. El uso determinado en la zona es el Residencial
plurifamiliar.

445.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Pequena Industria.

- Taller del automavil en los tipos: Genérico, Electricidad,
Mecanica y Vehiculos de dos ruedas.

- Alimacenamiento Tipo | y Comercio Mayorista.

- Tecnologia Industrial en plantas bajas o edificios con uso
exclusivo.

- Comercio minorista, en todas sus categorias.

- Oficinas y despachos profesionales domésticos.

- Hospedaje en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos Publicos, a salvo de la exigencia de planea-
miento especial en determinadas categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garajes y Estacionamientos.
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- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

445.3. Independientemente de lo anterior, y previa apro-
bacion del planeamiento especial exigido o la obtencion de la
licencia comercial autondmica, se admitiran los usos cuya im-
plantacion se condiciona a tales requisitos.

CAPITULO 56

Condiciones Particulares de la Zona Vivienda Unifamiliar
Adosada (UD)

Articulo 446. Definicién y aplicacion.

Las areas que integran esta ordenacion corresponde a
suelos colmatados o destinados a ocuparse con edificios uni-
familiares de uso residencial, con morfologia caracterizada
por la correlacion entre parcelas y unidades de edificacion y
viviendas adosadas, en las que la calle ha sido el elemento
ordenador fundamental.

Articulo 447. Condiciones de parcelacion.

447.1. Ninguna parcela sera no edificable por forma y di-
mensiones, si dicha situacion fuera anterior a la aprobacion
definitiva del Plan, y se cumple el resto de condiciones de
zona.

447.2. Para nuevas subdivisiones, la superficie de parcela
sera, como minimo, de cien (100,00) m2, con frente minimo de
seis (6,00) m, y de que permita la inscripcién de un circulo
de seis (6,00) m de diametro.

Articulo 448. Condiciones de posicion y forma de los edi-
ficios.

448.1. La edificacion se dispondra en hilera, entre media-
neras, con la proporcion de una vivienda por parcela.

448.2. La ocupacion sobre rasante maxima sera del
ochenta por ciento de la superficie de parcela. Bajo rasante
podra construirse un sétano destinado a Garaje, cuya ocupa-
cion podra alcanzar a la totalidad de la parcela.

448.3. La edificacion se ajustara a la alineacion exterior o
a la sefialada, en su caso, como interior.

Articulo 449. Alturas.

Seran las establecidas en los Planos de Ordenacion. La
cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas
por estas Normas para edificios alineados a vial. A cada nu-
mero de plantas corresponde una altura maxima en metros,
de acuerdo con la siguiente tabla:

Numero maximo de plantas Altura maxima (m)

Dos 8,00

Tres 11,00

Articulo 450. Edificabilidad.

450.1. El coeficiente de edificabilidad maximo sera de
1,65 m2 de techo/m? de suelo de parcela neta.

450.2. Previa a la edificacion de parcelas en areas va-
cias o remodelacion total de superficie superior a cinco mil
(5.000,00) m2 sera preceptivo Estudio de Detalle para orde-
nacion de volumenes y definicion del viario. Este podra des-
tinar hasta un veinte por ciento de la edificabilidad a vivienda
colectiva que se ajustara a la ordenacion «Plurifamiliar Abierta
(PA)», sin aumentar numero de viviendas ni superficie edifi-
cable. La altura maxima de este porcentaje de edificaciones
sera, en este caso, de cuatro plantas y catorce (14,00) m.

Articulo 451. Condiciones particulares de estética.
451.1. Se permiten las edificaciones con soportales.

451.2. Si la cubierta es azotea podran disponerse torreo-
nes o aticos, cuya superficie computara dentro de la maxima
edificada.

451.3. Sera obligatorio vallar las parcelas si la edificacion
no esta alineada a vial. El vallado se realizara con elementos
de hasta cincuenta (50,00) cm de altura, que podran supe-
rarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisi-
bles, con el limite total de dos (2,00) m.

Articulo 452. Condiciones particulares de uso.

452.1. El uso determinado en la zona es el Residencial en
su categoria de Vivienda Unifamiliar, adosada al menos a una
de las colindantes.

452.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Tecnologia Industrial, en edificios de uso exclusivo o en
plantas baja y primera.

- Pequeno comercio y Mediano comercio, en edificios de
uso exclusivo o en plantas bajas.

- Oficinas, en edificios de uso exclusivo o en plantas baja y
primera. Los despachos profesionales domésticos se admiten
en todas las plantas.

- Hospedaje, en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos publicos, en edificios de uso exclusivo, a
salvo de la exigencia de planeamiento especial en determina-
das categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garaje, en sotanos y en planta baja.

- Estacionamiento.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

452.3. Independientemente de lo anterior, previa aproba-
cion del planeamiento especial exigido o la obtencién de licen-
cia comercial autonémica, se admitiran los usos cuya implan-
tacion se condiciona a tales requisitos.

CAPITULO 57
Condiciones Particulares de la Zona Unifamiliar Aislada (UA)

Articulo 453. Definicion y aplicacion.

Las areas que integran esta ordenacién corresponden a
suelos colmatados con edificaciones residenciales unifamilia-
res aisladas, cuyo espacio libre constituye uno de los elemen-
tos caracteristicos. El objetivo fundamental es mantener estas
tramas, siendo los parametros que se establecen el resultado
de un proceso de decantacion de las magnitudes mas signifi-
cativas de la edificacion unifamiliar.

Articulo 454. Condiciones particulares de parcelacion.

454.1. Ninguna parcela sera no edificable por razén 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.

454.2. Para nuevas subdivisiones la superficie de todas
las parcelas debera ser, como minimo, de trescientos (300,00)
m2, tener doce (12,00) m de frente minimo y permitir la ins-
cripcién de un circulo de doce (12,00) m de diametro.

Articulo 455. Condiciones de posicién y forma de los edi-
ficios.

455.1. Las edificaciones se dispondran de forma aislada
en las parcelas, respetando los parametros de ocupacion y
separacion a linderos. Podran parearse viviendas si cada una
individualmente considerada respeta las condiciones estable-
cidas para esta ordenacion, salvo separacion a lindero media-
nero. No podran quedar medianeras vistas.
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455.2. Salvo que los Planos de Ordenacion grafien la linea
de edificacidn, en cuyo caso la construccion debera disponerse
sobre ella, las edificaciones se situaran a una distancia minima
de cinco (5,00) m a lindero frontal y tres (3,00) m al resto.

Articulo 456. Ocupacion.

Sobre rasante las edificaciones podran ocupar el sesenta
(60,00) % de la parcela. Bajo rasante podra edificarse una planta
Ccuya ocupacion podra alcanzar a al totalidad de la parcela.

Articulo 457. Alturas.

La altura maxima sera dos plantas y ocho (8,00) m. La
cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas
por estas Normas para la edificacion exenta. Se permiten las
piezas habitables en plantas bajo cubierta y las habitaciones
abuhardilladas.

Articulo 458. Edificabilidad neta.
La maxima edificabilidad neta sera de 1,20 m2 de techo/m?
de suelo de parcela neta.

Articulo 459. Construcciones auxiliares.

459.1. Se permiten las construcciones auxiliares sobre
el espacio libre de la parcela que no podran exceder de una
planta ni de trescientos cincuenta (350,00) cm de altura.

459.2. Computaran a efectos de la edificabilidad maxima
permitida, y su ocupacion no podra superar el cinco (5,00) % de la
superficie de la parcela o el diez (10,00) % de su superficie libre.

459.3. Se respetara la distancia minima a lindero fron-
tal establecida en estas condiciones particulares, excepto en
casetas de guarda y control de acceso que podran ubicarse
sobre dicho lindero.

Articulo 460. Condiciones de estética.

460.1. Se permiten porticos, porches, terrazas y cuerpos
cubiertos cualquiera que sean sus dimensiones.

460.2. Sera obligatorio vallar las parcelas con elementos
de hasta cincuenta (50,00) cm de altura, que podran supe-
rarse con setos o protecciones diafanas estéticas admisibles,
con el limite maximo total de dos (2,00) m.

Articulo 461. Condiciones particulares de uso.

461.1. El uso determinado sera el Residencial en las cate-
gorias unifamiliar y bifamiliar.

461.2. Ademas se admiten los siguientes usos pormeno-
rizados:

- Tecnologia Industrial, en edificio de uso exclusivo.

- Pequefio comercio y Mediano comercio (en edificios de
uso exclusivo o en plantas bajas).

- Oficinas, en edificios de uso exclusivo.

- Hospedaje, en edificios de uso exclusivo.

- Espectaculos publicos, en edificios de uso exclusivo, a
salvo de la exigencia de planeamiento especial en determina-
das categorias.

- Actividades Recreativas, en edificios de uso exclusivo, a
salvo de la exigencia de planeamiento especial en determina-
das categorias.

- Garaje y Estacionamiento.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

CAPITULO 58
Condiciones Particulares de la Zona Edificacion Industrial (El)
Articulo 462. Delimitacion.
Comprende esta zona las areas o enclaves destinados a

actividades productivas, dedicados en su mayoria a activida-
des de pequefa industria y almacenaje.

Articulo 463. Condiciones de parcelacion.

463.1. Ninguna parcela sera no edificable por su forma y
dimensiones, si dicha situacion fuera anterior a la aprobacion
definitiva del Plan, cumpliendo las restantes condiciones par-
ticulares de zona.

463.2. Para nuevas subdivisiones las parcelas tendran,
como minimo, trescientos (300,00) m2, con frente minimo de
diez (10,00) m, pudiéndose inscribir un su interior un circulo
de diez (10,00) m de diametro.

463.3. Podran agregarse y segregarse parcelas si las re-
sultantes cumplen las condiciones establecidas para la par-
cela minima.

463.4. La ordenacion de parcelas de superficie superior a
cinco mil (5.000,00) m? se realizara mediante Estudio de De-
talle, que no podra introducir viarios en fondo de saco, siem-
pre que se pretenda su segregacion posterior, que, en su caso,
sera objeto del correspondiente Proyecto de Parcelacion.

Articulo 464. Condiciones de posicion y forma de los edi-
ficios.

464.1. La alineacién exterior sefialada en Planos de Orde-
nacion, vendra marcada con elementos de cerramientos (ver-
jas, arbolado, jardineria, etc.), que garanticen una adecuada
integracion ambiental con la trama urbana circundante.

464.2. Se admiten edificaciones medianeras y alineadas
a vial construidas antes de la aprobacion definitiva del pre-
sente Plan. Las nuevas edificaciones se separaran de los lin-
deros de parcela una distancia equivalente a la mitad de sus
alturas. El espacio libre resultante del retranqueo, se dedicara
al estacionamiento en superficie, jardin o muelles de carga y
descarga. No cabra en el mismo el almacenaje al aire libre de
productos, salvo depdsitos destinados al uso de la instalacion
cuando lo permita la legislacion sectorial.

464.3. Las construcciones edificadas a partir de la vigen-
cia del Plan General en parcelas mayores de mil (1.000,00)
m?2 se separaran de los linderos laterales y traseros cinco
(5,00) m. No obstante, podran adosarse a estos linderos por
medio de un proyecto unitario de edificacion en manzana
completa. El espacio libre resultante del retranqueo podra de-
dicarse al estacionamiento en superficie, jardin o muelles de
carga y descarga. No cabra realizar el almacenaje al aire libre
de productos, salvo depositos destinados al uso de la instala-
cion cuando lo permita la legislacion sectorial, debidamente
tratados. Podran construirse casetas de porteria o control
de accesos, con superficie maxima en planta de 2,50 x 2,50
m y altura inferior a trescientos cincuenta (350,00) cm. La
utilizacion del retranqueo por porterias, muelles de carga o
depositos, debera hacerse en consonancia con el respeto al
tratamiento de espacios libres.

Articulo 465. Ocupacion.

La maxima ocupacion se determinara por la separacion
a linderos. Bajo rasante podra ocuparse el cien por cien de la
superficie maxima comprendida en el perimetro de la ocupa-
cion sobre rasante.

Articulo 466. Edificabilidad.
La edificabilidad maxima sera de 1,00 m2/m2 de suelo de
parcela neta.

Articulo 467. Alturas.

467.1. La altura maxima sera doce (12,00) m. Excepcio-
nalmente, por justificadas razones técnicas derivadas de las
caracteristicas de la industria (torres de almacenamiento y
transformacion, tolvas, etc.), se podra autorizar altura maxima
de hasta treinta (30,00) m en el veinte por ciento de la planta
de los edificios.

467.2. La preexistencia de especies arboreas de buen
porte puede justificar, a juicio del Ayuntamiento, el incumpli-
miento de disposiciones sobre retranqueos, alienaciones y dis-
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tancias, debiéndose ordenar el volumen resultante mediante
Estudio de Detalle, sin que implique modificacién de Plan.

Articulo 468. Condiciones particulares de estética.

468.1. La estética de las construcciones e instalaciones
garantizara su integracion con el entorno en que se situen y
los parametros que sean visibles desde la calle deberan tra-
tarse de forma que su aspecto y calidad sean como los de las
fachadas.

468.2. Se prohiben los cuerpos salientes.

468.3. Las parcelas con frente a viarios principales, te-
niendo en cuenta su componente publicitaria o expositiva y
su condicion de configurar tramos importantes de fachada ur-
bana, cuidaran el disefio y los materiales empleados, debiendo
incluir la jardineria de los espacios circundantes.

468.4. El vallado de las parcelas se realizara mediante
elementos de hasta cincuenta (50,00) cm de altura, que po-
dran superarse con setos o protecciones diafanas estética-
mente admisibles, con el limite maximo total de dos (2,00)
m. Las vallas de espacios libres traseros que no den a viales
0 espacios exteriores podran ser de elementos de hasta dos
(2,00) m de altura.

468.5. Los rétulos o carteles anunciadores de los distin-
tos establecimientos, tanto si se localizan sobre sus fachadas
como si se ubican en soportes exentos, no podran situarse en
ningun caso por encima de la altura maxima de la cubierta de
la edificacion principal.

Articulo 469. Condiciones particulares de uso.

469.1. El uso principal sera el Industrial en todas sus ca-
tegorias y tipos, con las limitaciones que deriven de la apli-
cacion de la legislacion medioambiental, el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y las
condiciones generales de calidad e higiene, dotaciones, servi-
cios, seguridad y salud laboral establecidas en estas Normas
0 en cualquier disposicion aplicable.

469.2. Se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:

- Pequefo comercio y Mediano comercio.

- Comercio Mayorista.

- Oficinas, como complementarios de los usos autorizados.

- Espectaculos publicos, a salvo de la exigencia de planea-
miento especial en determinadas categorias.

- Actividades Recreativas, a salvo de la exigencia de pla-
neamiento especial en determinadas categorias.

- Garaje y Estacionamiento.

- Equipamientos y Servicios.

- Infraestructuras Urbanas.

- Viario.

- Espacios Libres.

469.3. Independientemente de lo anterior, y previa apro-
bacion del planeamiento especial exigido o la obtencién de la
licencia comercial autonémica, se admitiran los usos cuya im-
plantacion se condiciona a tales requisitos.

469.4. Las operaciones de carga y descarga deberan
quedar resueltas en el interior de la parcela o edificacion.

TITULO XIV
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 59
El Suelo Urbanizable Sectorizado
Articulo 470. Delimitacion del suelo Urbanizable Sectori-
ZadoConsti’[uyen suelo Urbanizable Sectorizado los terrenos

delimitados como tales, que contienen determinaciones de or-
denacion precisas y suficientes para garantizar su insercion en

el modelo territorial, formando parte de su estructura general,
destinados a absorber las necesidades de suelo urbanizado
apto para la edificacion, segun las proyecciones, dimensiones
y caracteristicas del desarrollo urbano del municipio durante la
vigencia del Plan General.

Articulo 471. Division de los Sectores del suelo Urbani-
zable.

471.1. El suelo Urbanizable Sectorizado se divide en Sec-
tores, unidades geogréaficas y urbanisticas homogéneas, a los
que se sefiala su perimetro en los Planos de Ordenacion.

471.2. El suelo Urbanizable con delimitacion de Sectores
se divide en Sectorizado (Sectores a los que el Plan establece
sus determinaciones de ordenacién estructural y pormeno-
rizadas preceptivas exigidas por la Ley, para su desarrollo a
corto o medio plazo, mediante Plan Parcial) y Ordenado (pla-
neamiento vigente a la entrada en vigor del Plan, con ordena-
cion pormenorizada completamente establecida, pero que no
reune condiciones para ser considerado Urbano).

471.3. También sera Urbanizable Sectorizado (en su caso
Ordenado), el suelo Urbanizable No Sectorizado previsto en el
Plan, si se incorpora al proceso urbanistico por aprobacion de
los correspondientes Planes de Sectorizacion.

Articulo 472. Determinaciones en suelo Urbanizable con
delimitacion de Sectores.

472.1. Para determinar la estructura general y desarrollo
de los suelos Urbanizable Ordenado y Sectorizado se estable-
cen las siguientes determinaciones pertenecientes a la orde-
nacion estructural:

a) Delimitacién del ambito y adscripcion a cada categoria.

b) Fijacion de la edificabilidad total de cada Sector.

c) Delimitacion de Areas de Reparto y determinacion de
Aprovechamiento Medio.

d) Asignacion de usos globales en cada Sector.

e) Asignacion de intensidades o densidades de ocupacion.

f) Establecimiento de reserva de «Viviendas Protegidas»
en Sectores de uso global residencial.

g) Delimitacion e identificacién de Sistemas Generales.

h) Delimitacién e identificacion de ambitos, espacios y
elementos que requieren especial proteccion por sus singula-
res valores arquitectonicos, histéricos o culturales.

i) Delimitacion e identificacion de bienes de dominio pu-
blico y sus servidumbres.

j) Previsiones y orden de prioridades de la ejecucion de
los Sistemas Generales.

472.2. Son determinaciones pertenecientes a la ordena-
cion pormenorizada preceptiva:

a) Para todos los Sectores, los criterios, objetivos y direc-
trices para la ordenacién detallada de los Sectores, incluso
reservas dotacionales y asignacion de caracteristicas morfolo-
gicas y tipoldgicas de la edificacion, y en su caso, propuestas
de ubicacion y disefo estructural de equipamientos publicos,
zonas verdes y espacios libres calificados de sistemas locales.

b) Las previsiones de programacion y gestion de la ejecu-
cion de la ordenacion.

c) ldentificacion, en su caso, de ambitos, espacios y ele-
mentos para los que el Plan General prevé medidas de protec-
cion, por sus valores urbanisticos, arquitectdnicos, histdricos o
culturales, y que no pertenezcan a la ordenacién estructural.

472.3. El resto de determinaciones de ordenaciéon por-
menorizada poseen caracter potestativo: asignacion de usos
pormenorizados, definicion de Sistemas Locales, determina-
cion de altura de edificaciones, sefialamiento de alineaciones
y rasantes, establecimiento de tipologias y ordenanzas, esta-
blecimiento, Sistema de Actuacién, plazos para la ejecucion
urbanistica e identificacion, en su caso, de edificios «fuera de
ordenacion» y de necesaria conservacion.
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472.4. El suelo Urbanizable Sectorizado se estructura en
Sectores mediante la superposicion espacial de las siguientes
determinaciones especificas:

a) Zonas por uso o actividad global dominante del suelo
o la edificacion y Sistemas Generales incluidos. Cada Sector
puede tener varias zonas diferentes, incluso con usos globales
distintos, y distintos Sectores pueden poseer zonas de igual
clase de uso.

b) Intensidad o densidad de uso, expresada en parame-
tros de edificabilidad, numero de unidades o volumen por uni-
dad de superficie de suelo. Zonas de distintos usos pueden
tener la misma capacidad o intensidad de edificacion.

c) Tipologia dominante o estructurante de cada zona.
El mismo uso puede ser contenido en diferentes tipologias y
la misma tipologia ser ocupada por distintos usos pormeno-
rizados o globales, sin perjuicio de adaptaciones interiores.
También puede una tipologia producirse en zonas de distinta
intensidad e, inversamente, zonas de la misma intensidad o
aprovechamiento tener distintas tipologias.

d) Morfologia urbana estructurante de la ordenacion inte-
gral de cada Sector.

472.5. Excepcionalmente, algunos Sistemas Generales
adscritos al suelo Urbanizable pueden excluirse de la delimi-
tacion de Sectores, sin perjuicio de su adscripcion a efectos
de gestion urbanistica a las Areas de Reparto del suelo Urba-
nizable.

472.6. En la redaccion de los Planes Parciales del suelo
Urbanizable Sectorizado seran aplicables las normas sobre
grado de vinculacién establecidas en estas Normas.

Articulo 473. Unidad minima de planeamiento del suelo
Urbanizable Sectorizado.

473.1. Las unidades minimas de ordenacion y desarrollo
urbanistico del suelo Urbanizable Sectorizado son los Secto-
res delimitados en Planos. Sin perjuicio del apartado siguiente,
cada Sector se desarrollara mediante un Plan Parcial para todo
su ambito, debiendo integrar, en su caso, los Sistemas Gene-
rales interiores. También integraran los exteriores si concurren
circunstancias urbanisticas vinculadas al desarrollo del Sector
que hagan aconsejable su ordenacion conjunta y se trata de
elementos contiguos que tengan determinada la obtencién de
su suelo con cargo al Urbanizable en que se haya desarrollado
el Sector.

473.2. La programacion temporal de Sectores de suelo
Urbanizable Sectorizado se realizara conforme las previsiones
de programacion y prioridades de estas Normas y las fichas
individualizadas de cada uno; no obstante, podra anticiparse
la ejecucion de alguin Sector si se realiza sin perjuicio del resto
de la estrategia de programacion y se garantiza por el promo-
tor la conexidn a los Sistemas Generales.

Articulo 474. Relacion de Sectores en suelo Urbanizable
Sectorizado.

Los ambitos de planeamiento del suelo Urbanizable Sec-
torizado son:

SECTOR SUPERFICIE (m?) | USO GLOBAL | Fig. planeamiento
SR-1 433.662 RESIDENCIAL
Sl-1 46.301 INDUSTRIAL
Sl-2 69.754 INDUSTRIAL | Plan Parcial de
SI-3 22.046 INDUSTRIAL Ordenacion
ST-1 78.220 TERCIARIO
TOTAL (m?) 649.983
Tabla 13

Articulo 475. Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio
en suelo Urbanizable Sectorizado.

En suelo Urbanizable con delimitacion de Sectores se es-
tablecen las siguientes Areas de Reparto, integradas cada una

por los Sectores y Sistemas Generales adscritos o incluidos
en aquéllos para su gestion: EI Aprovechamiento Medio para
cada Area de Reparto de los suelos urbanizables con delimita-
cion de Sectores es la sefialada en los Cuadros incluidos en la
Memoria de Ordenacion.

AREA .
DE REPARTO SECTOR uso CRITERIO DE AGRUPACION

1 SR-1 RESIDENCIAL Facilidad de gestion
SI-1
g2 INDUSTRIAL Equidistribucion de cargas

2 generales en Sectores con usos
SI-3 no residenciales
ST-1 TERCIARIO

Tabla 14

Articulo 476. Estatuto del suelo Urbanizable.

476.1. Son derechos y facultades de los propietarios del
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado:

a) El Aprovechamiento Urbanistico al que tendran dere-
cho los propietarios de terrenos comprendidos en un Sector
sera el resultante de aplicar a su superficie el 90 (noventa) %
del Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto.

b) En el Sistema de Compensacion, a instar el estable-
cimiento 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 Compensacion 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 union de los propietarios afectados por la adjudi-
cacion del Sistema, pudiendo ejercitar el derecho de adjudi-
cacion preferente en los términos legalmente formulados y a
instar la efectiva expropiacion en los plazos previstos para la
ejecucion de la Unidad, pudiendo solicitar la liberacion para
que sea evaluada por la Administracion su procedencia.

e) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o per-
cibir el correspondiente justiprecio, en el caso de no participar
en la ejecucion de la urbanizacion.

476.2. Los deberes de los propietarios del suelo Urbani-
zable son:

a) Si el Sistema de Actuacion es el de Compensacion, pro-
mover la transformacion de los terrenos en las condiciones y
con los requerimientos exigibles establecidos en la legislacion
urbanistica y este Plan; este deber integra el de presentacion
del correspondiente Plan Parcial, si se trata de un Sector sin
ordenacion detallada, asi como la presentacion de la docu-
mentacion requerida para el establecimiento del sistema.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos destinados por la ordenacion urbanistica a viales y
dotaciones, tanto destinadas al servicio del Sector o ambito
de actuacion como los Sistemas Generales incluidos y exclui-
dos pero adscritos a la Unidad de Ejecucion a efectos de su
obtencion.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos urbanizados, donde se localice el Aprovechamiento
Urbanistico lucrativo correspondiente, en concepto de parti-
cipacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
planificacion, y que asciende al 10,00% del Aprovechamiento
Medio del Area de Reparto en que se integra la Unidad de
Ejecucion.

d) Proceder a la distribucion equitativa de beneficios y
cargas derivados del planeamiento con anterioridad a la ejecu-
cion material, lo cual exigira aprobacion del Proyecto de Repar-
celacion antes del inicio de las obras de urbanizacion.

e) Ceder los terrenos donde deban localizarse los exce-
dentes de Aprovechamiento que tenga la Unidad de Ejecucion
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respecto del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto. Es-
tos excesos se podran destinar a compensar a propietarios
afectados por Sistemas Generales y restantes dotaciones no
incluidas en Unidades de Ejecucion, y a aquellos con Aprove-
chamiento Objetivo inferior.

f) Costear la urbanizacion, y en el Sistema de Compensa-
cion, ejecutarla en plazo.

g) Financiar la parte proporcional que corresponda a los
diversos Sectores sobre participacion en la financiacion de las
obras de los sistemas generales previstos y que vienen a am-
pliar y reforzar la actual estructura general de la ciudad, garan-
tizando asi la integracion de los sectores en la malla urbana
y 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.

h) A fin de asegurar una redistribucion proporcional de
esta carga entre los suelos urbanizables, el Ayuntamiento po-
dra establecer la cantidad, en euros por unidad de aprovecha-
miento urbanistico, de la participacion en la financiacion de
la ejecucion de los Sistemas Generales de caracter urbano.
De forma anual, el Ayuntamiento actualizara esta cantidad
conforme al indice de los precios que se refieren a la obra
urbanizadora.

i) Conservar la urbanizacion y mantener las dotaciones y
servicios publicos hasta su recepcion municipal, y cuado asi
proceda, conforme a este Plan, con posterioridad a dicha re-
cepcion.

j) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter
previo a los actos de transformacion o uso del suelo, natural
o construido.

k) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

I) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la
ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de
solar.

m) Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién rea-
lizada para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo 477. Régimen del suelo Urbanizable Sectorizado.

477.1. Mientras no cuente con ordenacién pormenorizada,
en suelo Urbanizable Sectorizado solo podran autorizarse
construcciones, obras e instalaciones de infraestructuras y
servicios publicos y las de naturaleza provisional.

477.2. No se podra efectuar parcelacion urbanistica sin
previa aprobacién del Plan Parcial correspondiente al Sector
donde se encuentren los terrenos.

477.3. No se podra edificar en Sectores del Suelo Urbani-
zable hasta tanto se hayan cumplido los siguientes requisitos:
aprobacion definitiva de Plan Parcial y Proyecto de Urbaniza-
cion, cumplimiento de los tramites del Sistema de Actuacion
que corresponda, aprobacion de Proyecto de Reparcelacion y
ejecucion de la urbanizacion.

477.4. Aprobado definitivamente el Plan Parcial los terre-
nos tendran consideracion de suelo Urbanizable Ordenado,
siendo de aplicacion el régimen de esta categoria.

Articulo 478. Ejecucién del suelo Urbanizable Sectorizado.

478.1. En suelo Urbanizable Sectorizado, el ambito del
Sector se correspondera con el de la Unidad de Ejecucion.

478.2. No obstante, el Plan Parcial que ordene el Sec-
tor puede establecer justificadamente mas de una Unidad de
Ejecucion. No podran delimitarse en un Sector Unidades de
Ejecucion cuyas diferencias de Aprovechamiento Medio entre
si superen el quince por ciento.

478.3. El Plan Parcial determinara el Sistema de Actua-
cion de cada Unidad de Ejecucion sin perjuicio de que pueda
alterarse con posterioridad conforme a estas Normas.

CAPITULO 60
Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 479. Definicion.

479.1. Constituye suelo Urbanizable No Sectorizado el
restante apto para urbanizar del municipio, que reune ca-
racteristicas naturales y capacidad para la integracion de los
usos urbanisticos que le son propios, teniendo en cuenta las
exigencias del crecimiento racional y sostenible, cuya ordena-
cién no se establece con caracter suficiente, ni se sectoriza
en ambitos para su desarrollo preciso, sin perjuicio de su deli-
mitacion a efectos de identificacion y diferenciacion respecto
a otras clases y categorias de suelo y el establecimiento de
su régimen de incompatibilidades de uso. En este suelo (no
necesario para las previsiones normales del Plan), potencial
y eventualmente puede desarrollarse un proceso urbanizador
y edificatorio donde tengan cabida las demandas posteriores
a la entrada en vigor del Plan, sometiéndose a condiciones
precisas de desarrollo, garantias y prestaciones publicas que
lo justifiquen.

479.2. Su localizacion se justifica, fundamentalmente, en
areas de reserva o expansion inmediata del entorno del suelo
Urbano o Urbanizable que permiten dirigir, cerrar o completar
con unidades semi-auténomas el crecimiento urbano, en un
proceso racionalizador de ocupacion de su espacio de influen-
cia. De igual forma, incluye otras zonas que, aun alejadas de la
ciudad, poseen suficiente aptitud para desarrollar actuaciones
urbanisticas singulares que redunden en el progreso econd-
mico y social.

479.3. La delimitacion del suelo Urbanizable No Secto-
rizado se sefala en Planos, indicandose los usos globales in-
compatibles y los condicionantes previos derivados de la es-
tructura general y organica establecida por este Plan para su
eventual desarrollo.

479.4. En el acuerdo de formulacion del Plan de Sectori-
zacion se incorporara la justificacion de la delimitacion 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 480. Condiciones urbanisticas generales para la
sectorizacion.

480.1. No podra iniciarse el desarrollo del suelo Urbaniza-
ble No Sectorizado contra las previsiones de programacion del
Plan General, sus prioridades o previsiones.

480.2. La delimitacion del ambito de Planes de Sectori-
zacion en suelo Urbanizable No Sectorizado no dejara superfi-
cies residuales entre estos y los suelos Urbano o Urbanizable,
cuyas dimensiones, estructura y usos o actividades, por su
marginalidad o inadecuada estructuracion, no permitan el de-
sarrollo mediante otros Planes de Sectorizacién en unidades
urbanisticas integradas autosuficientes, procediéndose nece-
sariamente a la incorporacién integradora de tales areas resi-
duales en el Plan de Sectorizacion.

480.3. Seran prioritarias y preferentemente promovidos
o seleccionados, entre opciones de similares usos globales,
los ambitos mas proximos al suelo Urbano, antes que al Ur-
banizable Sectorizado y, en ambos casos, los que impliquen
menores costos econdmicos en infraestructuras de conexién a
las existentes, evitando espacios intersticiales vacios o saltos
en el proceso urbanizador.

480.4. Los terrenos soportes de las areas de oportunidad
que finalmente determine el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Aglomeracion Urbana de Sevilla tendran caracter priori-
tario para su sectorizacion, debiendo sectorizarse la totalidad
de los terrenos adscritos a cada area de oportunidad metro-
politana, independientemente que el desarrollo efectivo de la
misma se lleve a cabo en uno o varios sectores.
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480.5. Los terrenos que admiten como uso incompatible
la industria manufacturera solo podran ser sectorizados una
vez que se acredite el cumplimiento de la Norma 45 del Plan
de Ordenacion del Territorio de Andalucia, debiendo justificarse
que el incremento poblacional que generen los nuevos suelos
sectorizados se mantenga dentro de los limites maximos esta-
blecidos por dicho precepto. En cualquier caso, deberan estar
ejecutados los suelos residenciales ya sectorizados en al me-
nos el 50% de su capacidad residencial. Estas limitaciones no
seran exigibles para la sectorizacion de los terrenos que, en su
caso, se declaren Area de Oportunidad residencial al amparo
del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Ur-
bana de Sevilla.

480.6. En el area identificada como «SNS-4» se deter-
mina como uso incompatible el residencial, siendo incompati-
ble el uso de industria manufacturera en el resto de las areas
delimitadas.

480.7. En el acuerdo de formulacion del Plan de Sectori-
zacion, el Ayuntamiento podra determinar el sistema de eje-
cucion y forma de gestién, fijando el porcentaje minimo de
«Viviendas Protegidas» con respeto a las determinaciones mi-
nimas de estas Normas.

480.8. Solo nacera derecho a la transformacion de este
suelo para los propietarios tras los acuerdos de formulacion
del Plan de Sectorizacién que decida su desarrollo por el Sis-
tema de Compensacion y la aprobacion definitiva del Plan de
Sectorizacion.

Articulo 481. Limitaciones.

481.1. La superficie minima sera de seis (6,00) hecta-
reas, salvo en los terrenos soportes de las areas de oportuni-
dad que finalmente determine el Plan de Ordenacion del Terri-
torio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla, en los que debera
sectorizarse la totalidad de los terrenos adscritos a cada area
de oportunidad metropolitana, independientemente que el de-
sarrollo efectivo de la misma se lleve a cabo en uno o varios
sectores

481.2. Se deberan adscribir a los respectivos Sectores los
sistemas Generales viarios que garanticen la insercion en la
estructura general viaria del Plan y los Sistemas Generales de
Areas Libres y dotacionales necesarios para mantener el es-
tandar global del Plan en funcion de la capacidad residencial
que generen.

481.3. Las exigencias minimas de planeamiento a respe-
tar por el Plan de Sectorizacion son las especificadas en este
Plan con caracter general para estos instrumentos de ordena-
cion y, para cada ambito, en los Planos de Ordenacion.

Articulo 482. Incorporacion al Patrimonio Municipal del
Suelo.

Los terrenos del suelo Urbanizable No Sectorizado son
susceptibles de incorporarse al Patrimonio Municipal del
Suelo, previa delimitacion de su area, mediante Expropiacion.

Articulo 483. Facultades de los propietarios de terrenos
en suelo Urbanizable No Sectorizado.

Los propietarios del suelo Urbanizable No Sectorizado po-
seen las siguientes facultades:

a) El derecho de formular consulta no vinculante sobre
la viabilidad de transformacién de sus terrenos, en funcion de
su adecuacién al modelo de crecimiento urbano del Munici-
pio, las condiciones y previsiones para su sectorizacion, y a
su idoneidad para la produccién de un desarrollo urbanistico
ordenado, racional y sostenible. El plazo maximo para respon-
der a la consulta es de tres meses, entendiéndose el silencio
negativo. La consulta Unicamente tendra alcance informativo
y no vincula a la Administracion, que se reserva su decision
para pronunciarse en el procedimiento de formulacién y apro-
bacion del Plan de Sectorizacion.

b) El derecho a la iniciativa para promover su transforma-
cion, mediante adscripcion a suelo Urbanizable Sectorizado u
Ordenado, previa aprobacion del Plan de Sectorizacion. Hasta
tanto, el derecho a la iniciativa se limitara a la facultad de pre-
sentacion de la propuesta de delimitacion del ambito para su
tramitaciéon y aprobacion, que debera realizarse a modo de
Avance de Ordenacion, justificando la oportunidad y conve-
niencia de formulacion, adecuacion al modelo de crecimiento
urbano y exigencias establecidas en las normas de cada am-
bito. Para la valida tramitacion de la propuesta sera necesario
acuerdo municipal de formulacién que no implicara derecho a
aprobacion del Plan de Sectorizacion.

Articulo 484. Régimen del suelo Urbanizable No Sectori-
zado.

484.1. Mientras no cuenten con Plan de Sectorizacion y
ordenacion pormenorizada, en el suelo Urbanizable No Secto-
rizado, s6lo podran autorizarse:

a) Obras e instalaciones de infraestructuras y servicios
publicos.

b) Construcciones e instalaciones provisionales, con ma-
teriales facilmente desmontables, que cesaran y se desmon-
taran al requerirlo el Ayuntamiento, sin indemnizacion. La efi-
cacia de la licencia se sujetara a la prestacion de garantia por
importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcion
en el Registro de la Propiedad con las condiciones descritas.

c) Actuaciones de interés publico si concurren supuestos
de utilidad publica e interés social, y no son usos incompa-
tibles establecidos por el Plan General en la zona de suelo
Urbanizable No Sectorizado de que se trate.

484.2. Aprobado el Plan de Sectorizacion, el régimen de
aplicacion sera el del suelo Urbanizable Sectorizado, en su
caso, Ordenado, si se incorpora ordenacién pormenorizada.

TITULO XV
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 61
Generalidades
Seccién 1.* Aspectos generales

Articulo 485. Ambito de aplicacion.

Las Normas de este Titulo se aplican al suelo No Urba-
nizable. Subsidiariamente, para aspectos no previstos por el
Plan, se completaran con el Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de Sevilla y las limitaciones que, con caracter ge-
neral, sefale la legislacion general y sectorial aplicable.

Articulo 486. Delimitacion y limitaciones.

Constituyen suelo No Urbanizable las areas que han de
preservarse del proceso de desarrollo urbano para potenciar
y regenerar sus condiciones o evitar la transformacion degra-
dante de su naturaleza y destino rustico.

Articulo 487. Categorias de suelo No Urbanizable.

487.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por
legislacion especifica:

a) Terrenos demaniales o sujetos a limitaciones o servi-
dumbres por razén del demanio, si su régimen juridico de-
manda, para su integridad y efectividad, la preservacion de
sus caracteristicas. Dentro de esta categoria se clasifican los
terrenos afectados por las leyes de carreteras, aguas, costas
y vias pecuarias.

b) Terrenos sujetos a régimen legal de proteccion, incluso
sus limitaciones y servidumbres, o afectados por declaracio-
nes formales o medidas administrativas que, de conformidad
con tales leyes, se dirijan a la preservacion de la naturaleza,
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flora, fauna, patrimonio historico o cultural o medio ambiente.
En esta categoria de delimitan terrenos afectados por el tra-
zado del Canal del Viar y por los yacimientos arqueoldgicos.

487.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
planificacion territorial o urbanistica; terrenos que merecen un
régimen de especial proteccion otorgado por este Plan, por
contar con valores e intereses especificos de caracter territo-
rial, natural, ambiental, paisajistico, o historico, o, en su caso,
por un Plan de Ordenacién del Territorio que establezca dispo-
siciones que impliquen su exclusion del proceso urbanizador
o0 establezca directrices de ordenaciéon de usos, proteccion o
mejora del paisaje y patrimonio histérico y cultural, y utiliza-
cion racional de los recursos naturales, incompatibles con una
clasificacion distinta. Dentro de ésta categoria se consideran:

a) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Fluvial y
Forestal; terrenos que merecen un régimen de especial pro-
teccion otorgado por este Plan, por contar con valores e in-
tereses especificos de caracter territorial, natural, ambiental,
y paisajistico, ligadas a una infraestructura natural que acon-
sejan su proteccion para la mejora del paisaje y la utilizacion
racional de los recursos naturales.

b) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion de Pre-
servacion del Desarrollo Urbano; terrenos que merecen un
régimen de especial proteccion por este Plan, por su especial
ubicacion entre zonas de desarrollo, el limite con el trazado
del término municipal y zonas de especial proteccion, que ha-
cen aconsejable su proteccion para una mejor preservacion
del desarrollo urbano.

487.3. Suelo No Urbanizable de preservacion del caracter
natural o rural; el que, sin presentar especiales valores natu-
rales, debe mantener su destino primordial agropecuario, por
ser inadecuados para el desarrollo urbano, al cumplir una fun-
cion equilibradora del sistema territorial.

Seccion 2.* Condiciones generales de uso y edificacion

Articulo 488. Destino.

El suelo No Urbanizable no podra destinarse a fines dis-
tintos del agricola, forestal, ganadero y, en general, vinculados
a la utilizacién racional de los recursos naturales, conforme
a la legislacion que los regula, sin perjuicio de los articulos
siguientes.

Articulo 489. Régimen general de uso y edificacién en
suelo No Urbanizable.

489.1. En suelo No Urbanizable, ademas de las limitacio-
nes por otras normas, no podran realizarse mas construccio-
nes que las destinadas a explotaciones agricolas, ganaderas o
avicolas, relacionadas con la naturaleza, extensiéon y uso de la
finca y ajustadas, en su caso, a los planes o normas de los 6r-
ganos competentes en la materia, asi como construcciones e
instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y ser-
vicio de las obras publicas. Excepcionalmente, podran autori-
zarse edificaciones e instalaciones que tengan consideracion
de interés publico y que hayan de emplazarse en el medio
rural, cuando no exista posibilidad de formacién de nucleo de
poblacion.

489.2. En suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
solo podran realizarse segregaciones, obras, construcciones,
edificaciones o instalaciones previstas y permitidas por el pla-
neamiento, compatibles con su régimen de proteccion. Se pro-
hibe cualquier uso que implique transformacién de su destino
o0 naturaleza, lesione el valor especifico a proteger o infrinja
las limitaciones de estas Normas, pudiendo afectar al régimen
general de uso y edificacion del apartado anterior.

Articulo 490. Edificaciones en suelo No Urbanizable.

490.1. Las edificaciones seran adecuadas y proporciona-
das al uso que acojan. Seran aisladas, contando con parcela
suficiente para evitar la formacion de nucleos de poblacion,

separandose al menos diez (10,00) m de los linderos de la
finca y cincuenta (50,00) m de la edificacion mas cercana,
sin perjuicio de las normas especificas reguladoras de usos
en suelo No urbanizable. El nimero maximo de plantas sera
de dos.

490.2. Tendran las caracteristicas tipologicas y estéticas
adecuadas a su ubicacién, integrandose en el entorno, utili-
zando soluciones constructivas, materiales, colores, textura,
formas, proporciones, huecos y carpinteria, tomados de la
arquitectura tradicional, en consonancia con las muestras
autdctonas proximas. Se prohibe usar fibrocemento o pizarra
para cubiertas o fachadas -salvo instalaciones industriales—y
elementos o soluciones formalmente disonantes, llamativas u
ostentosas no acordes con el ambiente.

490.3. Los cerramientos de parcela seran tradicionales,
ejecutados con materiales autdctonos, diafanos o vegetales;
en otro caso llevaran murete de fabrica de hasta sesenta
(60,00) cm de alto en cada punto del terreno, con postes o
machones de hasta ciento setenta (170,00) cm de alto, medi-
dos de igual forma, colocando entre éstos reja metalica o de
madera hasta dicha altura, completandose con vegetacion por
detras y por encima. En determinados lugares de proteccion
de vistas, podran prohibirse los cerramientos que sobrepasen
los ciento veinte (120,00) cm.

490.4. El Plan regula ademas, en sus normas particula-
res, las condiciones y limitaciones que han de concurrir y exi-
girse en cada caso para autorizar los usos y edificaciones.

Articulo 491. Actuaciones de interés publico en suelo No
Urbanizable.

491.1. Si el planeamiento permite en suelo No Urbani-
zable actuaciones no vinculadas a explotaciones naturales
de suelos rusticos, consideradas de interés publico, solo se
podran admitir en las condiciones determinadas en estas Nor-
mas y las fijadas en el Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

491.2. Las actuaciones de interés publico son las de in-
tervencion singular, de promocion publica o privada, inciden-
tes en la ordenacion urbanistica, donde concurran los requisi-
tos: utilidad publica o interés social, procedencia o necesidad
de implantacién en esta clase de suelo, compatibilidad con el
régimen del suelo No Urbanizable correspondiente y no induc-
cion a la formacion de nuevos asentamientos

491.3. Los usos susceptibles de autorizarse como actua-
ciones de interés publico son los industriales, equipamientos
publicos y privados, y servicios terciarios conforme a la defini-
cion del presente Titulo. Asimismo, podran ser consideradas Ac-
tuaciones de Interés Publico, y como tales deberan tramitarse
para su autorizarse urbanistica las instalaciones ganaderas
intensivas (porcinas, avicolas, etc.) y cualquier otra instalacion
agropecuaria que no guarde directa relacion con la naturaleza
y extension de la finca soporte de las mismas (invernaderos,
almazaras, almacenaje de piensos y fertilizantes, etc.).

491.4. Las Actuaciones de Interés Publico requieren para
su autorizacion, previamente a la licencia, aprobacion de Plan
Especial o Proyecto de Actuacion, a fin de apreciar las circuns-
tancias que legitiman su consideracion de Interés Publico.
Para la autorizacién, ademas de la admisibilidad expresa del
uso en la categoria de suelo, ha de apreciarse el interés pu-
blico de la instalacion y la concurrencia del resto de requisitos
expresados. De igual modo se ponderaran las siguientes cir-
cunstancias:

a) Incidencia de las actividades, instalaciones y edifica-
ciones necesarias sobre la ordenacion territorial establecida,
valorandose su relacion con los nucleos urbanos y redes gene-
rales de infraestructuras, servicios y dotaciones.

b) Incidencia sobre el destino del suelo No Urbanizable en
general, y evaluacion del impacto en el medio fisico.

c) Oportunidad y conveniencia desde el punto de vista del
desarrollo econoémico-social.
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491.5. La aprobacion de Plan Especial o Proyecto de
Actuacion determina la declaracion especifica de aptitud de
los terrenos afectados y la legitimacion para ejercer esa posi-
bilidad. La habilitacion se realiza por el plazo establecido en
la aprobacion, en ninguin caso inferior al indispensable para
la amortizacion de la inversion. Culminado el plazo, la activi-
dad cesara, sin perjuicio de solicitar y obtener renovacion, si
persisten las causas que motivaron la declaracion de interés
publico.

491.6. Procede Plan Especial en el caso de actividades
en que concurra alguna de las circunstancias siguientes: com-
prender terrenos de otro término municipal adyacente, tener
(por naturaleza, entidad u objeto), incidencia o trascendencia
territorial supramunicipal a juicio de las Administraciones Mu-
nicipal o Autonémica, afectar a la ordenacion estructural del
Plan General (en suelo No Urbanizable de Especial Proteccion)
y cuando afecte a superficie superior a cincuenta (50,00) hec-
tareas. En los demas casos, la autorizacion se realizara me-
diante Proyecto de Actuacion.

Articulo 492. Régimen concurrente de la legislacion sec-
torial agraria.

492.1. En transferencias de propiedad, divisiones y se-
gregaciones de terrenos Urbanizables, mientras no posean or-
denacion pormenorizada, o No Urbanizables, no se realizaran
fraccionamientos contra la legislacion agraria u otra aplicable.
Toda parcelacién o segregacion de fincas contara con licencia
municipal o certificado de no necesariedad.

492.2. La unidad minima de cultivo del régimen sectorial
agrario y las parcelaciones rusticas, fraccionamientos, segre-
gaciones o divisiones que a su amparo pudieran hacerse, no
son equiparables a la parcela minima susceptible o no de ser
edificada sefialada en cada zona del suelo No Urbanizable del
presente Plan.

492.3. La condicion de edificable de toda parcela viene
regulada por la legislacion urbanistica, con salvaguarda de los
planes o normas de la Administracion de Agricultura.

492.4. Las parcelas minimas edificables y el concepto
de nucleo de poblacién, en el suelo No Urbanizable o Urba-
nizable, hasta que posea ordenacién pormenorizada, no es
necesariamente coincidente con la eventual division rustica
propia de las unidades minimas de cultivo. En todo caso, las
dimensiones de unidades minimas de cultivo de la legislacion
agraria se respetaran como indivisibles para sus fines agra-
rios propios, y a sus meros efectos registrables y civiles en las
transferencias de propiedad.

492.5. Con independencia de las unidades minimas de
cultivo, si sobre un espacio agrario existe Plan de la Adminis-
tracion competente en agricultura sobre mejora de explota-
cion, régimen juridico de la propiedad, unidades indivisibles,
requisitos y demas condiciones, seran éstas las exigibles,
respetando sus determinaciones y limitaciones en el planea-
miento si son mas restrictivas.

492.6. En enajenaciones o segregaciones de fincas rus-
ticas se haran constar en el titulo, las condiciones de edifica-
cion y uso de este Plan, y las referentes a cultivos protegidos
y clausulas sobre disposicion de parcelas y compromisos con
los adquirentes, junto con las limitaciones y deberes por los
que el adquirente queda subrogado en lugar del anterior pro-
pietario.

492.7. La publicidad sobre ventas de parcelas edificadas,
edificables y no edificables, debera hacer constar las condicio-
nes urbanisticas a que se refiere el nimero anterior y las de-
rivadas del presente Plan; el incumplimiento sera considerado
infraccion urbanistica a efectos de su sancion.

Articulo 493. Proteccion de la masa forestal.

493.1. En todo terreno que tenga consideracion de fores-
tal se aplicaran, ademas de estas normas, las disposiciones de
la legislacion forestal (Ley Forestal de Andalucia y Reglamento

Forestal de Andalucia, Ley de Prevencion y Lucha contra los
Incendios Forestales y Reglamento de Prevenciéon y Lucha
contra los Incendios Forestales).

493.2. Las construcciones en suelo no Urbanizable de-
ben resolver la evacuacion de aguas residuales, prohibiéndose
los pozos negros. Las construcciones y edificaciones se inte-
graran en le ambiente y paisaje del entorno donde se situen,
recomendandose la tipologia y acabado tradicionalmente em-
pleados en la zona.

493.3. EI promotor de una edificacién, urbanizacion o
instalacion industrial, ubicada en zona de peligro de incendio,
debera presentar ante el Ayuntamiento un Plan de Autopro-
teccion, con el contenido minimo regulado en la Ley de Pre-
vencion y Lucha contra los Incendios Forestales y Reglamento
de Prevencion y Lucha contra los Incendios Forestales. Dicho
Plan se presentara en plazo maximo de seis meses desde la
obtencién de la correspondiente autorizacion administrativa.

493.4. Deberan mantenerse limpios de vegetacion seca
los viales y las cunetas; tales viales deberan contar con una
franja de un metro desde su exterior libre de residuos, mato-
rral, herbaceas y vegetales muertos.

493.5. Las edificaciones e instalaciones industriales man-
tendran una franja de seguridad de ancho minimo de quince
(15,00) m, libres de residuos, matorral y vegetacion herba-
ceas. Podran mantenerse las formaciones arboreas y arbusti-
vas siempre que en el estrato arboreo, con arboles de mas de
quince (15,00) cm de diametro, el espacio libre entre ellos sea
al menos de seis (6,00) m, evitdindose en todo momento la
continuidad horizontal entre copas, y quedando las ramas po-
dadas a una altura minima de doscientos cincuenta (250,00)
cm. En el estrato arbustivo, la separacion entre arbustos ha-
bra de ser de tres (3,00) m.

Seccién 3.* Régimen Juridico de la Propiedad
CAPITULO 62
Disposiciones Generales

Articulo 494. Régimen Juridico.

494.1. El suelo No Urbanizable carece de aprovecha-
miento urbanistico. Las facultades de utilizacién de los pre-
dios en este suelo se ejerceran dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes establecidos en estas Normas,
sin que se reconozca contenido edificatorio distinto del que en
cada zona puede ser autorizado.

494.2. La aplicacion de estas Normas y sus limitaciones
a la edificacion, uso y transformaciones que sobre el suelo
No Urbanizable impone el planeamiento, no daran derecho a
indemnizacion, si no afectan al valor inicial que posee por el
rendimiento rustico que le es propio por su explotacion efec-
tiva, 0 no constituyan enajenacion o expropiacion forzosa del
dominio.

Articulo 495. Derechos y deberes de los propietarios.

495.1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad
del suelo No Urbanizable integra la facultad de realizar los ac-
tos de uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza agro-
pecuaria, forestal o cinegética, en la forma establecida en la
legislacion sectorial y las normas urbanisticas, y a realizar edi-
ficaciones e instalaciones, en los términos establecidos en el
Plan, para la adecuada explotacion de los recursos naturales.
En ningun caso, el contenido de estas facultades se extiende
a actos de uso o edificacion que impliquen transformacion de
su destino o lesionen el valor especifico protegido por el pla-
neamiento.

495.2. Son deberes de los propietarios del suelo No Ur-
banizable:

a) Destinarlo al uso previsto por la ordenacién urbanistica.
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b) Conservar y mantener las construcciones, edificacio-
nes e instalaciones en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico.

c) Conservar y mantener, en su caso, su masa vegetal, y
los valores que en él concurran, evitando la erosion, incendios
o cualquier perturbacién medioambiental, y garantizar la se-
guridad y salubridad publicas. De conformidad con la legisla-
cion forestal, se ejecutaran las actuaciones necesarias para la
conservacion, prevencion, deteccion y extincion de incendios y
recuperacion de areas incendiadas. Igualmente se efectuaran
los tratamientos fitosanitarios adecuados para combatir pla-
gas y enfermedades forestales.

d) Realizar actuaciones de repoblacion forestal conteni-
das en Planes de Ordenacién de Recursos Naturales.

e) Abstenerse de actos o actividades que puedan conta-
minar la tierra, el agua o el aire.

f) Abstenerse de actos que potencialmente contribuyan a
crear riesgos de formacion de nucleo de poblacion.

g) Respetar las limitaciones de uso derivadas de la legisla-
cion aplicable por razon de colindancia del dominio publico na-
tural en los que estén establecidos obras o servicios publicos.

CAPITULO 63

Medidas tendentes a evitar la formacién de nuevos
asentamientos

Articulo 496. Parcelaciones en suelos No Urbanizable y
Urbanizable No Sectorizado.

496.1. Se prohiben las parcelaciones urbanisticas en
suelo No Urbanizable, siendo nulas las realizadas. En suelos
No Urbanizable y Urbanizable No Sectorizado (hasta la apro-
bacién del Plan de Sectorizacion), no podran realizarse par-
celaciones urbanisticas ni efectuar o proseguir ninguna que,
amparada en la unidad minima de cultivo, pueda ser ocupada
total o parcialmente por usos temporales o permanentes que
impliquen transformacion de su destino o naturaleza rustica,
o0 presenten indicios racionales de pretender su conversion en
parcelaciones urbanisticas.

496.2. Las disposiciones contenidas en los articulos si-
guientes para impedir la formacion de nuevos asentamientos
y parcelaciones urbanisticas ilegales en suelo No Urbanizable
pertenecen a la ordenacion estructural del Plan.

Articulo 497. Formacion de asentamientos de poblacion
en suelo No Urbanizable.

497.1. Se entendera asentamiento humano el que genera
demandas o necesidades asistenciales y servicios urbanisticos
comunes de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado.

497.2. Se consideraran lugares con riesgo de formacion
de nucleo de poblacién, aquellos en que concurra alguna de
las siguientes caracteristicas objetivas:

a) Tipologia, morfologia y estructura manifiestamente
contrario a las determinaciones del Plan en la zona.

b) Accesos sefalizados exclusivos y materializacion o pre-
vision de nuevas vias rodadas en su interior, no sefialadas en
los planos catastrales, con ancho de rodadura superior a dos
(2,00) m, asfaltadas o compactadas, con o sin encintado de
aceras.

c) Servicios de abastecimiento de agua o energia eléctrica
para el conjunto o para cada parcela, con captacioén o transfor-
macion comunes a todas, o saneamiento individual unificado,
que no vengan aprobados por la Administracion competente y
el Ayuntamiento.

d) Centros sociales, sanitarios, deportivos de ocio y re-
creo para presunto uso de los propietarios de la parcelacion.

e) Existencia de edificaciones de albergue, almacenes o
viviendas con frente a via publica o privada existentes o en
proyecto.

f) Uso de las parcelas resultantes para fines y usos do-
minantes en pugna con la naturaleza y destino de las explo-
taciones agrarias, aun temporales, estacionales, moviles o no
estables.

g) Si varios lotes de la parcelacion dan frente a una via
publica o privada existente o proyectada, o se situan a menos
de cien (100,00 m) de su borde.

Articulo 498. Actos reveladores de parcelacion urbanistica
en suelo No Urbanizable.

Se consideran actos reveladores de parcelacion urbanistica:

a) Los que comporten, mediante interposicion de socie-
dades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas
en pro indiviso de terrenos, o de accién o participacion social,
la existencia de diversos titulares a los que corresponde el uso
individualizado de una parte de terreno, equivalente o asimila-
ble a una segregacion.

b) Segregacion con ausencia de clausulas en los titulos de
enajenacion o alquiler de las parcelas, que condicionen y com-
prometan al adquirente al cultivo y explotacion total de la finca,
0 que no adviertan de todas las condiciones de edificacion.

c) Segregacion apoyada en una publicidad fija o provisio-
nal en el terreno o préxima a él, o en anuncios en hojas suel-
tas o insertas en periddicos, o en radio, sobre oferta de venta
de terrenos que no contengan fecha de aprobacion y érgano
competente para la aprobacion definitiva del Plan Especial o
autorizacién de la Administracion agricola.

d) Segregaciones precedidas o seguidas de inversiones
para la transformacion del territorio que no vengan suscritas
por ingeniero agronomo Yy autorizadas por el IARA, y que no
correspondan con la rentabilidad econémica de la explotacion
agraria, en funcion de otras de similares caracteristicas, clima
y calidad de suelo en la zona.

CAPITULO 64
Régimen de usos y la edificacion

Articulo 499. Clases de Usos.

499.1. El uso global del suelo No Urbanizable es el Agro-
pecuario.

499.2. Se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a) Actividades agricolas ligadas directamente al cultivo de
recursos vegetales:

a.1. Agricola Tradicional, sin instalacion, construccion, ni
alteracion de condiciones topograficas.

a.2. Invernaderos y viveros vinculados y complementarios
a la explotacion agricola de la finca, en instalaciones o cons-
trucciones fijas o semipermanentes para abrigo de cultivos, e
instalaciones destinadas al cultivo de plantones para posterior
trasplante.

a.3. Actividades forestales ligadas a la explotacion de es-
pecies arbdreas y arbustivas o de matorral y pastos forestales,
susceptibles de explotacion o aprovechamiento controlado.

b) Actividades ganaderas extensivas y edificaciones com-
plementarias. Deberan separarse una distancia minima de mil
(1000,00) de los suelos Urbano y Urbanizables y doscientos
cincuenta (250,00) m de cualquier edificaciéon residencial.
Igualmente distaran un minimo de cien (100,00) m de cual-
quier cauce publico.

c) Actividades vinculadas a la explotacion agraria:

c.1. Obras e instalaciones anejas a la explotacion, inclui-
das instalaciones para el desarrollo de actividades primarias,
como almacenes de productos, embalajes y maquinaria, cua-
dras, establos, vaquerias, etc.

c.2. Obras e instalaciones de transformacién de produc-
tos agricolas, proporcionadas a la naturaleza y extension de la
explotacion a la que se vincula.

c.3. Infraestructura de servicio a la explotacion (eléctricas,
viarias, abastecimiento, saneamiento, etc.) para el servicio de
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una explotacién o un reducido numero de ellas. En general
supondran obras de conexion de determinadas explotaciones
y los Sistemas Generales que les sirven o pueden servirles.

c.4. Desmontes, aterramientos, rellenos y movimientos
de tierra que supongan transformacion de la cubierta vegetal
y edafica del suelo, alterando o no sus caracteristicas morfoto-
pograficas. Estan sujetos a licencia urbanistica (caso de no
estar previstos en proyecto tramitado de acuerdo con estas
Normas y las sectoriales aplicables), si las obras superan los
dos mil quinientos (2.500,00) m3 de tierra.

c.b. Obras e instalaciones que permitan captaciones de
aguas subterraneas o superficiales. Se incluyen, entre otras,
pequenos represamientos de aguas superficiales para abaste-
cimiento y uso de las propias explotaciones y cualquier sondeo
0 pozo de captacion de aguas subterraneas.

d) Actividades medioambientales relacionadas con la
conservacion, mantenimiento y preservacion del medio am-
biente, incluyendo las especificas necesarias para regenerar
espacios degradados (canteras, areas quemadas, etc.). El uso
medioambiental se relaciona con la conservacion, proteccion
y regeneracion de areas ecoldgicamente valiosas, incluyendo
actividades de investigacion y culturales, regeneracion de
fauna, flora, suelo y paisaje, y cualquier actividad que permita
la recuperacion de sus valores naturales y ambientales, distin-
guiéndose:

d.1. Actividades de conservacion, regeneracion y restau-
racion, cuyo objeto es conservar o regenerar y restaurar los re-
cursos naturales, eliminando lo que perjudica la restauracion
natural o favoreciéndola a través de tareas como la repobla-
cion (con especies autoctonas o «nodrizas»), el cuidado y la
introduccion de fauna autéctona, el restablecimiento del régi-
men de inundacion mareal, etc. Estas actividades no tienen
como finalidad el aprovechamiento directo de recursos.

d.2. Uso publico de ocio y esparcimiento, agrupando ac-
tividades de disfrute activo y pasivo de la naturaleza, como
su contemplacion, el excursionismo, senderismo, cicloturismo,
escalada, y en general todos los que, individual o familiar-
mente, no supongan alteracion relevante del ambiente donde
se desarrollan. Se incluye las actividades de estudio cientifico
y educacion ambiental.

d.3. Actividades de mantenimiento relacionadas con el
aprovechamiento de los recursos naturales: tienen por objeto
reparar o restablecer las estructuras y elementos indispensa-
bles para la continuidad el aprovechamiento tradicional de que
venian siendo objeto.

499.3. Segun su posibilidad de implantacion en suelo
No Urbanizable, los usos pueden ser caracteristicos (previa
licencia, pueden implantarse al ser acordes con las caracte-
risticas naturales del suelo), autorizables (previa licencia, pue-
den implantarse si se acredita especificamente que el impacto
producido es admisible en relacion con las normas generales
de cada zona) y prohibidos (implantacion expresamente ex-
cluida).

Articulo 500. Otros usos regulados en suelo No Urbani-
zable.

500.1. Ademas de los usos pormenorizados del articulo
anterior, en suelo No Urbanizable se regulan los siguientes:
vinculados a las obras publicas, equipamientos publicos y pri-
vados, actividades extractivas, usos de caracter industrial, ser-
vicios terciarios y vivienda agropecuaria. En lo que no colisione
con las normas especiales de usos y edificacion para suelo No
Urbanizable, seran de aplicacion las normas generales.

500.2. Los usos de caracter industrial, equipamientos y
servicios terciarios, instalaciones agropecuarias extensivas y
las extractivas son autorizables si se incorporan en una ac-
tuacién merecedora de la calificacion de interés publico, se
justifica la procedencia o necesidad de implantacion en suelo
No Urbanizable, no induzcan a la formacion de nuevos asen-

tamientos y resulten compatibles con el régimen de suelo No
Urbanizable que corresponda.

500.3. Las balsas de vertido de aguas residuales (acu-
mulacién o evaporacion) ligadas a explotaciones agropecua-
rias o industriales se situaran a una distancia minima de cien
(100,00) m hasta los cauces publicos y de mil (1.000,00) m
hasta los suelos Urbano y urbanizables de uso residencial, de-
biendo tramitarse, conjunta o separadamente de al actuacion
principal, como Actuacién de Interés Publico.

Articulo 501. Usos vinculados a las obras publicas.

501.1. Engloban actividades relacionadas con la eje-
cucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas y
especificamente el uso del suelo donde se implantan las
Infraestructuras recogidas en estas Normas.

501.2. Las actividades vinculadas a la ejecucion de obras
publicas se consideraran provisionales. Al otorgar la licencia
se establecerd el periodo temporal que permaneceran las
construcciones y las medidas para restablecer las condiciones
agropecuarias y naturales originales de los suelos, demolida o
desmantelada la construccion de que se trate. Si se prevé el
mantenimiento y reutilizacién de las construcciones, se hara
constar expresamente en la solicitud de licencia, que se otor-
gara o no de acuerdo con las determinaciones de este Plan.

501.3. Si las construcciones e instalaciones vinculadas a
la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas
admiten localizaciones alternativas, se justificara en la solici-
tud de licencia la idoneidad de la elegida. Las instalaciones
0 construcciones para mantenimiento o entretenimiento de
las obras publicas justificaran su vinculacion funcional a la
misma. En ninglin caso incluyen usos residenciales.

501.4. Las infraestructuras no previstas por el Plan se
autorizaran si son congruentes con el Modelo Territorial pro-
puesto y facilitan la consecucién de sus objetivos.

501.5. Se consideran construcciones o instalaciones al
servicio de las obras publicas, las de dominio publico o de
concesionarios de la Administracion. Las edificaciones e insta-
laciones de servicios privados destinadas a usuarios de carre-
teras cumpliran las condiciones establecidas para las activida-
des de interés publico. Dentro de este uso, se prevén:

a) Instalaciones provisionales para ejecutar la obra pu-
blica, de caracter temporal, normalmente previstas en Pro-
yecto global unitario. No precisan cimentacion y van ligadas
funcionalmente a la obra publica o infraestructura territorial.
Son instalaciones facilmente desmontables, cuyo periodo de
existencia no rebasa el de la actividad constructiva a la que
se ligan.

b) Instalaciones o construcciones para entretenimiento de
la obra publica, de caracter permanente, previstas en Proyecto
unitario. Se vinculan funcionalmente al mantenimiento de las
condiciones originarias de la obra publica o infraestructura te-
rritorial y no incluyen usos residenciales.

c) Instalaciones o construcciones al servicio de la carre-
tera; exclusivamente basculas de pesaje, puntos de socorro y
areas de servicio, vinculadas al Proyecto de construccion.

d) Instalaciones o construcciones de transporte e
infraestructuras basicas, como las energéticas (lineas de
transporte de energia de alta tensién y subestaciones de
transformacion, excluyendo red de distribucion en baja e insta-
laciones anejas), abastecimiento y saneamiento, oleoductos y
gasoductos, reciclaje de residuos y redes de comunicaciones y
telecomunicaciones.

e) Sistemas de comunicacion de caracter general (vias
que no son de servicio a instalacion o infraestructura deter-
minada, o imprescindibles para la gestién del territorio, y que
tienen utilizacion general).

f) Obras de proteccion hidrologica para proteger el territo-
rio frente a avenidas (encauzamientos, plantaciones de setos
en riberas, construccion de azudes, etc.).
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Articulo 502. Uso de equipamientos publicos.

502.1. Los equipamientos publicos en suelo No Urbani-
zable se entenderan usos caracteristicos si su localizacion se
prevé en ambitos determinados del mismo, y autorizables si el
Plan los admite en el régimen general de la correspondiente
categoria de suelo, previa justificacion de su conveniencia en
expediente similar a las Actuaciones de Interés Publico.

502.2. Se consideran equipamientos publicos las dotacio-
nes destinadas a satisfacer necesidades o mejorar la calidad
de vida de la poblacién en materia de ocio, cultura, sanidad,
deporte, asistencia, etc. Son dotaciones sin edificacion signifi-
cativa, ligadas al esparcimiento al aire libre, ocupando grandes
espacios, y caracterizadas por la necesidad o conveniencia de
su implantacién en el medio rural.

502.3. En el concepto anterior se incluyen: Adecuacio-
nes naturalistas y recreativas (senderos peatonales, casetas
de observacion, actividades recreativas en contacto con la
naturaleza, con mesas, bancos, parrillas, depdsitos de ba-
sura, casetas de servicios, juegos infantiles, etc., excluidas
construcciones o instalaciones permanentes); Equipamientos
deportivos (instalaciones permanentes para esparcimiento,
recreo y realizacion de practicas deportivas al aire libre, cuya
implantacion exigira Plan Especial y sus edificaciones e insta-
laciones no podran superar la edificabilidad de 0,02 m2/m?2
de suelo); Centros asistenciales especiales vinculados a la ex-
plotacién natural de los recursos (explotaciones agropecuarias
que, paralelamente a su fin ordinario, se destinan a curacién y
reinsercion social de toxicbmanos, siendo sus condiciones de
implantacion y edificacion las de las explotaciones agropecua-
rias comunes); Centros de ensefianza técnicas de explotacion
del medio (explotaciones agropecuarias especiales destinadas
a la divulgacion de técnicas de explotacion del medio rural,
su innovacion y la experimentacion, siendo sus condiciones
de implantacién y edificacion las de las de la explotaciones
agropecuarias); Equipamientos sanitarios de aconsejable im-
plantacion en el medio rural; Albergues publicos (destinados a
sensibilizar a la poblacion con la naturaleza, integrando insta-
laciones para ensefianza y estancia) y Equipamientos vincula-
dos a la seguridad y defensa (establecimientos penitenciarios,
cuarteles, etc., previa aprobacion de Plan Especial).

502.4. Con caracter general el treinta (30,00) % de la par-
cela se destinara a arbolado y jardines, pudiendo ocuparse por
edificaciones el veinte (20,00) %.

Articulo 503. Actividades extractivas.

503.1. Su localizacién se supedita a la necesidad de
explotacion directa e indirecta de los recursos minerales del
suelo. Se prevén: Canteras (excavaciones a cielo abierto para
extraccién de rocas y minerales), Graveras (movimientos de
tierra para obtener de arenas y aridos), Instalaciones anejas
(edificaciones e instalaciones de maquinas para el desarrollo
de la actividad extractiva o el tratamiento primario de estériles
o minerales), Infraestructuras de servicios (eléctricas, viarias,
abastecimiento, saneamiento, etc., al servicio de la explota-
cion extractiva) y Vertederos y Escombreras.

503.2. Estas actividades, si no prevén instalaciones in-
dustriales complementarias (clasificacion, transformacion,
prefabricacion, etc.), se consideran «uso autorizable» en suelo
No Urbanizable; en otro caso requeriran la tramitacién como
Actuacion de Interés Publico, con el correspondiente Proyecto
de Actuaciéon o Plan Especial. En todo caso su implantacion
exigira el procedimiento de prevencion de la legislacion medio-
ambiental. El proyecto técnico, ademas de las condiciones
generales establecidas en estas Normas, hara referencia a
extension y limites del terreno, edificacion e infraestructuras
existentes, clase de recursos a obtener, uso de los mismos y
areas de comercializacion, medidas de proteccion medioam-
biental (con especial referencia a evitar de obstrucciones en la
red de drenaje) y compromiso formal, concluida la explotacion,
de reposicion o restauracion del terreno mediante la conser-

vacion de los pequefios humedales que haya podido originar
el laboreo, que deberan hacerse constar en el Registro de la
Propiedad.

Articulo 504. Usos industriales en suelo No Urbanizable.

504.1. Corresponden al conjunto de operaciones para la
obtencion y transformacion de materias primas y su prepa-
racion para posteriores transformaciones, incluso envasado,
transporte, almacenamiento y distribucion, incompatibles con
el medio urbano. Se trata de un uso autorizable unicamente
en suelo No Urbanizable de preservacion del caracter rural o
natural si sus normas particulares no lo prohiben y previa de-
claracion expresa de actuacion de interés publico.

504.2. Se prevén expresamente industrias no compati-
bles con el medio urbano que, pese a cumplir las condiciones
de prevencion ambiental, deban obligadamente ubicarse a
mas de dos (2,00) km de nucleos de poblacion agrupada. Solo
se admitiran si se justifica la imposibilidad de implantacion en
suelos industriales Urbanos o Urbanizables, siendo condicio-
nes para su implantacion:

a) Se consideran «uso autorizable» en suelo No Urbaniza-
ble, previa autorizacion de actuacién de interés publico, y su
implantacion exigira el procedimiento de prevencion ambiental
previsto en la legislacion medioambiental.

b) No se situaran a menos de dos mil (2.000,00) m de
cualquier nucleo de poblacién agrupada o doscientos cin-
cuenta (250,00) m de la vivienda mas proxima.

c) La parcela minima tendra diez (5,00) hectareas y su
edificabilidad y ocupacion maxima sera del quince (15,00) %
de su superficie, con separacion suficiente a linderos y edifi-
caciones existentes para garantizar la seguridad y salubridad
(minimo 10 metros)

d) Se plantara arbolado en el veinte (20,00) % de la par-
celay en los linderos, para evitar el impacto visual.

e) El coste del acceso rodado, abastecimiento, recogida,
tratamiento, eliminacion y depuracion de residuos, se garanti-
zara y asumira a cargo de la actividad.

504.3. También se prevén grandes industrias de dificil im-
plantacion en el medio urbano, que desarrollan una actividad
fabril con importante contribucién al progreso econémico y so-
cial del municipio, en términos de empleo directo (minimo cien
trabajadores) e indirecto. Precisaran al menos una parcela de
diez (10,00) Has, acredite su inexistencia en suelos Urbano y
Urbanizable. No podran situarse a menos de mil (1.000,00) m
del suelo Urbano. Las condiciones de implantacion son:

a) Se consideran «uso autorizable» en suelo No Urbani-
zable previa autorizacion de actuacion de interés publico, y su
implantacion exigira el procedimiento de prevencion ambiental
previsto en la legislacion sobre la materia. Cumpliran los requi-
sitos y condiciones exigidos por la legislacion especifica de la
actividad que desarrollan y las normas sectoriales aplicables.

b) Edificabilidad maxima del veinte por ciento de la par-
cela. Se dispondra arbolado en el diez (10,00) % de la parcela
y en sus linderos, para evitar el impacto visual. El coste de ac-
ceso rodado, abastecimiento de agua y recogida, tratamiento,
eliminacion y depuracion de residuos, se garantizara y asumira
por la actividad.

Articulo 505. Usos de equipamientos privados y servicios
terciarios.

505.1. Los equipamientos privados y los servicios tercia-
rios son susceptibles de declararse usos autorizables de inte-
rés publico, previa justificacion de la necesidad de implanta-
cion en suelo No Urbanizable, si resultan compatibles con el
régimen particular de la categoria del suelo correspondiente y
no inducen a la formacion de nuevos asentamientos.

505.2. Los equipamientos privados son actividades des-
tinadas a satisfacer necesidades o mejorar la calidad de vida
de la poblacion de los nucleos urbanos, en aspectos como
ocio, cultura, salud, deporte, asistencia, etc. Son dotaciones
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sin edificacion significativa, ligadas al aire libre, con ocupacion
de grandes espacios y caracterizadas por la necesidad o con-
veniencia de implantacién en el medio rural, como:

a) Equipamientos deportivos turisticos: de obras e insta-
laciones destinadas al esparcimiento, recreo y realizacion de
practicas deportivas al aire libre, con instalaciones permanen-
tes (campos de golf, centros ecuestres, parques acuaticos y
analogos). Su implantacion exigira Plan Especial que incluira
un Programa de Mejora Continua de la Calidad Ambiental,
previendo medidas a lo largo de la vida de la actividad para
reducir o minimizar afecciones ambientales. En plazo de cinco
afios desde el inicio de la actividad tendran implantado y cer-
tificado un Sistema de Gestion Medioambiental normalizado.
Las edificaciones e instalaciones de estos equipamientos
no podran superar la edificabilidad 0,02 m? de techo/m? de
suelo. Los demas usos complementarios deberan ajustarse a
Sus normas propias.

b) Centros asistenciales especiales vinculados a la explo-
tacion natural de los recursos, centros de ensefianza técnica
de explotacion del medio y equipamientos sanitarios de acon-
sejable implantaciéon en el medio rural, tal como se definen
en los apartados c, d, y e del punto 2 del articulo anterior. La
parcela minima sera cinco (5,00) hectareas.

c) Servicios Terciarios, para el desarrollo de la vida social
y divertimento, que cumplirdn las normas aplicables segun la
actividad, por circunstancias de seguridad, salubridad y explo-
tacion, y se regiran por las Normas Generales de uso y edifica-
cion. Se engloban en este uso:

- Hoteles Rurales vinculados a la naturaleza. Se adecua-
ran a la legislacion sectorial, siendo la parcela minima cinco
(5,00) hectareas. No obstante, si se trata de rehabilitacion de
edificaciones existentes, se admitira la parcela existente.

- Instalaciones permanentes de pernoctacion y restau-
racion (hostales, moteles y casas de comidas y bebidas en
general) al servicio de los usuarios del viario). Pueden incluir
discotecas, bares con musica, terrazas al aire libre, piscinas
y similares. La parcela minima sera de tres (3,00) hectareas,
con edificabilidad maxima de 0,035 m2 de techo/m? de suelo.
No obstante, cuando se trate de rehabilitacion de edificacio-
nes existentes se admitira la parcela existente.

- Otras instalaciones de turismo rural, de acuerdo con la
legislacion sectorial, preferentemente en edificaciones existen-
tes. En caso de nueva construccion, se respetaran las tipolo-
gias constructivas de la zona.

- Campamentos de turismo, en las condiciones estableci-
das en el Decreto 164/2003, de 17 de junio, de ordenacion de
Campamentos de Turismo o norma que lo sustituya.

- Estaciones de servicio de carburantes y productos pe-
troliferos.

505.3. Con caracter general, las instalaciones y edificacio-
nes autorizables ocuparan como maximo el veinte (20,00) %
de la parcela, quedando arbolada o ajardinada como minimo
el treinta (30,00) % de la misma. Se cumpliran las condiciones
que sefalen la declaracion, segun circunstancias concurrentes
y caracteristicas de la actividad, para salvaguardar los valores
naturales.

Articulo 506. Uso de vivienda agropecuaria.

506.1. Se entiende por vivienda agropecuaria el edificio
residencial aislado, familiar y de uso permanente, vinculado di-
rectamente a explotaciones de superficie suficiente, cuyo mo-
rador ejerce la actividad agropecuaria, debiendo justificarse
expresamente la necesidad de la vivienda. Se incluyen instala-
ciones agrarias minimas de uso doméstico que normalmente
conforman usos mixtos (garajes, almacenamiento, lagares,
etc.), si forman una unidad fisica integrada.

506.2. La parcela minima sera diez (10,00) hectareas en
secano y cinco (5,00) hectareas en regadio.

506.3. La superficie maxima construida para vivienda, in-
cluso construcciones auxiliares sera doscientos (200,00) m2;

pudiéndose aumentar hasta trescientos (300,00) m2 en parce-
las superiores a seis (6,00) hectareas.

506.4. La altura maxima sera dos plantas y ocho (8,00) m.

506.5. La separacion minima a linderos minima sera
veinte (20,00) m, y a carreteras cincuenta (50,00) m; se esta-
blece una separacién minima respecto al limite de suelos Ur-
bano y Urbanizable de quinientos (500,00) m y a edificaciones
de otras parcelas de doscientos (200,00) m.

506.6. Se preveran los servicios de abastecimiento de
agua, depuracion de residuos y los servicios precisos. El suelo
sin construir mantendra su uso agrario o de plantacién arbo-
lada, y se afectara realmente la construccion a la parcela, con
inscripcion registral.

506.7. Previamente al otorgamiento de licencia debera
obtenerse autorizacién especifica mediante procedimiento
analogo al que se establece para el Proyecto de Actuacion de
Interés Publico.

CAPITULO 65

Condiciones Particulares Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion

Articulo 507. Delimitacion y objetivos.

Comprende unidades con alto valor ecoldgico, medio-
ambiental y paisajistico. Son sus objetivos armonizar la con-
servacion de los valores naturales y paisajisticos con el apro-
vechamiento de formas tradicionales de explotacion (cuando
los hubiera) manteniendo su estado actual, mejorandolo por
incremento de elementos naturales y procurando la restaura-
cion hacia ese estado cuando hubiera areas degradadas que
lo exigieran.

Articulo 508. Ambitos del Suelo No urbanizable de Espe-
cial Proteccion.

Tienen consideracién de suelo No Urbanizable de Espe-
cial Proteccion los ambitos delimitados en los Planos de Or-
denacion, siendo sus condiciones particulares las siguientes:
por legislacion especifica y por planificacion territorial y urba-
nistica.

Articulo 509. Suelo No Urbanizable de Especial Protec-
cion por legislacion especifica.

Comprende los siguientes terrenos: dominio publico
hidraulico; dominio publico maritimo-terrestre y zona de ser-
vidumbre de proteccion de los rios Guadalquivir y Rivera de
Huelva que cuentan con este régimen; vias pecuarias, con-
forme a la propuesta de nuevos trazados formuladas en este
Plan; yacimientos arqueoldgicos en esta clase de suelo.

Articulo 510. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por planificacion territorial y urbanistica.

Comprende el Suelo No Urbanizable de Proteccion Espe-
cial Fluvial y Forestal, otorgada por el propio Plan General, da-
das sus caracteristicas propias, y buscando preservar determi-
nadas areas de toda actuacion edificatoria. En este sentido, se
establece esta categoria en una banda minima de 100,00 m a
lo largo de los margenes de los cauces publicos que discurren
por el suelo No Urbanizable.

Articulo 511. Régimen genérico de los espacios califica-
dos de Especial Proteccion.

511.1. Seran usos caracteristicos los de caracter medio-
ambiental.

511.2. Son usos autorizables las adecuaciones naturalis-
tas y recreativas; las obras encaminadas a potenciar los valo-
res paisajisticos protegidos y las de infraestructuras publicas,
previo Estudio de Impacto Ambiental, conforme a su régimen
particular.
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511.3. Se prohibe la actividad constructiva o transforma-
dora del medio, incluso actividades extractivas, viviendas, ins-
talaciones o edificaciones de utilidad publica o interés social y
movimientos de tierra (excepto los imprescindibles para asen-
tamientos ganaderos o forestales).

511.4. Las condiciones particulares de utilizacion y pro-
teccion de los bienes del dominio publico hidraulico, maritimo-
terrestre, viapecuario y yacimientos arqueologicos, se especifi-
can en la Seccion correspondiente.

511.5. De forma complementaria los terrenos incorpo-
rados en la delimitacion del Rio Guadalquivir y el Rivera de
Huelva, con delimitacion del Dominio Publico Maritimo Terres-
tre, se regulan por el articulo siguiente.

511.6. En los Yacimientos Arqueologicos y zonas afecta-
das se prohiben las siguientes actuaciones:

a) Movimientos de tierra, excepto directamente relaciona-
dos con la investigacion cientifica del yacimiento.

b) Obras o actividades que puedan afectar a las labores
de conservacion e investigacion del yacimiento arqueologico.

c) Vertido incontrolado de residuos de cualquier naturaleza.

d) Explanaciones y aterrazamientos.

e) Construcciones o instalaciones relacionadas con la ex-
plotacién de recursos vivos, incluyendo las de primera trans-
formacion, invernadero, establos, etc.

f) Obras e instalaciones turistico-recreativas y practicas
deportivas con vehiculos a motor.

g) Construcciones y edificaciones publicas singulares.

h) Construcciones residenciales en cualquier supuesto o
modalidades.

i) Infraestructura que requiera movimientos de tierra de
caracter temporal o permanente.

j) Instalaciones de soportes de antenas, tendidos y publi-
cidad o elementos analogos, excepto de caracter institucional
que proporcionen informacién sobre el espacio objeto de pro-
teccion y no deterioro en el paisaje.

Articulo 512. Normas Particulares del suelo No Urbaniza-
ble de Especial Proteccion Fluvial y Forestal.

512.1. El Guadalquivir y el Rio Rivera de Huelva y sus ori-
llas se protegeran en una banda de 100,00 (cien) m desde
la linea de deslinde del dominio publico. El uso caracteristico
de la misma sera el de conservacion del medio natural en las
condiciones siguientes:

a) Usos didacticos y cientificos, que de exigir instalaciones
desmontables deben autorizarse por el 6rgano competente
dentro de un Plan o Proyecto especifico.

b) Competiciones deportivas de remo y piragua en tra-
mos habilitados.

c) Observacion de la naturaleza y ocio en areas permitidas.

d) Navegacion de embarcaciones de recreo en tramos au-
torizados.

e) Navegacion fluvial comercial en tramos acondicionados
y autorizados.

f) Pesca con fines no comerciales.

512.2. Son usos autorizables:

a) Vertidos de aguas residuales depuradas.

b) Repoblaciones de fauna bajo control cientifico.

c) Ejecucién de «carril peatonal ciclista» paralelo a los
ejes fluviales.

d) Modificaciones de trazado y consolidacion de marge-
nes sujetas a autorizacion por el organismo competente con
las correspondientes garantias ambientales.

e) Sobrevuelo con infraestructuras territoriales con su es-
tudio de impacto ambiental.

512.3. Son usos prohibidos todos los no admitidos.

Articulo 513. Normas Particulares del suelo No Urbaniza-
ble de Especial Proteccion del Canal del Viar.

513.1. El Canal del Viar, cuando discurra en superficie por
el suelo No Urbanizable, se protegera en una banda de dieci-

séis (16,00) m a cada lado de su trazado. El uso caracteristico
de la misma sera el de conservacion del medio natural, pu-
diéndose disponer en esta zona el carril ciclista.

513.2. Son usos prohibidos todos los no admitidos.

CAPITULO 66
Condiciones Suelo No Urbanizable Caracter Natural o Rural

Articulo 514. Delimitacion y objetivos.

514.1. Comprende unidades con valor paisajistico y pro-
ductivo no adecuadas para un desarrollo urbano racional y
sostenible de acuerdo con el Modelo Territorial adoptado,
debiendo garantizarse la preservaciéon de su caracter rural o
natural.

514.2. Los objetivos perseguidos son la preservacion del
caracter natural y rural, manteniendo y potenciando la produc-
cion y el uso agropecuario o forestal, posibilitando la implanta-
cion de determinados usos en circunstancias adecuadas que
no deterioren ni entren en incompatibilidad con la adecuada
preservacion del medio y el habitat rural.

Articulo 515. Régimen particular de usos en las areas de
suelo No Urbanizable de caracter natural o rural.

515.1. Usos caracteristicos: los agrarios, medioambienta-
les y equipamientos publicos.

515.2. Son usos autorizables los vinculados a las obras
publicas, actividades extractivas, actuaciones de interés pu-
blico que deban emplazarse en suelo No Urbanizable, compa-
tibles con las normas del suelo No Urbanizable de que se trate
y las viviendas vinculada a la explotacion agropecuaria, en las
condiciones establecidas en el correspondiente articulo.

515.3. Son usos prohibidos los no previstos anteriormente
y los disconformes con las caracteristicas del acuifero.

CAPITULO 67
Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable

Articulo 516. Objetivos, naturaleza y destino.

516.1. Su objetivo es reservar y optimizar la funcion con-
creta asignada a cada uno de los Sistemas Generales.

516.2. Tienen diversa naturaleza y destino, que se espe-
cifican en cada caso en los Planos de Ordenacién. Seran usos
caracteristicos y autorizables los que se corresponden con su
destino concreto.

Articulo 517. Clasificacion.

517.1. Los Sistemas Generales en suelo No Urbanizable se
clasifican en Espacios Libres, Equipamientos y Servicios Publi-
cos, Transporte e Infraestructuras Basicas y Vias Pecuarias.

517.2. Las Vias Pecuarias tienen consideraciéon de suelo
No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacion espe-
cifica. De igual modo, tienen esa consideracion los terrenos
pertenecientes a la red de carreteras y comunicaciones en
dicho suelo.

Articulo 518. Necesidad de localizacién en el medio rural
y servidumbres.

518.1. Los Sistemas Generales en suelo No Urbanizable
llevan implicita declaracion de utilidad publica y necesidad de
localizacion en el medio rural, resultando innecesaria la de-
claracién o constatacion de estas circunstancias, pudiendo
autorizarse sin Plan Especial, salvo casos expresamente ex-
cepcionados.

518.2. Se califican como suelo No Urbanizable de Protec-
cion del Sistema de Comunicaciones los terrenos afectados
por la servidumbre de proteccion de carreteras; la zona afec-
tada coincidira con el ambito de las servidumbres y limitacio-
nes establecidas en la legislacion sectorial.
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518.3. En terrenos en que deban implantarse o transcurrir
infraestructuras, dotaciones o equipamientos publicos, sélo se
llevaran a cabo construcciones, obras e instalaciones provisio-
nales, con materiales facilmente desmontables y destinados a
usos temporales, que cesaran y se desmontaran si lo requiere
el municipio sin derecho a indemnizacion.

Articulo 519. Sistema General de Areas Libres «Ribera de
Huelva. )

En el Sistema General de Areas Libres «Ribera de Huelva»
se ordenara mediante Plan Especial que establecera su orde-
nacion pormenorizada y determinara los usos compatibles y
prohibidos en el conjunto del parque periurbano.

TITULO XV
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

1.2 Planeamiento de desarrollo precedente.

A la entrada en vigor del Plan quedan derogados los Pla-
nes Parciales aprobados definitivamente del suelo Apto para
Urbanizar del planeamiento general anterior y cuya ejecucion
urbanistica haya culminado, salvo el planeamiento Incorporado
en los ambitos de suelo Urbano No Consolidado Ordenado y
Urbanizable Ordenado. La derogacion del planeamiento de
desarrollo anterior se realiza mediante la incorporacion por el
Plan General de la ordenacién pormenorizada completa y de-
terminaciones especificas de cada ambito. Si a la vigencia de
este Plan quedase pendiente la ejecucion de fases de urbani-
zacion correspondientes a estos Sectores, deberan culminarse
en el plazo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta.
Los plazos para la realizacion de la edificacion se ajustaran al
régimen general de estas Normas.

2.7 Parcelas en suelo urbano.

Las parcelas, constituidas como fincas registrales inde-
pendientes, existentes antes de la vigencia de este Plan, lo-
calizadas en suelo Urbano Consolidado y calificadas con usos
lucrativos con dimensiones inferiores a las minimas estableci-
das, podran edificarse si no hubiera posibilidad de agregacion
y respetaren las superficies minimas establecidas por el pla-
neamiento urbanistico anterior para la zona en la que ubican.

3.% Edificaciones fuera de ordenacién en suelo no urba-
nizable.

Los edificios y construcciones destinados a usos prohibi-
dos por estas presentes Normas en suelo No Urbanizable, se
sujetaran a las siguientes reglas:

a) Las viviendas existentes antes de la vigencia de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, no vinculadas
a explotacion agraria, construidas con licencia y autorizacio-
nes pertinentes bajo el régimen juridico urbanistico anterior,
se consideran en régimen de «fuera de ordenacion tolerado,
admitiéndose actuaciones de conservacion, consolidacion y
rehabilitacion, e incluso de mejora, reforma y ampliacion hasta
el limite establecido como maximo para la parcela minima es-
tablecida en estas Normas. En edificaciones de uso distinto al
Residencial donde concurran tales circunstancias, se aplicara
un régimen de «fuera de ordenacion» que admitira actuacio-
nes de conservacion, consolidacion y rehabilitacion, e incluso
mejora, si no supone aumento del volumen edificable.

b) Si la construccién no contara con licencia, y transcu-
rrieren los plazos para adoptar medidas de proteccion de la le-
galidad y restablecimiento del orden infringido, podran realizar
actuaciones de conservacion y consolidacion. Si no se sittian
en terrenos Especialmente Protegidos, podran realizarse ac-
tuaciones de restauracion y mejora, sin incremento de volu-
men, si se respetan las normas de aplicacion directa en suelo
No Urbanizable y adoptan medidas para corregir los impactos
medioambientales. No obstante, si el uso prohibido al que se

destine la edificacion es actividad incompatible y no cuenta
con licencia de apertura, sin perjuicio de su inmediata parali-
zacion, las actuaciones admisibles en la edificacion seran las
tendentes a la buena conservacion, quedando excluidos los
demas tipos y cambios de uso o reutilizacion contra Plan.

c) Si la disconformidad no es por uso, sino por tamafo
de parcela o situacion de la edificacion, se admitiran actuacio-
nes de conservacion, consolidacion y restauracion, incluso de
reforma sin incremento de volumen, salvo que la ampliacion
cumpla las presentes Normas.

4.7 Terrenos en proceso de ejecucion urbanistica.

Los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion del pla-
neamiento anterior que contaran con proyecto redistributivo y
de urbanizacion aprobados definitivamente a la entrada en vi-
gor de este Plan, seguiran ejecutandose conforme a estos ins-
trumentos de gestién y las determinaciones del planeamiento
que los legitime, salvo que el régimen particular establecido
para el Planeamiento incorporado dispusiera otra cosa. Las
obras de urbanizacion pendientes deberan culminarse en un
maximo de dos afos. En otro caso, se sustituira el Sistema de
Actuacion adoptado previa declaracion de incumplimiento.

5.2 Convenios urbanisticos de planeamiento aprobados.

Los terrenos clasificados como suelo Urbanizable que en
el proceso de redaccién hayan sido objeto de Convenios Urba-
nisticos aprobados por el Ayuntamiento, que concretaran can-
tidades y establecieran el plazo de abono y garantias, respecto
a la participacion en la financiacion de la obtencion y ejecucion
de Sistemas Generales, seguiran ajustandose en esta materia
a las condiciones pactadas, con preferencia a lo dispuesto al
respecto en estas Normas.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

Quedan derogadas las Normas Subsidiarias del Planea-
miento Municipal de La Algaba y los instrumentos de planea-
miento aprobados en su desarrollo, sin perjuicio de lo dis-
puesto en la Disposicion Transitoria Primera en lo referente a
los ambitos de planeamiento incorporado.

ANEXO: DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS SOBRE
CALIDAD, HIGIENE, DOTACIONES, SEGURIDAD,
URBANIZACION Y PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Articulo 520. Caracter y naturaleza.

Este Anexo a las Normas Urbanisticas del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de La Algaba, se aplicara comple-
mentando y desarrollando a las Normas Urbanisticas, y posee
caracter de Ordenanzas Urbanisticas, conforme al articulo
19.1.b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, pu-
diendo ser completado o sustituido por las Ordenanzas especi-
ficas previstas en el articulo 24 de dicha Ley.

TITULO XVII
CONDICIONES DE EDIFICACION
CAPITULO 68
Condiciones de calidad e higiene

Articulo 521. Aplicacién.

521.1. Las condiciones de calidad e higiene se aplican a
actuaciones de nueva edificacion, reforma, rehabilitacion y
adaptacion total. Se aplicaran al resto de actuaciones si su cum-
plimiento no representa desviacion importante en su objeto.

521.2. En todo caso se cumpliran las condiciones estable-
cidas para el desarrollo de los usos previstos, las aplicables en
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la zona de ubicacion del edificio y las disposiciones sectoriales
vigentes.

Seccion 1.% Condiciones de calidad

Articulo 522. Calidad de las construcciones.

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

Articulo 523. Condiciones de aislamiento.

523.1. Las construcciones y edificaciones cumpliran las
condiciones de transmision y aislamiento térmico contenidas
en las normas vigentes.

523.2. Todo local ha de ser estanco y estar protegido de
la penetracion de humedades. Soleras, muros perimetrales de
sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas puntos
a través de los que puedan producirse filtraciones, estaran de-
bidamente impermeabilizados y aislados.

523.3. En general, ningun establecimiento que acoja una
actividad diferenciada, podra servir de paso a otro, salvo las
excepciones expresamente admitidas en las Normas Urbanis-
ticas.

523.4. Los establecimientos (salvo actividades al aire li-
bre) funcionaran en general manteniendo sus puertas y hue-
cos cerrados al exterior, salvo temporales exigencias de ilumi-
nacion y ventilacion.

523.5. En ninglin caso podra desarrollarse actividad al-
guna en locales en bruto.

Articulo 524. Acondicionamiento térmico pasivo.

524.1. Los edificios de nueva construccion, las reformas
y ampliaciones sustanciales de los existentes preveran el
maximo acondicionamiento térmico pasivo posible mediante
la combinacion de orientacion solar idénea, soleamiento y pro-
teccion solar adecuados y suficientes.

524.2. Las carpinterias acristaladas en contacto con el
exterior, salvo dependencias no destinadas a estancia prolon-
gada de personas, deberan disponer doble lamina de vidrio
con camara intermedia estanca.

Seccién 2.* Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 525. Local.

Se entiende por local, a efectos de estas normas, el con-
junto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo
y ejercicio de una misma actividad.

Articulo 526. Local exterior.

526.1. Se considerara un local exterior si sus piezas habi-
tables cumplen alguna de las siguientes condiciones:

a) Dar sobre via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre espacio libre de edificacion de caracter
publico.

c) Dar a espacio libre de edificaciéon privado que cumpla
las condiciones especificas de la norma de zona aplicable.

d) Dar a patio que cumpla las normas sobre dimensiones
minimas.

526.2. Se cumpliran, ademas, las condiciones correspon-
dientes de superficie de huecos y de ventilacion.

Articulo 527. Piezas habitables.

527.1. Se considerara pieza habitable toda aquélla en la
que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo
que requiera permanencia prolongada de personas.

527.2. Toda pieza habitable satisfara alguna de las condi-
ciones sefialadas en el articulo anterior. Se exceptuan las de
locales que deban o puedan carecer de huecos por el tipo de

actividad que se desarrolle, si cuentan con instalacion meca-
nica de ventilacion.

527.3. Las piezas habitables destinadas a dormitorios
dispondran de los medios necesarios que permitan su oscu-
recimiento temporal frente a la luz exterior, mediante sistemas
fijos o previendo la instalacion de dichos sistemas por los
usuarios.

Articulo 528. Piezas habitables en plantas sotano.

No podran instalarse en sotanos piezas habitables, salvo
que su techo esté un metro sobre la cota de la rasante, de ma-
nera que disponga de huecos para iluminacion y ventilacion.

Articulo 529. Ventilacion e iluminacion.

529.1. En el disefio de los edificios, la iluminacion diurna
sera preferente y basicamente natural en todas sus dependen-
cias, de manera que la artificial solo sea considerada como
solucion excepcional para las horas diurnas.

529.2. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las pie-
zas habitables tendran superficie no inferior a un décimo de la
planta del local. No se dispondran puestos de trabajo estables
a mas de doce (12,00) m de distancia de los huecos de ilumi-
nacion y ventilacion, salvo especiales exigencias técnicas de la
actividad y especial forma irregular del local, construido antes
de la vigencia de estas Normas.

529.3. Cada pieza habitable dispondra de superficie prac-
ticable con dimension que permita la correcta renovacion; si
ésta es menor a un veinteavo de la superficie Util de la pieza,
debera disponerse un sistema de ventilacion forzada. La ven-
tilacion forzada sera obligada en recintos de densidad teorica
de menos de cinco (5,00) m?/persona, segun normas contra
incendios.

529.4. Las cocinas y locales donde se produzca combus-
tién o gases dispondran de conductos independientes o venti-
lacion forzada para su eliminacion.

529.5. La ventilacion de piezas no habitables (aseos, ba-
fios, cuartos de calefaccion, de basura, de acondicionamiento
de aire, despensas, almacenes, trasteros, garajes, etc.), podra
llevarse a cabo Unicamente mediante sistemas de ventilacion
forzada.

Articulo 530. Servicios higiénicos.

Los diferentes usos o actividades dispondran de los servi-
cios higiénicos exigidos por las normas sectoriales aplicables.
Si no existe regulacion especifica podran aplicarse para el cal-
culo de la dotacion los siguientes criterios:

a) Hasta doscientos (200,00) m2, un inodoro y un lavabo;
por cada doscientos (200,00) m2 adicionales o fraccién supe-
rior a cien (100,00) m2 se aumentara un inodoro y un lavabo,
separandose entonces por sexos. No obstante, un estudio jus-
tificado de la ocupacion maxima prevista y otros parametros
relacionados con el aforo y la simultaneidad de utilizacion, po-
dré justificar distintas dotaciones.

b) En locales de publica concurrencia, los inodoros no
podran comunicar directamente con el resto de los locales,
debiendo conformarse un vestibulo o espacio de separacion,
mediante particiones y puerta.

c) En locales agrupados, podran agruparse las dotacio-
nes, manteniendo el numero y condiciones, partiendo de la
superficie total, incluyendo espacios comunes de uso publico.

CAPITULO 69
Dotaciones y servicios

Articulo 531. Definicion y aplicacion.

531.1. Estas condiciones se imponen a las instalaciones
y maquinaria, asi como a los espacios que ocupen. Son de
aplicacion a las actuaciones de nueva edificacion y a las de
acondicionamiento y reforma total. Seran asimismo aplicables
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en el resto de actuaciones si su provision no representa des-
viacion importante en su objetivo.

531.2. En todo caso se cumpliran las disposiciones vigen-
tes de obligado cumplimiento en la materia.

Seccion 1.7 Dotacion de agua potable y energia

Articulo 532. Dotacion de abastecimiento y distribucion
interior de agua potable.

532.1. Todo edificio o actividad desarrollada en local in-
dependiente dispondra de abastecimiento de agua potable y
red interior de distribucién hasta aseos, cocinas y puntos de
consumo.

532.2. La fuente de suministro sera la red publica. Si la
conexion no es posible, previamente a la concesion de licen-
cia de edificacion y actividad se acreditara la disponibilidad de
suministro alternativo autorizado por la Administracion compe-
tente, justificandose la calidad, caudal, presién y prevision de
regularidad en el suministro, de acuerdo con el uso previsto.

532.3. Todo edificio o local que prevea duchas, instalacio-
nes de limpieza, cocinas y similares estara dotado de instala-
cion de produccion de agua caliente.

532.4. En los puntos de consumo se preveran mecanis-
mos para permitir el maximo ahorro.

Articulo 533. Dotacion de energia eléctrica.

Todo edificio en suelos Urbano y Urbanizable contara con
suministro de energia eléctrica desde la red de la empresa dis-
tribuidora, instalacion de enlace con la citada red e instalacion
interior hasta cada punto de utilizacion. En suelo No Urbaniza-
ble podra admitirse un sistema de generacion propia realizada
segun las normas vigentes.

Articulo 534. Gas energético.

Los edificios que incluyan gas entre sus fuentes de ener-
gia, cumplirdn en su instalacion las condiciones impuestas por
la reglamentacion especifica.

Articulo 535. Combustibles liquidos y sélidos.

535.1. Las instalaciones de almacenamiento de estos
combustibles deberan ajustarse a su reglamentacion especi-
fica y normas generales de aplicacion. Se prohibe el uso de
fuel-oil.

535.2. Calderas y quemadores cumpliran las normas que
sean de aplicaciéon y contaran con filtros y medidas correcto-
ras suficientes para adecuar la emisién de humos, gases y
otros contaminantes atmosféricos.

Articulo 536. Energias alternativas.

Se recomienda que los edificios de nueva construccion
prevean espacios y condiciones técnicas suficientes para insta-
laciones receptoras de energia solar u otra energia alternativa.
Esta prevision tendra en cuenta el impacto estético y visual.

Seccion 2.* Dotaciones de comunicacion

Articulo 537. Telecomunicacion.

537.1. Los edificios deberan construirse previendo canali-
zaciones telefonicas, con independencia de que realicen o no
la conexion al servicio telefénico.

537.2. En actuaciones de nueva edificacion y reforma,
sera obligatorio incorporar las infraestructuras comunes de
telecomunicacion para prevenir las afecciones al paisaje y al
medioambiente urbano.

Articulo 538. Radio y Television.

538.1. En edificaciones de vivienda plurifamiliar, y donde
se prevean equipos receptores de television o radio en locales
de distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva
de television y radiodifusion en frecuencia modulada.

538.2. Las antenas receptoras de television por satélite
se emplazaran en el punto del edificio o parcela en que me-
nor impacto visual suponga para el medio y sea menos visible
desde los espacios publicos.

Articulo 539. Servicios Postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspon-
dencia en lugar facilmente accesible para los servicios de
Correos.

Seccion 3.7 Servicios de evacuacion

Articulo 540. Red de saneamiento.

Las redes de saneamiento discurriran por viales de uso
publico. En casos especiales, por razones topograficas, ur-
banisticas, o de otra indole, podra discurrir algun tramo por
zonas verdes publicas. Las caracteristicas técnicas de la red
vendran establecidos por las normas que apruebe la empresa
suministradora, y lo que en su caso se regule en la Ordenanza
municipal correspondiente.

Articulo 541. Evacuacion de aguas pluviales.

541.1. El desaglie de aguas pluviales se hara mediante
sistema que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado
a ello o por vertido libre en la parcela, en caso de edificacion
aislada.

541.2. Si no existe alcantarillado urbano frente al inmue-
ble deberan conducirse, bajo de la acera, hasta la cuneta.

Articulo 542. Evacuacion de aguas residuales.

542.1. Todos los edificios y actividades dispondran un sis-
tema de evacuacion hasta la red publica de alcantarillado de
las aguas residuales generadas. Las instalaciones de evacua-
cion cumpliran las determinaciones técnicas de la empresa
gestora del servicio.

542.2. Con caracter general no se efectuaran vertidos de
sustancias corrosivas, toxicas, nocivas o peligrosas, ni solidos
o desechos viscosos susceptibles de producir obstrucciones
en la red de alcantarillado o en las estaciones de depuracion o
vertidos de sustancias, que den color a las aguas residuales,
no eliminables en el proceso de depuracion.

542.3. EI Ayuntamiento podra exigir instalaciones de pre-
tratamiento de vertidos en actividades que produzcan aguas
residuales susceptibles de superar las concentraciones maxi-
mas instantaneas de contaminantes permitidos por las nor-
mas aplicables.

542.4. No podran instalarse trituradores de basuras do-
mésticas con vertido a la red de alcantarillado.

542.5. En caso de autorizarse fosas sépticas, ademas
de las limitaciones contenidas en las Normas Urbanisticas,
se situaran a mas de veinticinco (25,00) m de los bordes de
parcela y en la zona mas baja de ésta, sin perjuicio de lo que
resulte en virtud de la legislacion de aguas o especifique la
Confederacion Hidrografica.

Articulo 543. Evacuacion de humos.

543.1. Los gases y vapores que se produzcan en un lo-
cal o actividad de uso distinto a vivienda, sélo se eliminaran
a través de chimenea a la que se dara tratamiento arquitec-
ténico adecuado, sin que puedan interceptar en su desarrollo
huecos de ventilacion e iluminacion, de los que se distanciaran
una longitud equivalente al saliente maximo de la conduccion
y al menos cuarenta (40,00) cm, sin que en su proyeccion en
planta superen el diez por ciento de la superficie del patio por
donde discurran.

543.2. Todo conducto o chimenea estara provisto de ais-
lamiento y revestimiento suficientes para evitar que la radia-
cion de calor se transmita a las propiedades contiguas y que
el paso y salida de humos cause molestias a terceros. Los
conductos no discurriran visibles por fachadas exteriores y se
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elevaran como minimo un (1,00) m por encima de la cubierta
mas alta situada a distancia no superior a diez (10,00) m.

543.3. Es obligado el empleo de filtros depuradores en las
salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones co-
lectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas
de colectividades, catering, hoteles, restaurantes o cafeterias.

543.4. Solo cuando la evacuacion no pueda discurrir por
conduccién o patio interiores, se permitira la salida de humos
por fachada, disponiendo de medios de depuracion de tecno-
logia contrastada, entendiendo que ello sélo es posible cuando
se cumpla la totalidad de las condiciones resefiadas a conti-
nuacion:

a) Inexistencia de patio de luces o parcela, o conducto
de evacuacion previsto en la edificacion. No obstante, si exis-
tiendo patio la Comunidad de Propietarios se negase a la ins-
talacion del conducto por el mismo, se considerara tal hecho
como equivalente a la inexistencia.

b) Esta solucion alternativa sélo podra instalarse en Bares
y Cafeterias. No sera admisible en actividades que incluyan
elaboracion de masa frita, asadores de carne o pollos, freidu-
rias de pescado y similares.

c) La superficie o suma de superficies totales efectivas
de calentamiento (coccion, asado, fritura, mantenimiento de
calor, etc.) no sobrepasara setenta y cinco (75) decimetros
cuadrados.

d) La altura de salida de la rejilla superara los doscien-
tos cincuenta (250) cm sobre el pavimento, medidos desde la
parte inferior de la rejilla de salida. Frente a la rejilla se dispon-
dra un espacio publico minimo de cinco (5,00) m de latitud.
La distancia desde la rejilla de salida de los gases depurados
sera al menos de dos (2,00) m hasta los huecos de otros loca-
les o viviendas de la misma fachada y de tres (3,00) m hasta
los dispuestos en otras fachadas no coplanarias (laterales, re-
tranqueadas o en angulo).

e) El sistema de depuracion dispondra de filtro contra olo-
res, preferentemente de ozono, carbon activo o similar, adi-
cional al sistema de depuracion, que se colocara en serie y lo
mas alejado posible de los focos de calor.

f) En todo caso, habra de suscribir el titular Contrato de
Mantenimiento con un instalador de sistemas de depuracion,
que mantendra su vigencia durante el periodo de funciona-
miento de la actividad.

Articulo 544. Evacuacion de residuos solidos.

Se estara a lo que determine la Ordenanza de Limpieza
Publica y Gestion de Residuos Urbanos o norma que la susti-
tuya.

Seccién 4.% Instalaciones de confort

Articulo 545. Instalacion de climatizacion.

545.1. Los equipos habran de instalarse vinculados a las
fachadas exteriores, dentro de las edificaciones, y cumpliran:

a) Si el aparato tiene potencia inferior a cinco mil (5.000)
frigorias/hora, mediara una distancia minima de tres (3,00) m
desde la rejilla de salida del aire hasta el plano de fachada a
que dé frente, y el maximo posible a los huecos de otros loca-
les o viviendas, con un minimo de un (1,00) m hasta los situa-
dos en el mismo plano de fachada y ciento cincuenta (150,00)
cm a los situados en fachadas laterales, retranqueadas o en
angulo.

b) Si el aparato tiene potencia comprendida entre cinco
mil (5.000) y diez mil (10.000) frigorias/hora, habra de me-
diar una distancia minima de cinco (5,00) m desde la rejilla
de salida del aire hasta el plano de fachada a que dé frente, y
el maximo de distancia posible a los huecos de otros locales
o0 viviendas, con un minimo de un (1,00) m hasta los huecos
situados en el mismo plano de fachada y ciento cincuenta
(150,00) cm a los situados en fachadas laterales, retranquea-
das o en angulo.

545.2. Si el aparato tiene potencia igual o superior a
10.000 (diez mil) frigorias/hora, se ubicara en la cubierta del
edificio o dentro de sala de maquinas debidamente acondi-
cionada. A estos efectos podra entenderse como sala de ma-
quinas los espacios a nivel de suelo y bajo forjados, acustica-
mente aislados y separados de la camara de aire, si existiese.
En cualquier caso, las rejillas de salida de aire deben cumplir
las condiciones sefialadas en el apartado anterior.

545.3. Las salas de maquinas se aislaran acusticamente
y la maquinaria se fijara a sus anclajes interponiendo los ele-
mentos antivibratorios que técnicamente se precisen.

545.4. Las rejillas no perjudicaran la estética de las fa-
chadas. Cuando asi se desprenda de los calculos acusticos
seran silenciadoras.

545.5. Los equipos de climatizacion, refrigeracion o ex-
traccioén de aire vinculados a fachadas dispondran la salida del
aire a la mayor altura posible, siempre a mas de doscientos
veinticinco (225,00) cm desde el pavimento del espacio pu-
blico hasta la base inferior de la rejilla. En ninglin caso se pro-
duciran goteos al espacio publico, debiendo canalizar el agua
de condensacion a la red de desaglies del edificio.

545.6. La evacuacion de aire no se realizara a galerias in-
teriores o pasajes cubiertos; en galerias abiertas o soportales,
la evacuacion podra realizarse al espacio interior (si no existen
huecos de piezas habitables a la misma) o a la via publica,
conduciendo el aire mediante conductos convenientemente
ocultos o arquitectonicamente integrados en la composicion
del edificio.

545.7. Las medidas sefialadas entre los diferentes ele-
mentos a que se alude (rejillas y huecos) se realizaran en ver-
dadera magnitud en el caso de elementos situados en diferen-
tes planos de fachadas, y a través del plano de la fachadas
cuando sean coplanarios; no se tendra en cuenta la existencia
de voladizos, balcones ni antepechos.

Articulo 546. Aparatos elevadores.

546.1. Se incluyen en este concepto ascensores para
transporte de personas, montacargas, montaplatos, montaco-
ches y escaleras mecanicas.

546.2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un
desnivel superior a doce (12,00) m, entre cotas de piso, in-
cluidas plantas bajo rasante, dispondra de ascensor. Se ex-
ceptuaran los destinados a vivienda unifamiliar y los que, en
funcién de su destino, sea manifiestamente innecesario. No
obstante, en edificios destinados a viviendas plurifamiliariares
que cuenten con altura igual o superior a tres plantas, sera
exigible ascensor.

546.3. La instalacién de ascensores quedara definida
por su capacidad de carga, velocidad, nimero de paradas,
numero de usuarios previstos y plantas servidas. En edificios
de viviendas en los que fuese obligado disponer ascensores,
se instalara al menos uno por cada treinta (30) viviendas o
fraccion superior a quince (15).

546.4. El paso libre minimo de la puerta o puertas sera
suficiente para permitir el paso de una persona con silla de
ruedas. Dichas puertas, automaticas, seran de apertura tele-
scopica. El rellano y el suelo de la cabina del ascensor queda-
ran completamente enrasados. Cada desembarque tendra co-
municacion directa, a través de zonas comunes de circulacion,
con la escalera.

546.5. La existencia de escaleras mecanicas no eximira
de la obligacion de instalar ascensor.

CAPITULO 70
Condiciones de acceso y seguridad
Articulo 547. Definicion.

547.1. Estas condiciones se aplicaran a las edificaciones
para garantizar la adecuada accesibilidad a los locales y piezas



Sevilla, 24 de noviembre 2009

BOJA nim. 229

Pagina nim. 183

que las componen, asi como para prevenir dafios personales
y materiales originados por incendios, descargas atmosféricas
o caidas.

547.2. Se aplicaran a las actuaciones de nueva edifica-
cion, acondicionamiento y reforma, y al resto de actuaciones
Si su provision no representa desviacion importante en los ob-
jetivos de la misma. Cumpliran, ademas, el resto de normas
especificas vigentes en la materia.

Articulo 548. Accesos a las edificaciones.

548.1. A las edificaciones debera accederse desde la via
publica, aunque sea atravesando un espacio libre privado,
colindante directamente con el viario publico en un minimo
de tres (3,00) m. En cualquier edificio de uso colectivo, sera
posible el acceso por servicios de ambulancia y extincion de
incendios.

548.2. El acceso a los locales sera en general indepen-
diente para usos distintos al residencial en edificios con dicho
uso principal, excepto en los casos que lo permitan las Nor-
mas Urbanisticas.

548.3. Seran de aplicacion las disposiciones sobre acce-
sibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas, de modo
que los edificios de uso publico puedan ser accesibles por per-
sonas con movilidad reducida o dificultades sensoriales, me-
diante accesos claramente sefializados y, siempre que sea po-
sible, en las mismas condiciones que el resto de los usuarios.

Articulo 549. Identificacion de las edificaciones y sefiali-
zacion.

549.1. Toda edificacion debera sefalizarse exteriormente
para su identificacion. Los servicios municipales sefialaran los
lugares donde han de exhibirse los nombres de las calles y la
forma del numero del edificio.

549.2. Los edificios abiertos al publico tendran la sefa-
lizacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios,
sistemas 0 mecanizacion de evacuacion en caso de siniestro,
posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situa-
cion de teléfonos y medios de circulacion para personas con
discapacidad, sefialamiento de peldafieado en escaleras y, en
general, las sefializaciones precisas para la orientacion de las
personas en su interior.

Articulo 550. Visibilidad del exterior.

En construccion entre medianeras todas las viviendas y
locales de cualquier uso donde sea previsible la publica con-
currencia de personas tendran al menos un hueco practicable
a calle o espacio libre accesible. Se exceptuan los locales des-
tinados a usos que manifiestamente deban desarrollarse en
locales cerrados, los pertenecientes a galerias comerciales y
los edificios industriales.

Articulo 551. Puerta de acceso.

Los edificios y establecimientos en general tendran una
puerta de entrada desde el espacio exterior que permitira el
paso cémodo de personas y las cosas. Los establecimientos
no podran en general funcionar con sus huecos abiertos.

Articulo 552. Circulacion interior.

552.1. Son elementos de circulacion los portales, rella-
nos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y
corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se im-
pongan otras condiciones, los portales y zonas comunes ten-
dran forma, superficie y dimensiones suficientes para el paso
comodo de las personas y las cosas.

552.2. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales,
tendran ancho superior a ciento veinte (120,00) cm. La forma
y superficie de los espacios comunes permitira el transporte
de una persona en camilla, desde cualquier local hasta la via
publica.

Articulo 553. Escaleras y rampas.

553.1. Podran construirse escaleras sin cerramientos de
fabrica, cuando la solucion de acceso a los locales a que sir-
van cuente con vestibulos cortavientos que garanticen inexis-
tencia de pérdidas térmicas.

553.2. Las escaleras interiores de una vivienda o local,
de uso privado, tendran ancho minimo de sesenta (60,00) cm,
y podran construirse como mejor convenga al usuario, cum-
pliendo las normas de seguridad y salud laboral.

553.3. Estas condiciones son adicionales a las exigidas
por las normas y disposiciones de obligado cumplimiento, se-
gun el tipo de uso, y fundamentalmente, de accesibilidad y
contra incendios.

Articulo 554. Seguridad contra descargas atmosféricas.

554.1. Seran de aplicacién las determinaciones conteni-
das en el Codigo Técnico de la Edificacion.

554.2. Quedan prohibidos los pararrayos radiactivos.

Articulo 555. Prevencion de caidas.

555.1. Las escaleras se dotaran de pasamanos, barandi-
llas y antepechos ajustados a las determinaciones contenidas
en el Codigo Técnico de la Edificacion.

555.2. Las huellas seran de material no deslizante.

555.3. Los huecos abiertos directamente al exterior se
protegeran de las caidas, de acuerdo con lo establecido al res-
pecto en el Codigo Técnico de la Edificacion.

TITULO XVl
CONDICIONES DE URBANIZACION

Articulo 556. Aplicacion.

556.1. Las normas de este Titulo se aplicaran a las obras
de urbanizacion en suelos Urbano y Urbanizable objeto de Pro-
yectos de Urbanizacion o de Obras de urbanizacion. Dentro
del Casco Histdrico su contenido es indicativo.

556.2. En cualquier caso, durante las fases de ejecucion
del Plan, se debera garantizar la no afeccion a la calidad de
las aguas subterraneas y superficiales. Se prohiben los ver-
tidos incontrolados y se estableceran las medidas oportunas
para evitar los accidentales, especialmente los producidos por
magquinaria pesada. A estos efectos, todas las actividades que
entrafien riesgo deberan realizarse en parques de maquinaria
habilitados, y en caso de producirse vertidos accidentales, se
procedera a su rapida limpieza, mediante la retirada del te-
rreno afectado y su traslado a vertedero autorizado.

556.3. Los movimientos de materiales durante la fase
de explotacion debera realizarse adoptando las medidas ne-
cesarias para impedir la afeccién a la calidad de las aguas, y
el acopio de materiales sobrantes se realizara en lugares pre-
viamente acondicionados, y con las medidas adecuadas para
evitar particulas solidas en suspension y solidos disueltos en
las aguas.

556.4. Se evitara el vertido de productos quimicos auxilia-
res procedentes de obras de fabrica, tales como desencofran-
tes, pinturas disolventes, impidiendo que éstos puedan alcan-
zar los flujos de aguas superficiales o subterraneas. Este tipo
de residuos se almacenaran en contenedores adecuados, y
seran tratados por gestor autorizado. Los escombros y demas
restos de obra inertes se trasladara a vertedero autorizado.

CAPITULO 71
Urbanizacion del espacio viario
Articulo 557. Vias y zonas peatonales.
557.1. Los itinerarios peatonales conformaran una red de

espacios de transito y uso peatonal que facilite y estructure
los desplazamientos a pie. Los instrumentos de planeamiento
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que afecten a la definicion y construccion del viario publico
deberan, en lo posible, contribuir a la constitucién de la red
peatonal. El planeamiento de desarrollo y los Proyectos de Ur-
banizacion definiran los itinerarios de su ambito, integrando
los elementos fisicos del territorio existentes, los hitos del
paisaje urbano que proporcionen vistas panoramicas y otros
elementos significativos del medio natural que contribuyan a
potenciar sus caracteristicas.

557.2. En calles peatonales solo se permitira el acceso
de vehiculos de emergencia, de servicio y mantenimiento (en
horarios especiales) y, en su caso, de residentes. Podra redac-
tarse un Plan Especial de Adaptacion del Viario Publico para
resolver las implicaciones de la peatonalizacion en el trafico, la
accesibilidad y el estacionamiento.

557.3. Las calles peatonales se disefiaran de forma uni-
taria, con especial atencion a la pavimentacién, alumbrado y
jardineria. La iluminacion se disefiara a escala humana, con
postes de baja altura. EI mobiliario se concentrara en determi-
nadas zonas, dejando libre para circulacion la mayor anchura
de calle posible.

557.4. El Ayuntamiento adoptara medidas para que los
espacios publicos cuenten con itinerarios libres de obstacu-
los. Antes de disponer cualquier elemento en la via publica
se presentara plano justificativo de su ubicacion urbana y del
cumplimiento de las condiciones anteriores, siendo previa su
aprobacion municipal.

Articulo 558. Bulevares.

558.1. Son bulevares las medianas situadas en la calzada,
acondicionadas para transito o estancia peatonal. Se localiza-
ran sobre viarios a los que quiera dotarse de significacion es-
pecial. Se distinguen los centrales (en el centro de la calzada,
separando los sentidos de circulacion) y laterales (separando
el trafico general en una calzada central, y el local en vias de
servicio laterales). Para disponer bulevares que constituyan
area de estancia, se recomienda una seccion total de calle
de ancho superior a treinta y cinco (35,00) m y ancho minimo
de bulevar de ocho (8,00) m (que puede disminuir hasta seis
(6,00) m en casos de remodelacion de vias existentes o de
excepcionales restricciones en la seccioén de la via).

558.2. En vias urbanas con bulevares se recomienda la
conexion peatonal directa entre diferentes tramos para garan-
tizar la continuidad del area de estancia y mejorar su atractivo
como itinerario. Los bordes de los bulevares se acondicionaran
para proteger la estancia y paseo peatonal del trafico rodado.
El material caracteristico recomendado sera el albero con con-
diciones adecuadas para el desarrollo de arboles, facilitando la
penetracion de agua superficial en el terreno y su aireacion.

Articulo 559. Calles de circulacién compartida.

559.1. Se evitara la impresion de separacion entre cal-
zada y acera, sin que existan diferencias fisicas notables en-
tre los elementos de la seccidn transversal. Las bandas que
visualmente den impresion de separar el espacio peatonal del
rodado deberan interrumpirse cada veinticinco (25,00) m de
manera perceptible.

559.2. Las entradas y salidas de calles compartidas de-
beran reconocerse como tales, y en la medida en que sean
utilizables por vehiculos, se trataran de forma analoga a los
accesos de garajes y estacionamientos.

559.3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especi-
ficos en las distintas partes de la zona de coexistencia desti-
nadas a circulacién de vehiculos, de modo que estos circulen
a la velocidad de los peatones. La distancia que separe es-
tos elementos de ordenacion no debe superar los cincuenta
(50,00) m.

559.4. Si se disponen espacios especialmente disefiados
como areas de juego, se separaran y diferenciaran de los des-
tinados a la circulacion.

Articulo 560. Vias ciclistas.

560.1. Se sefializaran itinerarios de vias ciclistas en ca-
rriles en plataforma reservada, o dentro de acerados y calles
peatonales.

560.2. En zonas de gran concentracion de estacionamien-
tos, se habilitaran consignas para bicicletas, especialmente en
zonas escolares y comerciales.

560.3. El planeamiento de desarrollo y los Proyectos de
Urbanizacion procuraran incorporar una propuesta de red ci-
clista que dé continuidad a las vias ciclistas existentes y que
cumpla los criterios y especificaciones sefialados. Los Proyec-
tos de Urbanizacion incluirdan espacios exclusivos para estacio-
nar bicicletas incluyendo soportes adecuados, a razén minima
de una plaza por cada diez de estacionamientos.

Articulo 561. Tipologia de vias para ciclistas.

Se consideran vias ciclistas los tramos acondicionados
para la circulacién de bicicletas. Se distinguen los carriles (pla-
taformas reservadas exclusivamente a ciclistas, en la calzada
de circulacion rodada, y separadas del resto de carriles me-
diante sefalizacion horizontal o barreras fisicas, que se pue-
den disponer en el mismo sentido que el flujo circulatorio, o
a contracorriente), las sendas (plataformas de trazado inde-
pendiente a las calzadas de circulacion rodada) y las aceras
(plataformas a la misma cota y en continuidad con la acera).
Para todos se establece una latitud recomendada minima de
1,40 m (un sentido) y 2,50 m (dos sentidos).

Articulo 562. Disefio de intersecciones en vias ciclistas.

562.1. Pueden resolverse continuas, a través de la inter-
seccion, mediante intersecciones sefalizadas o semaforizadas
especificamente para ciclistas y mediante pasos semaforiza-
dos especiales para ciclistas.

562.2. Las vias ciclistas continuas consisten en prolongar
el carril a lo largo de la interseccion con otras calzadas roda-
das. Llevaran sefalizacién horizontal en trazo discontinuo y se-
fiales «Ceda el Paso» en las vias que atraviese. Se recomienda
que la superficie de la banda sea de color diferente al resto
del pavimento o elevar el paso de la via ciclista utilizando un
badén de seccion trapezoidal. Para sefializarlas se utilizaran
las sefiales y marcas previstas en las normas sobre circulacion
y disefio vial aplicables.

562.3. Los pasos semaforizados para ciclistas consisten
en cruces normales al flujo circulatorio motorizado similares a
los de peatones. Pueden realizarse conjuntamente con los de
peatones. Caso de paso conjunto, el semaforo debe disponer
una tercera pantalla con el simbolo «Bicicleta» en verde.

562.4. Se evitaran los bordillos en itinerarios ciclistas,
sustituyéndolos por rampas de pendiente entre ocho (8,00) y
cinco (5,00) %. En pasos de peatones los bordillos se enrasa-
ran con el pavimento. Las rejillas de imbornales se disefiaran
con aperturas estrechas y suficientemente orientadas, con
barras perpendiculares a la direccion del viaje. Si se precisan
bolardos en entradas a vias ciclistas para impedir el acceso
motorizado, estaran bien marcados y visibles para los ciclistas
tanto de dia como de noche, con separacion de 1,50 m libres.

Articulo 563. Espacios libres y zonas verdes.

563.1. Se acomodaran en lo posible a la configuracion pri-
mitiva del terreno. Las zonas verdes en terrenos de pendiente
acusada se ordenaran mediante rebajes y abancalamientos
que permitan su utilizacion como areas de estancia y paseo,
integradas a través de elementos de articulacion (itinerarios
peatonales, escaleras, lineas de arbolado y analogos).

563.2. Sera obligatorio, ademas de ajardinar los espacios
libres, plantar arboles de sombra e instalar bancos en las ace-
ras. Los arboles se plantaran conservando la guia principal,
con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y
crecimiento.
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563.3. En el parque previsto junto al rio Ribera de Huelva,
se tendran en cuenta las siguientes determinaciones para su
disefo y ejecucion:

- La vegetacion existente se integrara en la ordenacion
de los parques, conservandose el maximo nimero posible de
pies arboreos y arbustivos existentes. En este sentido, debe-
ran aprovecharse los pies de naranjo existentes en suelo urba-
nizable, ubicandose en las zonas verdes de los futuros planes
parciales.

- Se mantendran y mejoraran las escorrentias permanen-
tes y estacionales que discurran por el terreno.

- Los Proyectos de Urbanizacion propondran su regenera-
cion hidrica y vegetal, evitando la entrada de aguas residuales.

- Se mantendran los elementos de construccion tradicional
existentes que pudieran servir de referencia testimonial de la si-
tuacién, funcionalidad y uso original o historico de los terrenos.

- Las acciones de reforestacion necesarias se realizaran
con especies arboreas y arbustivas autoctonas, propias de co-
munidades termo-mediterraneas.

- En las actuaciones asociadas a cauces se usaran espe-
cias propias de comunidades riparias.

- En los Espacios Libres no se preveran instalaciones que
estén al servicio de las vias rodadas, debiendo darse continuidad
al transito de los peatones, con los medios de transporte que re-
sulten compatibles con las normas de uso de los mismos.

563.4. Los Planes Parciales localizaran preferentemente
las areas libres locales de forma que se logre una adecuada
conexion con los sistemas generales proximos.

563.5. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran red de
riego para jardineria y plantaciones disefiadas y las alinea-
ciones principales de arbolado en los acerados. Se construi-
ran pozos artesianos, equipos de bombeo y canalizaciones
de tuberias de riego con goteros para suministro al arbolado
y arbustos, y técnicas de aspersion y sistemas tecnologicos
para el suministro de agua a las superficies y praderas. Para
desarrollar las actuaciones del Sistema General de Espacios
Libres, se recomienda reutilizar los excedentes de tierras de
valor agrologico que puedan generarse en las labores de urba-
nizacion del Plan.

563.6. Una vez obtenida la disponibilidad de los terrenos
por el Ayuntamiento se procedera a la interposicion de medi-
das que impidan el acceso a los vehiculos a motor no autori-
zados, a fin de evitar proceso de degradacion de los valores
naturales.

CAPITULO 72
Normas de disefio

Articulo 564. Disefio de la vias peatonales.

564.1. El ancho minimo libre de obstaculos para circula-
cion de peatones en aceras sera ciento veinte (120,00) cm. Si
los condicionantes de espacio lo permiten, la anchura recomen-
dada de estos itinerarios sera mayor o igual a dos (2,00) m,
para permitir el cruce de dos personas con sillas de ruedas.

564.2. En calles donde se prevean concentraciones im-
portantes de peatones, la anchura minima sera tres (3,00) m.
No se dispondran obstaculos verticales en la superficie desti-
nada a paso de peatones, a excepcion de elementos para im-
pedir el paso de vehiculos, con altura de sesenta (60,00) cm.
Las sefiales de trafico, se dispondra a partir de dos (2,00) m
de altura. Como norma general, en aceras de latitud igual o
mayor de tres (3,00) m, se reservara el tercio del acerado mas
proximo a la calzada para disponer mobiliario urbano, arboles,
alumbrado urbano, vados y otros obstaculos. Se procurara el
agrupamiento de dichos elementos en un solo soporte.

564.3. La disposicion de instalaciones que ocupen parcial-
mente las zonas peatonales (quioscos, terrazas de bares, etc.),
permanentes y provisionales, permitiran el transito peatonal,
dejando libre al menos una franja continua de dos (2,00) m.

En calles peatonales, esta franja tendra un ancho de al menos
la mitad del de la calle. En plazas o zonas peatonales amplias
donde no sea aconsejable su asimilacion a calle peatonal, la
superficie libre sera al menos la mitad de la superficie peato-
nal, distribuida en franjas continuas lo mas anchas posibles, y
en cualquier caso de ancho minimo tres (3,00) m.

564.4. Se facilitara la comoda circulacién de personas y
vehiculos de mano, distinguiéndose las partes que ocasional-
mente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no
deformaran su perfil longitudinal sino que tendran acceso por
chaflan en el bordillo. Los pavimentos de suelos destinados a
peatones y trafico mixto de vehiculos y peatones seran duros y
antideslizantes, formando superficies enrasadas.

564.5. Para salvar desniveles o pendientes y garantizar el
acceso de personas con discapacidad se dispondran rampas
en itinerarios peatonales y espacios libres; sus dimensiones y
caracteristicas seran las exigidas por las normas de accesibi-
lidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.
Si hubiese itinerario alternativo que suprima las barreras arqui-
tectonicas, podran disponerse escaleras que ajustadas a di-
chas normas, con un maximo de diez peldafnos entre rellenos.

564.6. Si se precisan en las aceras elementos de protec-
cion contra invasion de vehiculos, tendran altura recomenda-
ble de sesenta (60,00) cm y luz libre minima entre ellos de
ciento cincuenta (150,00) cm.

Articulo 565. Criterios generales de pavimentacion.

565.1. La pavimentacion del viario respondera a las
exigencias de uso de sus elementos y contribuira a la com-
prension de la distribucion funcional del espacio urbano, me-
jorando la percepcion por los usuarios y su seguridad, siendo
conveniente diferenciar cada elemento mediante ritmos, colo-
res, materiales o texturas.

565.2. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara
acorde a las condiciones del soporte y del transito, las deriva-
das de los condicionantes de ordenacion urbana y estéticas.
La pavimentacion de viales, espacios publicos y zonas verdes
se adaptara a las medidas precisas para la eliminacion de
barreras arquitectonicas segun las normas aplicables y este
Anexo.

565.3. La separacion entre areas peatonales y rodadas
manifestara claramente sus perimetros, normalmente me-
diante resalte o bordillo. Se diversificaran los materiales de
pavimentacion segun su funcion y categoria (circulacion de
personas o vehiculos, estancia de personas, estacionamiento
de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, etc.)

565.4. Para indicacion de invidentes y personas con difi-
cultades sensoriales, en los frentes de vados peatonales, es-
quinas, paradas de autobuses y cualquier obstaculo, se colo-
caran franjas de pavimento entre cien (100,00) y ciento veinte
(120,00) cm de ancho en todo su largo, formadas por losetas
especiales (botones u otro tipo normalizado) de distinto color
al resto del pavimento.

565.5. Los elementos de proteccion contra invasion de
vehiculos se situaran en la franja de transicion a la calzada
para no interferir en las areas peatonales. Su altura recomen-
dable sera setenta (70,00) cm y la luz libre minima entre ellos
(1,00) m, para permitir el paso de sillas de ruedas. Se ubica-
ran y sefializaran de forma que no constituyan obstaculo, utili-
zandose preferentemente marmolillos, susceptibles de ser uti-
lizados como asientos y apoyos (apoyo isquiatico), realizados
con materiales pesados, solidos y estables, preferentemente
pétreos, que no requieran anclaje ni conservacion, de dimen-
sion suficiente para su deteccion por invidentes.

Articulo 566. Tipologia de firmes y pavimentos.

566.1. En viarios principales y de distribucion interior, los
pavimentos de calzada seran mezclas bituminosas en caliente
sobre firmes granulares, hormigon en masa, grava-cemento
o solucion que ofrezca condiciones similares de durabilidad
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y funcionalidad. En viales locales y de baja intensidad se re-
comiendan pavimentos de adoquin prefabricado de hormigon
prensado o pavimentos bituminosos. Se recomiendan pavi-
mentos bituminosos porosos o de textura abierta para calza-
das de las vias de la red principal si atraviesan areas sensibles
al ruido. Dentro del Casco, los viales que no sean principales
de acceso evitaran la pavimentacion separada entre aceras
y calzadas, suprimiendo el bordillo, evitandose el estaciona-
miento, salvo para personas con discapacidad, carga y des-
carga y vehiculos autorizados. El pavimento sera preferente-
mente adoquin de granito, utilizandose aglomerado asfaltico
solo en vias principales de acceso.

566.2. En aceras, el pavimento sera preferentemente
hormigdn prensado, baldosa hidraulica o terrazo. En el Casco
Historico, si se justifica por el entorno, podran utilizarse losas
de piedra natural.

566.3. Los bordillos de calzada y mediana seran prefe-
rentemente de granito o piedra natural en la zona de Centro
Historico, y de hormigon en el resto de zonas, en todo caso,
con resistencia y dureza demostrada. Entre bordillo y calzada,
se dispondra rigola de hormigdén prefabricado o granito, de
veinte (20,00) cm de ancho.

566.4. Los estacionamientos en la calzada, tendran las
caracteristicas de ésta. Caso de segregar estacionamientos y
calzada, se emplearan pavimentos continuos de hormigén en
masa o adoquines de hormigon prefabricado prensado.

566.5. Los carriles-ciclistas se recomiendan con pavi-
mentos continuos de hormigon coloreado, de colores rojo o
verde, con corte de juntas, asi como mezclas bituminosas con
granulometria continua sobre base granular o grava-cemento
u hormigdn en masa HM-20.

Articulo 567. Disefio en planta y perfil longitudinal de la
red viaria.

567.1. Para determinar la planta y perfiles longitudinales
de los nuevos viarios debe disefiarse una éptima integracion
funcional, estética y medioambiental en el entorno, respe-
tando al maximo el arbolado edificaciones, topografia e hitos
representativos y ajustandose a caminos y sendas existentes.

567.2. El disefio en planta de las vias urbanas se realizara
mediante trazados basicamente rectos, articulados por inter-
secciones que resolveran los cambios de alineacion, adaptan-
dose a la topografia del terreno. Se recomiendan radios mini-
mos de giro en el bordillo de las intersecciones de ocho (8,00)
m en vias principales y de cuatro (4,00) m en locales. Cuando
las aceras no alcancen dichas latitudes, se admitiran radios
menores lo mas cercanos posibles a los indicados, siempre
que, en todo caso, la acera tenga latitud minima de (ciento
veinte) 120 cm.

567.3. Se reduciran las pendientes al minimo para conse-
guir la adaptacion a la topografia. No se estableceran tramos
horizontales en perfiles longitudinales de nuevos viarios, para
garantizar la evacuacion de aguas en calzada, recomendan-
dose pendiente superior a dos por mil. Salvo en vias metropo-
litanas, no se utilizaran peraltes.

567.4. Se intentara reducir el impacto sonoro de la via
utilizando trazados y perfiles adecuados y materiales de bajo
nivel sonoro.

567.5. Las vias de circulacion y acerados tendran pen-
diente longitudinal minima de 0,20 % para evacuar aguas plu-
viales, y maxima del ocho (8,00) %. La transversal del viario
sera del dos (2,00) %. En itinerarios peatonales los desniveles
de perfiles longitudinales y transversales no alcanzaran incli-
nacion tal que impida su uso por personas con problemas de
movilidad.

Articulo 568. Disefio de la seccion transversal viaria.

568.1. La seccion transversal respondera a dos requeri-
mientos: el derivado del entorno y el exigido por la funcionali-
dad. Se tendran en cuenta: clase de via, itinerario, velocidad,

intensidad de trafico, configuracion fisica, uso del suelo, edifi-
cacion en el entorno, servicios urbanos, afecciones y posibili-
dades de ampliacién. La calzada se dispondra con inclinacion
transversal minima del dos (2,00) % desde su eje.

568.2. Son elementos de la seccion transversal de las
vias en areas urbanizadas los carriles de circulacion, aceras,
medianas, arcenes, bandas de estacionamiento, y carriles/cal-
zadas especiales.

568.3. Los carriles de circulacion pueden ser de uso ge-
neral o reservados a ciertos vehiculos. Se recomienda un carril
minimo, entre ejes de marcas viales o entre éstas y el bordillo,
de tres (3,00) m. EI nimero de carriles ira en funcion del ca-
racter de la via. Podran disefiarse carriles especiales para cir-
culacion exclusiva de vehiculos preferentes si las necesidades
de trafico lo imponen.

568.4. Las aceras se disefiaran para encauzar el movi-
miento y estancia de los peatones, servir de acceso de éstos
a los medios de transporte, soporte y cobertura a las instala-
ciones urbanas e infraestructuras, albergar actividades comer-
ciales (quioscos, veladores, terrazas, venta ambulante, etc.)
y alojar la jardineria urbana. En su disefio se atendera a la
continuidad de itinerarios y la variedad de sus usuarios, sus
capacidades y necesidades. Para determinar su ancho se con-
siderara, ademas de lo anterior, la clase de via, velocidad de
circulacion rodada y transito peatonal previsible, aspectos pai-
sajisticos y disefio urbano. Primaran las exigencias de disefio
establecidas en las normas sobre accesibilidad y supresion de
barreras arquitectonicas.

568.5. Las medianas separan circulaciones, evitan el des-
lumbramiento nocturno, protegen giros a la izquierda, sirven de
refugio a peatones en cruces de calzadas, mejoran el paisaje
de las vias, sirven al transito y estancia peatonales y soportan
infraestructuras urbanas. En vias urbanas con velocidad de di-
sefio de ochenta (80) km/h que cuenten con accesos directos,
las medianas seran laterales y definiran vias de servicio. Se
recomiendan medianas capaces de ofrecer refugio al cruce de
peatones en las nuevas vias no metropolitanas con ancho total
de calzada superior a catorce (14,00) m.

568.6. Los arcenes son bandas longitudinales entre el
borde de la calzada y la mediana. Se distinguen los exteriores y
los interiores. Sera obligatoria su construccion en vias que dis-
curran por suelo No Urbanizable o Urbanizable No Sectorizado.

568.7. Se recomiendan glorietas para la transicion del
régimen de circulacion en campo abierto al urbano, entrada
a nucleos urbanos o areas residenciales, industriales o comer-
ciales, y como reductoras de velocidad. Se recomiendan de
forma circular o elipsoidal (excentricidad entre ¥4y 1), y diame-
tros entre veinte (20,00) y setenta (70,00) m, segun la impor-
tancia del viario. En la calzada anular se recomiendan peraltes
hacia el exterior de hasta el tres (3,00) % de pendiente, para
recoger las aguas de lluvia en el perimetro exterior y hacer
mas visible la glorieta. Se recomienda que los ejes de las vias
confluyentes pasen por el centro del islote central, de forma
que la prolongacion de los ejes de los carriles de entrada cor-
ten la circunferencia exterior del islote. Se recomienda que los
ejes de los carriles de entrada formen angulo entre 20° y 60°
tangentes a la calzada circular en el punto en que la cruzan.

Articulo 569. Reurbanizacion de viarios publicos existentes.

569.1. La reurbanizacion de viarios e intersecciones se
ejecutaran con los criterios y grados de accesibilidad esta-
blecidos por el Plan. Los Proyectos incluiran la renovacion de
infraestructuras urbanas necesarias para modernizar las redes
de servicios urbanos, en coordinaciéon con las necesidades de
actuacion de las empresas municipales y de servicios urbanos.

569.2. En obras de reurbanizacion del viario, si las condi-
ciones de peatonalizacion no pueden cumplirse, se ampliara el
ancho de aceras suprimiendo plazas de estacionamiento para
al menos disponer una anchura libre de ciento veinte (120,00)
cm. Si por imposibilidad fisica, en zonas consolidadas no se
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puede respetar este ancho, se dispondra al menos el que per-
mita el paso de una persona en silla de ruedas. Si ni siquiera
esto puede cumplirse en calles existentes, se recurrira prefe-
rentemente a calles de circulacién compartida.

569.3. Los proyectos de reurbanizacion de vias urbanas
o planes de adaptacion del viario del Casco Historico o areas
consolidadas tenderan a ampliar los itinerarios peatonales
existentes conectandolos con las zonas limitrofes. No se ad-
mitiran nuevos espacios peatonales o remodelacion de los
existentes si cumplir las normas sobre supresion de barreras
urbanisticas.

CAPITULO 73
Elementos especificos del espacio peatonal

Articulo 570. Pasos de peatones.

570.1. Se entiende por tal el acondicionamiento viario que
facilita el cruce de calzadas de circulacion rodada por los pea-
tones en condiciones de seguridad. Se distinguen: de cebra,
semaforizados y a distinto nivel.

570.2. Su ancho minimo sera cuatro (4,00) m. A partir de
(doce) 12,00 m se recomiendan medianas de refugio, obliga-
torias a partir de diecinueve (19,00) m. Los refugios tendran
ancho minimo de ciento cincuenta (150,00) cm. Los pasos de
cebra se sefializaran mediante bandas blancas paralelas al eje
del vial, de anchura y separacion cincuenta (50,00) cm y sefal
previa vertical.

570.3. Los Proyectos de Urbanizacién estudiaran la con-
veniencia de formalizar pasos de peatones, disminuyendo la
altura de los bordillos hasta enrasarlos con la calzada. El sis-
tema de recogida de pluviales impedira la inundacion del paso
y calzada aneja, por lo que, al menos, dispondra de imbornal.
Se utilizaran cambios de textura en el pavimento de la acera
en las proximidades del paso, para que sirva de aviso a los
invidentes.

Articulo 571. Pasos de cebra.

571.1. No se recomiendan en viarios principales, zonas
de gran presencia de peatones o ante paradas del transporte
colectivo no semaforizadas. Los semaforizados, que contaran
con avisadores acusticos y preferentemente con indicacién de
tiempo restante de paso, se implantaran si el uso de pasos ce-
bra afecta sensiblemente al movimiento de vehiculos o resulta
peligroso a los peatones. Se instalaran semaforizados donde
no exisa adecuada visibilidad.

571.2. Seran obligatorios en el acceso a edificios esco-
lares, hospitalarios, asistenciales, centros de empleo, admi-
nistrativos, etc., y en su proximidad es recomendable colocar
barreras que encaucen a los peatones hacia el paso e impidan
el cruce de la calzada en puntos no sefializados.

Articulo 572. Vados peatonales y accesos a garajes.

Los vados en via publica se disefian para disponer pasos
de peatones y accesos a garajes, mediante planos inclinados
a nivel, enrasados con el pavimento, diferenciados del acerado
por color y textura. Se realizaran con pavimentos antideslizan-
tes y la pendiente longitudinal maxima sera del seis (6,00) %,
salvo tramos inferiores a tres (3,00) m para vados de entrada
de vehiculos a garajes, donde puede llegar al diez (10,00) %.
Se enrasaran con el nivel de la rasante de calzada y su ancho
minimo de paso libre sera doscientos cincuenta (250) cm.

CAPITULO 74
Estacionamientos
Articulo 573. Clases de Estacionamientos.

573.1. Por su funcion pueden ser disuasorios (para vehi-
culos de personas que acceden al transporte colectivo o com-

parten vehiculo), rotatorios (uso publico y tarifas por tiempo,
destinados al acceso general a areas de actividad urbana y
equipamiento), para residentes (uso de los habitantes de de-
terminada area) y dotacionales (destinados a clientes de esta-
blecimientos comerciales, sanitarios, culturales, etc.).

573.2. La localizacion de estacionamientos publicos
fuera del viario se estudiara considerando las exigencias que
plantean al area donde se ubican. Se asegurara buena acce-
sibilidad desde la red viaria principal y adecuada localizacion
de accesos, evitando que su congestion se trasmita a las vias
préximas. Los puntos de acceso y salida no se localizaran di-
rectamente sobre vias de la red principal, aunque si, en su
caso, sobre las de servicio. Su distancia al inicio del ramal
de entrada a una autopista o autovia sera tal, que tenga ca-
pacidad para albergar una retencién de vehiculos superior al
quince (15,00) % de sus plazas.

573.3. En estacionamientos libres en superficie, se com-
binara la consecucion de una buena vigilancia natural (proxi-
midad de actividades, movimiento de personas, vision desde
vias y edificios préximos, etc.) con acondicionamientos que lo
integren en la escena urbana y eviten la vision de masas de
vehiculos estacionados. Todas las plazas deben protegerse por
sombra de arbolado.

Articulo 574. Estacionamiento en via publica.

574.1. Los estacionamientos en via publica se situan en
bandas laterales de la calzada reservadas para tal fin. Pueden
ser en cordén (vehiculos paralelamente al bordillo) o bateria
(perpendicularmente). Su latitud minima sera de 2,25 m en
zonas residenciales y 2,50 m en zonas industriales, y tendran
pendiente transversal entre 1,50 y 2,50 %. Los adosados a las
aceras dejaran libre las proximidades a las intersecciones.

574.2. No interferiran el trafico, debiendo contar con un
pasillo de circulacion minimo de tres (3,00) m de latitud (es-
tacionamientos en linea, en calles unidireccionales), cuatro
(4,00) m (estacionamientos en espina en calles unidireccio-
nales), cinco (5,00) m (estacionamientos en linea en calles
bidireccionales) y quinientos cincuenta (550,00) cm (estacio-
namientos en espina, en calles bidireccionales).

Articulo 575. Estacionamientos para personas con movi-
lidad reducida.

Se reservaran con caracter permanente, proximos a iti-
nerarios peatonales, las plazas exigidas por las normas so-
bre accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas y
urbanisticas, que cumpliran las condiciones exigibles sobre
numero minimo y caracteristicas. En los accesos a plazas de
estacionamientos viarios, la acera estara rebajada al nivel de
la calzada en forma de vado peatonal.

Articulo 576. Estacionamientos para bicicletas.

576.1. Se recomiendan en zonas de atraccion de ciclistas
(centros comerciales, escuelas, centros culturales, bibliotecas,
centros deportivos, parques y estaciones de autobus). Los es-
tacionamientos se localizaran en lugares seguros, accesibles y
protegidos de las inclemencias del clima.

CAPITULO 75
Medidas para la seguridad en el trafico

Articulo 577. Badenes y elevaciones de la calzada.

577.1. Consisten en elevaciones parciales de la calzada
gue animan a mantener velocidades reducidas a los conducto-
res. Pueden distinguirse: Badenes (extendidos a todo lo ancho
de la calle y de longitud, en general, inferior a 5,00 m) y Almo-
hadas (de seccién semicircular afectando a todo el ancho de
la calzada).

577.2. En badenes de seccion trapezoidal se recomiendan
pendientes del ocho (8,00) % para una velocidad de 40 km/h,
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diez (10,00) % para 30 km/h y catorce (14,00) % para 20 km/
h; elevacién de cien (100) a ciento cuarenta (140) mm,; longitud
de dos (2,00) a cuatro (4,00) m; y ancho el de la calzada.

Articulo 578. Estrechamientos de la calzada.

La reduccion de ancho de calzada mediante bordillos,
medianas e isletas, al objeto de reducir la velocidad del trafico,
es recomendable en la entrada a areas de velocidad reducida
y ante los pasos de peatones. Se recomienda una longitud de
estrechamiento entre cinco (5,00) y diez (10,00) m.

Articulo 579. Obstaculos en intersecciones.

Se utilizan para moderar la velocidad mediante estrecha-
mientos, elevacién del pavimento, medianas, isletas y cambios
de color y textura. Se distinguen varios tipos: elevacion de la
interseccion al nivel de los pasos de peatones, para situar en
un mismo plano ambos traficos e incitar a los conductores
a moderar la velocidad, disefio de «orejas» en las esquinas
de las aceras, mediante ampliacion del espacio del peaton y
reduccion de la anchura de la calzada, introduccién de obs-
taculos tipo isleta (diagonal y central), cambios de textura y
coloracion en la interseccion, que pueden acompafarse con
«orejas» y bordillos rebajados.

Articulo 580. Cambios en el pavimento.

El cambio de textura o color del pavimento se utilizara
para conseguir una reduccion de la velocidad de circulacion y
se realizara mediante franjas de diferente pavimento coloca-
das transversalmente a la calzada, y cambios de pavimento
a lo largo de un tramo de calle. Debe tenerse en cuenta el
aumento de emision sonora que puede provocarse.

CAPITULO 76
Infraestructuras urbanas

Articulo 581. Dimensionado y disposicion de redes urbanas.

581.1. Los Proyectos de Urbanizacién del planeamiento
de desarrollo garantizaran la ejecucion completa de las insta-
laciones y servicios urbanos hasta conectar con las redes prin-
cipales, y si fuera necesario, extendiéndose fuera de los limites
de su delimitacion hasta alcanzar los puntos de conexion. Con
anterioridad a la aprobacion de estos proyectos de urbaniza-
cion debera redactarse Plan especial de infraestructuras que
defina detalladamente las obras e instalaciones necesarias
para la prestacion de los servicios de abastecimiento, sanea-
miento y suministro de energia eléctrica.

581.2. Deberan asimismo resolver los encuentros de ser-
vicios en cruces de aceras y calzadas, estableciendo el orden
de disposicién de cada uno y la disposicién y ordenacién de
los trazados de los servicios urbanos, disponiendo anchos de
aceras suficientes para alojar las instalaciones necesarias para
dotar a las parcelas. Incluiran planos descriptivos de separa-
cion entre servicios en las aceras, respetando el arbolado y los
elementos adicionales a las canalizaciones (arquetas, camaras
de registro, armarios, etc.).

581.3. Se fomentara la disposicion de redes independien-
tes de la red general, provenientes de recursos no potables,
para destinarlas al riego de zonas verdes, extincion de incen-
dios, limpieza viaria, riego de zonas ajardinadas y en general
cualquier uso donde pueda reducirse con ello el consumo de
agua potable.

Articulo 582. Red de abastecimiento.

582.1. Los calculos para dotaciones, de agua se realiza-
ran utilizando los siguientes datos de consumo: Residencial
doscientos cincuenta (250,00) litros/habitante x dia ; Terciario:
1,50 litros/m? de techo; Industrial: se justificaran las dotacio-
nes de consumo en funcion de la tipologia industrial, y a falta

de datos precisos, se prevera un consumo minimo de quince
(15,00) litros/m?2 dia.

582.2. No se utilizaran canalizaciones ni piezas auxiliares
con material que contenga fibrocemento. El didmetro minimo de
las canalizaciones sera cien (100) mm en la red general de distri-
bucion. La velocidad de circulacion del agua en las redes estara
en todos los casos comprendida entre 0,50 y 1,50 m/segundo.

582.3. Dentro de la red de abastecimiento se dispondran
hidrantes contra incendios, siguiendo las determinaciones de
las normas contra incendios.

Articulo 583. Red de saneamiento y drenaje de aguas plu-
viales.

583.1. El sistema de saneamiento sera preferentemente
separativo, siempre que existe posibilidad de vertido a cauces
publicos o a red igualmente separativa. En otro caso podra
disponerse unitario, para aguas pluviales y residuales. Las re-
des de alcantarillado de los nuevos crecimientos se conecta-
ran siempre a la red urbana existente, garantizando la rapida
evacuacion de las aguas residuales, sin fisuras ni filtraciones.
Si algunos pozos o sondeos existentes en el entorno de las
nuevas redes se vieran afectados, deberan sustituirse o bien
indemnizar a los propietarios, tal y como se establece en el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

583.2. Las obras de saneamiento se llevaran a cabo de
acuerdo con los criterios y condicionantes de Aljarafesa.

583.3. En todo caso, los Proyectos de Urbanizacion y de
Obras deberan resolver la recogida de las aguas pluviales de
tal forma que se garantice la rapida evacuacion de las aguas
de escorrentia, evitando el encharcamiento de las zonas mas
bajas durante la época de lluvia.

Articulo 584. Infraestructuras de electricidad.

584.1. Toda instalacién de nueva planta, salvo las provi-
sionales, de transporte de alta tensién o transformacion, se
implantara en los lugares sefialados en su caso por el planea-
miento, dando origen a las correspondientes servidumbres. Si
se produjeran los supuestos previstos en la legislacion urba-
nistica por imprevision del planeamiento, se demostrara que
la actuacion necesaria no tiene cabida en las reservas que el
Plan ha previsto y que con ella no se dafan las condiciones
que el Plan se propusiera mantener o mejorar.

584.2. En suelo Urbanizable, en atencion a su previsible
transformacion urbanistica, deben evitarse instalaciones de
alta tension aérea. Las lineas aéreas de Alta Tension de nueva
implantacién en suelos Urbanos y Urbanizable se realizaran
subterraneas.

584.3. Los Proyectos de Urbanizacion referidos a obras
para abastecimiento de energia eléctrica preveran las modi-
ficaciones de la red necesarias para que las condiciones del
Area sean las del Suelo Urbano. La ejecucion de las obras se
acompanfiara en el tiempo con las del resto de urbanizacion
dentro de una coordinacion que racionalice los procesos de
ejecucion de las obras programadas.

584.4. En suelo Urbano Consolidado, salvo si se justifica
su improcedencia, las instalaciones de abastecimiento de ener-
gia seran subterraneas. La ejecucion de las obras necesarias
podra exigirlas el Ayuntamiento si estan ejecutadas las que de-
finen alineaciones y rasantes o se hicieren simultaneamente.

584.5. En suelos Urbano No Consolidado y Urbanizable,
los Proyectos de Urbanizacion preveran la infraestructura de
las lineas eléctricas de media y baja tension de modo subte-
rraneo. En obras de reurbanizacion, salvo que si se justifica su
improcedencia, las instalaciones de abastecimiento de energia
seran subterraneas. En todo caso, en espacios protegidos por
razones arquitectonicas e historicas, las obras de reurbaniza-
cion preveran el soterramiento de las lineas existentes.

584.6. Las lineas aéreas existentes de Alta Tension en
suelos Urbano y Urbanizable se soterraran en lo posible.

584.7. De acuerdo con el R.D. 1955/2000, las nuevas
subestaciones para dotacién de infraestructura eléctrica a
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suelos Urbanizables, se financiaran por los promotores afec-
tados como parte de las cargas de urbanizacion. Los promo-
tores podran ser resarcidos de la inversiéon en funcion de la
potencia sobrante, bien por Endesa, o por los promotores de
Sectores proximos, hasta cinco afios después de la puesta en
servicio de la subestacion.

584.8. Los terrenos destinados a subestaciones y centros
de transformacion en suelos Urbano No Consolidado y Urba-
nizable seran objeto de obtencion gratuita a cuenta del desa-
rrollo urbanistico en el Sector o Area en que se localicen. Las
nuevas subestaciones se construiran integradas en un edificio
especifico, protegido y aislado, prohibiéndose la instalacion de
subestaciones a la intemperie. Los centros de transformacion
en las nuevas urbanizaciones no se podran implantar en Zo-
nas Verdes y Areas Ajardinadas, debiéndose utilizar como cri-
terio optimo la ubicacion en el interior de parcelas edificadas,
en edificios adecuados.

584.9. Al objeto de eliminar los impactos al paisaje ur-
bano de los postes metalicos, se utilizaran columnas metali-
cas con postes tubulares en sustitucion de los tradicionales
con barras angulares, por la mejora estética que aportan al
paisaje y la menor superficie de ocupacion sobre el terreno.

584.10. En suelo No Urbanizable se intentara evitar el
tendido en aéreo. En casos justificados, podran discurrir en
paralelo con el trazado de las carreteras y caminos, a distan-
cia minima de diez (10,00) m.

Articulo 585. Instalaciones de telecomunicacion y radio-
comunicacion.

585.1. Las actividades e instalaciones vinculadas se
proyectaran, instalaran, utilizaran, mantendran y controlaran
conforme las determinaciones de proteccion de la salud y se-
guridad y calidad medioambiental y los criterios y determina-
ciones que establezca la Ordenanza municipal que al efecto se
promulgue. Hasta tanto, no se estableceran instalaciones de
radiocomunicacién en inmuebles catalogados o protegidos, ni
en suelo No urbanizable de Especial Proteccion. En edificios
de menos de ocho (8,00) m de altura no se permitiran estacio-
nes base de telefonia movil.

585.2. No podran instalarse antenas de radiocomunica-
cion en parcelas con uso de equipamiento, excepto vinculadas
al servicio, debiendo cumplir los limites de emision sefalados
en las normas vigentes. No obstante, podran instalarse en par-
celas con calificacion de Infraestructuras Urbanas.

585.3. La solicitud de implantacion de una base de tele-
fonia movil o antena de radiocomunicacion, debera acompa-
fiarse de proyecto técnico, justificandose suficientemente su
ubicacién, aportandose estudios de impacto visual y medio-
ambiental.

585.4. Se establece un area de proteccién en forma de
paralelepipedo, a partir del extremo de la antena en la direc-
cion de maxima radiacion, con distancias de 10,00 x 6,00 x
4,00 m, dentro del cual no podra existir ninguna zona de paso
donde exista uso y exposicion continuada a personas. Caso de
que dicho volumen coincida con zona de paso, se modificara
la posicion del sistema radiante.

585.5. El nivel maximo permitido de exposicion a campos
electromagnéticos no ionizantes en suelos Urbano y Urbaniza-
bles sera 10,00 uW/cm?2 independientemente de la frecuencia.
En el interior de centros sensibles (centros educativos, sanita-
rios, residencias de personas mayores y asimilables) se esta-
blece un nivel maximo de densidad de potencia por portadora
de 0,10 pW/cm2, para las frecuencias de telefonia movil (GSM,
DCSy UMTS).

Articulo 586. Estaciones base de telefonia celular sobre
cubierta.

586.1. Las antenas y sus soportes o mastiles no se si-
tuaran sobre el pretil de remate de fachada, debiendo retran-
quearse del plano de ésta al menos tres (3,00) m. La altura

maxima sobre la cubierta plana del conjunto mastil-antena
vendra determinada por el cono de generatriz 45° trazado
desde el pretil de remate de fachada, con un maximo de seis
(6,00) m.

586.2. Las construcciones destinadas a albergar equi-
pos de telefonia se consideran construccion sobre cubierta,
debiendo ajustarse a los parametros de edificabilidad, ocupa-
cion y altura establecidos por las condiciones de zona y a las
exigencias de composicién y armonizacion con el edificio en
se ubiquen. Se retranquearan de los planos de fachada un mi-
nimo de tres (3,00) m.

586.3. En suelos de uso global residencial, no se permiti-
ran estaciones base de telefonia celular en la superficie no edi-
ficada de parcela. En suelos de uso global industrial, la altura
maxima de la antena-mastil sera veintiocho (28,00) m. La edi-
ficacion destinada a albergar los equipos y el conjunto antena-
mastil, respetaran las separaciones a linderos establecidas
por las normas de zona. En suelo No Urbanizable, la altura
maxima del conjunto antena-soporte sera veintiocho (28,00)
m y la separacion a linderos minima, la mitad de la altura.

586.4. Los operadores mantendran sus instalaciones en
condiciones de seguridad, estabilidad y conservacion, incor-
porando las mejoras tecnologicas que surjan y contribuyan a
reducir los niveles de emision de los sistemas radiantes y los
impactos medioambiental y visual, revisando las instalaciones
anualmente. Los titulares han de subsanar las deficiencias de
conservacion en plazo maximo de quince dias desde la notifi-
cacion de la irregularidad, o de inmediato si existen situacio-
nes de peligro para personas o bienes. En supuestos de cese
definitivo de actividad o elementos de la instalacion en desuso,
el operador o propietario realizara las actuaciones necesarias
para desmantelar y retirar los equipos o sus elementos y dejar
el terreno, construccion o edificio en el estado anterior al es-
tablecimiento.

Articulo 587. Alumbrado urbano.

587.1. Las vias publicas en suelo urbano contaran con
iluminacion artificial, que debe procurar:

a) Destacar los puntos singulares (intersecciones, cam-
bios de alineacion, curvas pronunciadas, puentes, etc.), para
que el conductor perciba con claridad la geometria de la via y
la configuracion fisica y de actividad de sus bordes.

b) Abarcar toda la seccion de calle (aceras, estaciona-
mientos y calzadas), evitando que el arbolado obstruya su difu-
sion, se formen areas de sombra o la luz incida directamente
sobre ventanas o espacios privados.

c) Proporcionar luz adecuada a cada espacio, utilizando
y disponiendo luminarias para crear el ambiente idéneo: ilu-
minacion homogénea y antideslumbrante para las calzadas,
iluminacién de ambiente y lateral para areas peatonales, etc.

d) Reducir al minimo la contaminacion luminica.

e) Minimizar el consumo de energia, aprovechando al
maximo los flujos de las luminarias.

587.2. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran el alum-
brado de viales, espacios publicos y zonas verdes, con un mi-
nimo de iluminaciéon media de 25 lux (viales) y 15 lux (Espa-
cios Libres y Zonas Verdes). Las obras incluiran las afecciones
al alumbrado urbano existente, y la legalizacion y contratacion
de las nuevas instalaciones.

587.3. Las luminarias sobre baculos o columnas se situa-
ran sobre las aceras, evitando en lo posible la disposicién en
medianas centrales, admitiéndose disposiciones unilateral, al
tresbolillo y pareada.

587.4. Con caracter general, se emplearan lamparas de
vapor de sodio de alta presion, salvo en instalaciones que re-
quieran mayores exigencias cromaticas. La disposicion tendra
en cuenta el arbolado existente o previsto, evitando su apan-
tallamiento. Se evitaran luminarias que proyecten luz ascen-
dente (tipo globo), por su escaso rendimiento y contaminacion
luminica.
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587.5. Los proyectos incluiran el calculo del coeficiente de
potencia instalada. Las instalaciones nuevas incluiran equipos
de reduccion y estabilizacion de flujo, y las luminarias tendran
un indice de proteccion minima «IP-65», siendo obligatorio
«IP-66» en viales principales.

Articulo 588. Jardineria.

588.1. Los viales incluidos en los Proyectos de Urbani-
zacion tendran arbolado en los acerados y medianas. Las
especies de arboles y arbustos a elegir seran de reconocida
adaptacion al clima de la ciudad de La Algaba.

588.2. En el viario urbano y metropolitano, las plantacio-
nes vegetales tendran fundamentalmente intencion paisajis-
tica, en consonancia con su caracter de itinerarios de aproxi-
macion a la ciudad y el territorio.

588.3. En espacios libres adyacentes al viario de metro-
politano (terraplenes en intersecciones a distinto nivel, areas
libres en enlaces, bandas de servidumbre, etc.), se dispondran
arboles de sombra caducifolios, combinando colores, formas
y texturas, que toleren exposiciones soleadas y requieran poco
mantenimiento. En terraplenes se prestara especial atencion a
la sujecion del suelo. Se recomiendan en estas vias apantalla-
mientos vegetales en sus margenes que contribuyan a valorar
los espacios del entorno, creando protecciones frente al ruido.
Se acondicionaran las glorietas e isletas de canalizacion del
trafico que tengan dimensiones para contener jardineria, si las
condiciones de seguridad lo permiten, de modo que el ramaje
no interfiera la visibilidad de los conductores.

588.4. Se recomienda que los arboles se distancien del
borde de la calzada un minimo de 80,00 cm, y de fachadas
dos (2,00) m.

Articulo 589. Riego de zonas verdes.

Las zonas verdes incluidas en Proyectos de Urbanizacion
deberan incluir infraestructura de riego en las superficies ajar-
dinadas: pozos artesianos, equipos de bombeo y filtraje, y me-
canismos para programacion automatica del riego.

Articulo 590. Sefalizacion y semaforos.

590.1. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran la sefali-
zacion vertical y horizontal de los viales (pasos de peatones,
bandas de detencion, simbolos en calzada, etc.).

590.2. Asimismo, los proyectos de intersecciones que ne-
cesiten semaforos o reforma de los existentes, incluiran las ca-
nalizaciones, arquetas y cimentaciones de postes y baculos.

Articulo 591. Ejecucion de obras en la via publica y medi-
das de seguridad.

Previamente a la ejecucion de obras de urbanizacion en
la via publica, y sobre todo si afecta al normal desarrollo de
los accesos peatonales a locales y viviendas, se presentarse
en el Ayuntamiento un Plan de Organizacion y las fases de
ejecucion de los trabajos.

TITULO XIX
CONDICIONES RELATIVAS AL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
CAPITULO 77
Generalidades

Articulo 592. Generalidades.

En cualquier caso, se aplicaran las Leyes de Patrimonio
Histdrico, en lo referente a notificacion inmediata a las Ad-
ministraciones competentes en caso de hallazgos casuales
de restos arqueoldgicos en obras o remociones de tierra. La
actividad arqueoldgica aplicable dependera de la naturaleza
y valor cientifico de los restos, y tendra caracter de urgente

a efectos de lo establecido en el Reglamento de Actividades
Arqueoldgicas.

Articulo 593. Actividades arqueoldgicas en el término mu-
nicipal de La Algaba.

593.1. Las actividades arqueolégicas, cuyo desarrollo
y metodologia sera establecido por la Consejeria de Cultura
para cada caso mientras no se encuentre operativa la Carta
Arqueoldgica del Termino Municipal, seran siempre anteriores
al otorgamiento de licencia de obras, aunque el Ayuntamiento
podra expedir previamente certificado de conformidad de la
obra proyectada con el planeamiento vigente.

593.2. La autorizacion de actividades arqueologicas se
ajustara a los requisitos y procedimiento establecidos en el
articulo 53 y siguientes de la Ley 14/2007, de Patrimonio His-
torico de Andalucia, debiendo llevarse a cabo por técnico com-
petente con acreditada experiencia para asumir la direccion de
los trabajos.

593.3. El Ayuntamiento informara sobre la idoneidad y
adecuacion del Proyecto de intervencion arqueoldgica al pla-
neamiento urbanistico en materia exclusiva de su competencia,
remitiéndolo a la Consejeria de Cultura para su autorizacion,
tal como se establece en el articulo 52 y siguientes de la Ley
14/2007 de Patrimonio Historico de Andalucia. La Conseje-
ria, autorizada la actividad arqueoldgica, remitira la resolucion
sobre la misma al Ayuntamiento para que puedan comenzar
las obras. En la resolucion se haran constar los inspectores
designados a efectos de lo establecido en el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas.

593.4. En funcion de los resultados de la intervencion
arqueoldgica la Consejeria de Cultura decidira sobre la conve-
niencia de desarrollar en su integridad el proyecto urbanistico
que genero la actuacion, o bien sobre la necesidad de estable-
cer las modificaciones que garanticen la correcta preservacion
de los restos arqueoldgicos documentados.

593.5. Tal y como establece el articulo 39 del Reglamento
de Protecciéon y Fomento del Patrimonio Historico, los proyec-
tos urbanisticos que afecten a bienes catalogados a efectos
del reparto de cargas urbanisticas, tendran en cuenta la nece-
sidad de conservar el Patrimonio Arqueoldgico en el momento
de estimar aprovechamientos patrimonializables.

593.6. Se comunicara al Ayuntamiento el inicio de traba-
jos arqueologicos para permitir su prevision y control. Durante
los trabajos o0 a su fin, a la vista de los resultados, podra re-
querirse ampliacion de la intervencion, aumentando la superfi-
cie de actuacion o elevando el grado de proteccion al superior.
Al finalizar los trabajos arqueologicos, el técnico hara entrega
al Ayuntamiento, en plazo de una semana, del informe prelimi-
nar que recoja sucintamente los resultados previos y recomen-
daciones sobre medidas a adoptar para la conservacion del
Patrimonio Arqueoldgico.

593.7. El Ayuntamiento, en funcién de los resultados,
emitira Informe con las condiciones que procedan, que se in-
corporara en su caso a la licencia de obras. Caso de adoptar
medidas de conservacion, si la naturaleza, extension y carac-
teristicas del hallazgo impiden concretar el Aprovechamiento
edificatorio, se considerara su viabilidad en de la figura de
planeamiento que proceda. Posteriormente, el técnico arqued-
logo director dispondra de un afio para entregar la memoria
cientifica de la intervencién, que debera remitirse al Ayunta-
miento y a la Consejeria de Cultura.

Articulo 594. Hallazgos casuales.

594.1. Tendran la consideracion de hallazgos casuales
los descubrimientos de objetos y restos materiales que, po-
seyendo valores que son propios del Patrimonio Historico, se
hayan producido por azar o como consecuencia de cualquier
tipo de remocion de tierras, demoliciones u obras de cualquier
indole, segun establecen los articulos 41 de la Ley 16/1985,
PHE, y 50 de la Ley 14/2007, PHA. A efectos de su conside-
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racion juridica se estara a lo dispuesto en el articulo 44 de la
Ley 16/1985, PHE.

594.2. En caso de que se produzca un hallazgo casual, el
procedimiento a seguir por parte del descubridor y/o el Ayun-
tamiento de La Algaba sera el establecido en el articulo 50 de
la Ley 14/2007, de Patrimonio Historico de Andalucia, y en el
Titulo V, Patrimonio Arqueologico, Capitulo Il, Proteccion del
Patrimonio Arqueoldgico, articulos 79 y siguientes del Decreto
19/1995, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
y Fomento del Patrimonio Histérico.

CAPITULO 78
Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico en el Nucleo Urbano

Articulo 595. Patrimonio Arqueologico subyacente; suelo
privado y espacio publico.

595.1. El Patrimonio Arqueoldgico es un bien de dominio
publico, tal como se especifica en el articulo 47.2 de la Ley
14/2007, de Patrimonio Historico de Andalucia.

595.2. Es suelo privado, a estos efectos, el sujeto a uso
y disfrute privativo, con independencia del caracter privado o
publico de su propiedad, y asi reconocido en el planeamiento.

595.3. Se consideran espacios publicos los viarios, calles,
plazas y zonas verdes, de uso y titularidad publica. No se in-
cluiran los restantes suelos dotacionales.

Articulo 596. Grados de proteccion del Patrimonio Ar-
queolodgico subyacente.

596.1. Como instrumento de proteccion del Patrimonio
Arqueoldgico Subyacente se establecen grados de proteccion
en funcion de la presunta riqgueza o conocimiento arqueold-
gico, segun resulte de la prospeccion superficie realizada en
todo el término municipal aportada como Anexo al presente
Plan:

- Grado Maximo: nivel absoluto de proteccion por la mayor
necesidad de investigacion y documentacién fundamentada
en la alta riqueza estratigrafica.

- Grado I: requiere documentacion intensiva de unidades
estratigraficas construidas y deposicionales para verificar su
valor patrimonial en relacion con el destino urbanistico del
suelo.

- Grado II: requiere documentacion suficiente de unida-
des estratigraficas construidas y deposicionales para verificar
su valor patrimonial en relacion con el destino urbanistico del
suelo.

- Grado Ill: zonas con dudas sobre localizacion de restos
previsibles o hipotéticos, o cuando interese obtener una se-
cuencia arqueoldgica o geomorfolégica que contribuya a re-
componer la evolucion historico-urbanistica de la zona.

Articulo 597. Suelo objeto de Cautela Arqueoldgica en el
Patrimonio Arqueologico subyacente.

597.1. Sobre suelo privado las cautelas arqueoldgicas se
relacionadas con el nivel de proteccion asignado al edificio que
lo ocupa, la disponibilidad de espacio para la intervencion ar-
queologica, el tipo de actuacion a ejecutar y la afeccion que
suponga pérdida o deterioro del Patrimonio Arqueoldgico.

597.2. En espacios publicos protegidos arqueolégicamente
queda cautelada toda urbanizacion que altere en profundidad
el subsuelo (aperturas de zanjas para infraestructuras o mayor
profundidad de las existentes).

Articulo 598. Grados de proteccion e intervenciones en el
Patrimonio Arqueologico emergente.

598.1. Como instrumento de proteccion del Patrimonio
Arqueoldgico emergente se establecen los siguientes grados
de proteccién en funcion del grado de intervencion y tipo de
obra a realizar:

- Grado [: si el grado y tipo de actuacion alcanza al edifi-
cio en su conjunto. La intervencion arqueoldgica perseguira
el mismo fin, orientandose a la constatacion de eventos cons-
tructivos del inmueble mediante analisis estratigrafico de para-
mentos y tipologia.

- Grado II: con exclusion del anterior, dependera del grado
y tipo de actuacion, que condicionara el alcance de la interven-
cion arqueoldgica, asegurando como minimo el analisis de la
tipologia mediante documentacion de elementos constructivos
(aparejos, vanos, cubiertas, solerias, acabados, afiadidos...) y
espacios que conforman.

598.2. El tipo de excavacion arqueologica a aplicar sera
el recogido en el Reglamento de Actividades Arqueologicas
(«analisis arqueoldgico de estructuras emergentes»).

CAPITULO 79

Proteccién Patrimonio Arqueoldgico S. Urbanizable
y No Urbanizable

Articulo 599. Medidas de proteccion de los yacimientos
en Suelo No Urbanizable y Urbanizable.

599.1. Con anterioridad al inicio de cualquier actividad
que implique movimientos de tierra en los suelos clasificados
como No Urbanizables de especial proteccion arqueologica
sera necesario llevar a cabo una intervencion arqueoldgica
preventiva que determine la posible existencia de restos y/o
elementos de indole arqueolédgica que pudieran verse afec-
tados por las obras. Dicha intervencién debera atenerse a lo
dispuesto en el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que
se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas (BOJA
numero 134, de 15 de julio de 2003).

599.2. En los suelos clasificados como urbanizables, en
cualquiera de sus modalidades, donde se haya constatado
la existencia de restos y/o elementos arqueolégicos solo se
admitira el uso como Sistema de Espacios Libres, siempre
y cuando no impliquen plantaciones o remociones de tierra.
Cuando se trate de la implantacion de un Sistema General,
se estara a lo dispuesto por la Consejeria de Cultura a partir
del analisis de los resultados de la actividad arqueoldgica que
aquélla determine.

599.3. Las intervenciones arqueolégicas citadas en los
puntos anteriores deberan acogerse al régimen de autoriza-
ciones previstos en el articulo 600.3 de estas Normas Urba-
nisticas.

Articulo 600. Régimen de usos de los yacimientos arqueo-
légicos radicados en Suelo Urbanizable y No Urbanizable.

600.1. Usos Prohibidos.

a) Las prospecciones arqueolodgicas, ya sean con o sin
la utilizacion de aparatos detectores de metales, asi como las
excavaciones arqueoldgicas, en ambos casos, no autorizadas
por la Consejeria de Cultura.

b) Movimientos de tierra de cualquier naturaleza, excepto
los directamente relacionados con la investigacién cientifica
del yacimiento.

c) Arranque de arboles a efectos de transformacion del
uso del suelo.

d) La colocacion de vertederos de cualquier naturaleza.

e) Las extracciones de aridos, asi como las explotaciones
mineras y todo tipo de instalaciones e infraestructuras vincula-
das al desarrollo de este tipo de actividades.

f) Explanaciones y aterramientos.

g) En general, cualquier obra o actividad que pueda
afectar a las labores de conservacion e investigacion del yaci-
miento arqueoldgico.

h) Construcciones y edificaciones industriales de todo tipo.

i) Construcciones o instalaciones de obras relacionadas
con la explotacion de recursos vivos, incluyendo dentro de las
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mismas las de primera transformacion, invernaderos, esta-
blos, etc.

j) Las obras e instalaciones turistico-recreativas, asi como
las practicas deportivas con vehiculos a motor.

k) Las construcciones y edificaciones publicas singulares.

I) Las construcciones residenciales en cualquiera de sus
supuestos 0 modalidades.

m) Todo tipo de infraestructuras que requieran movimien-
tos de tierras para su realizacion, ya sean de caracter tempo-
ral o permanente.

n) Instalaciones de soporte de antenas, tendidos y publici-
dad u otros elementos analogos, excepto aquellos de caracter
institucional, que proporcionen informacion sobre el espacio
objeto de proteccion y no supongan deterioro del paisaje.

600.2. Usos Permitidos.

a) Todas las actividades relacionadas con los aprovecha-
mientos ordinarios de caracter agropecuario que soporten los
terrenos actualmente, incluyéndose las tareas de laboreo su-
perficial de tierra, inferiores a los 30-40 cm, pastoreo y apro-
vechamientos marginales.

b) Reparacion de vallado, siempre y cuando se desarrolle
por el mismo trazado y se utilicen las mismas técnicas de su-
jecion del que supuestamente haya de reparar.

c) Las visitas en el régimen establecido por la Ley para
este tipo de bienes culturales.

d) Aprovechamientos cineggéticos, en las condiciones pre-
vistas en la legislacion sobre caza y pesca.

600.3. Usos compatibles sometidos a autorizacion previa
de la Consejeria de Cultura.

a) Las prospecciones superficiales y las excavaciones
arqueoldgicas, asi como cualquier otro movimiento de tierra
directamente relacionado con la investigacion cientifica del ya-
cimiento.

b) Aquellas instalaciones que contempladas en un pro-
yecto de obra completa, estén orientadas a mostrar o exponer
las caracteristicas del yacimiento, debiéndose en este caso
tramitarse con arreglo a las leyes y reglamentos de gestion
urbanistica vigentes en cada momento, previa autorizacion del
organo competente.

c) Obras de acondicionamiento, mejoras y reparacion de
caminos y accesos consolidados.

d) Subsolados o, en general labores de arado profundas
que superen los 30 cm de profundidad.

e) Tareas de restauracién ambiental.

f) Trabajos de reforestacion, siembra de arbolado o, en
general, cambios de uso, de forestal a agricola o viceversa.

g) Trabajos relacionados con la implantacién de nuevos
regadios o ampliacion de los existentes.

h) Las segregaciones y agregaciones de parcelas, siem-
pre y cuando comporten la eliminacion o modificacion fisica
de linderos y vallados.

CAPITULO 80
Conservacion

Articulo 601. Criterios de conservacion.

601.1. Seran estructuras conservables aquéllas cuya na-
turaleza presente interés historico por su relevancia para el
conocimiento de rasgos de una etapa historica general o local.
Entre ellas se consideraran integrables para disfrute publico
las que presenten caracter unitario con elementos reconoci-
bles o buen estado de conservaciéon general, independiente-
mente de su desarrollo parcial o total en la parcela objeto de
intervencion.

601.2. La interpretacion y evaluacion de los restos sub-
yacentes aparecidos en una excavacion decidira las siguientes
medidas de actuacion:

a) Documentacién y levantamiento de las estructuras.

b) Conservacion bajo cobertura no visible, previo refor-
mado del Proyecto de obras, si fuere el caso, recogiendo el
diseno del cubrimiento adecuado y medidas de conservacion,
con posible extraccion de elementos (revestimientos, pavimen-
tos o pequefios elementos constructivos de interés), en caso
necesario.

c) Conservacion e integracion visible, previo reformado
del Proyecto de obras que prevea detalladamente medidas a
adoptar para la correcta conservacion e integracion en el di-
sefio de la edificacion de los restos. Si la integracion de los
restos no requiriera reformado del Proyecto, sera necesario un
Proyecto de conservacion y adecuacion de los restos.

601.3. Si aparecieran estructuras antiguas de interés in-
tegradas en otras emergentes, seran medidas de actuacion su
documentacién y posterior tratamiento, segun el Proyecto de
obras, y la integracion en el disefio del edificio.

601.4. Si se precisa la conservacion e integracion de
restos, subyacentes o emergentes, se presentara informe pre-
ceptivo tras ejecutar dicha actuacion, con caracter previo a la
concesion de la licencia de primera ocupacion.

601.5. En hallazgos de gran interés en excavacion par-
cial se aconsejan Proyectos de cimentacion adecuada y cubri-
miento bajo losa que permita excavaciones futuras, sotanos
y posible zona expositiva de restos, disociando el expediente
de la edificacion superior. En tal caso, el Proyecto incluird ac-
cesos para uso social. El acceso publico para contemplacion
dependera de las obligaciones derivadas de su catalogacion
patrimonial.

Articulo 602. Infracciones y Sanciones.

602.1. Salvo que sea constitutivo de delito, en cuyo caso
se estard a lo previsto en la Ley Organica 10/1995, de 23
de noviembre, del Codigo Penal en su Titulo XVI, constituyen
infracciones administrativas las acciones u omisiones que su-
pongan incumplimiento de las obligaciones establecidas en las
Leyes 16/1985, PHE, y 14/2007, PHA.

602.2. Se considerara infraccion administrativa, o en su
caso penal, toda actuacion o actividad que suponga la des-
truccion o expolio del Patrimonio Arqueologico segun se esti-
pula en el Titulo IX de la Ley 16/1985, PHE, en el Titulo XIIl de
la Ley 14/2007, PHA, y en el Titulo XVI, Capitulo Il, de la Ley
Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del Codigo Penal.

CAPITULO 81
Gestion Municipal del Patrimonio Arqueoldgico

Articulo 603. Autorizaciones.

Los informes sobre idoneidad y adecuaciéon de Proyectos
arqueoldgicos al planeamiento se emitiran conjuntamente con
la licencia de obras, dependiendo de que la intervencion sea
previa o simultanea a las obras de edificacion. La concesion
de licencias se atendra a lo establecido en la legislacion de
proteccion del Patrimonio en lo relativo a posterior comunica-
cion a la Administracion competente.

Articulo 604. Inspeccion y control municipal.

En cualquier intervencion arqueologica en curso, la Admi-
nistraciéon competente en la materia ejercera sus facultades
de inspeccion y control, de acuerdo con lo determinado por
la legislacion vigente, debiendo el propietario, arquedlogo di-
rector o interesado, facilitar el acceso a la parcela el tiempo
necesario, sin perjuicio de las funciones que correspondan a
otras Administraciones seguin las normas vigentes.

Articulo 605. Régimen disciplinario.

La vulneracion de estas Normas constituye infraccion
urbanistica sujeta a sancién conforme a la Legislacién urba-
nistica, de Patrimonio Histdrico, el Cédigo Penal y demas apli-
cable.
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AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

AREA DE REPARTO N° 1

Denominacion SUNC-1

ARI

ARI-01 | SIST.ACTUACION

COMPENSACION

Uso y tipologia caracteristica

Residencial | INICIATIVA

PRIVADA

Aprovechamiento medio

0,6 m? utc/m? | PLAN DESARROLLO

P.E.R.l. y proyecto de urbanizacion

Superficie ARI

76.600 m? | TEMPORIZACION

1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo

45,960 m? utc

Aprovechamiento subjetivo propiedad

41.364 m? utc

Aprovechamiento municipal 4.596 m? utc

USOS PORMENORIZADOS EDIF m2t DOTACIONES

RESIDENCIAL 45,960 7V S.I.P.S

N° MAX., VIVIENDAS 240 .

VIVIENDAS EXISTENTES 71 10% AREAS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS A DECIDIR POR EL PERI
AREA DE REPARTO N° 2 Denominacién SUNC-2

ARI ARI-02 | SIST.ACTUACION COMPENSACION

Uso y tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio

0,6 m? utc/m? | PLAN DESARROLLO

P.E.R.I. y proyecto de urbanizacion

Superficie ARI

22.400 | TEMPORIZACION

1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo 13.440 m?2 utc

Aprovechamiento subjetivo propiedad 12.096 m2? utc

Aprovechamiento municipal 1.344 m2 utc

USOS PORMENORIZADOS EDIF m2t DOTACIONES
RESIDENCIAL 13.440 ZV S.ILPS
N° MAX., VIVIENDAS 120

VIVIENDAS EXISTENTES

103

5 % AREAS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS A DECIDIR POR EL PERI

AREA DE REPARTO N° 3

Denominacion SUNC-3

ARI ARI-03 | SIST.ACTUACION COMPENSACION

Uso v tipologia caracteristica Industrial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio 0,75 m2 utc/m? | PLAN DESARROLLO | Estudio de detalle y Proyecto de Urbanizacion
Superficie ARI 9.025 m? | TEMPORIZACION 1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo 6.769 m? utc

Aprovechamiento subjetivo propiedad 6.092 m? utc

Aprovechamiento municipal 677 m? utc

USOS PORMENORIZADOS * EDIF m#t DOTACIONES

INDUSTRIAL 6.769 YA S.I.PS

N° MAX., VIVIENDAS - 800 m?2 350 m2
OBSERVACIONES

El estudio de detalle ajustara la ordenacién pormenorizada propuesta por el plan al amparo del Art. 17 de la L.O.U.A. El planea-
miento de desarrollo ajustara los volumenes a las determinaciones de la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, garantizando la
integracion con el suelo urbano y suelo urbanizable contiguos, mediante la ejecucién previa a su desarrollo de:

1. Via de servicio grafiada el la Ordenacion Completa.

2. Conexion con la A-8006.
3. Actuacion simple de viario ASV-2.
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AREA DE REPARTO N° 4 A

Denominacion SUNC-4A

ARI ARI-04A | SIST.ACTUACION COMPENSACION

Uso v tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio 0,60 m?2 utc/m? | PLAN DESARROLLO | Estudio de detalle y Proyecto de Urbanizacion **
Superficie ARI 2.776 m2 | TEMPORIZACION 1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo 1.665,60 m? utc

Aprovechamiento subjetivo propiedad 1.499,04 m2 utc

Aprovechamiento municipal 166,56 m? utc

USOS PORMENORIZADQOS * EDIF m2t DOTACIONES

INDUSTRIAL YA S.I.P.S

N° MAX., VIVIENDAS

1.665,60

OBSERVACIONES

* La ordenanza de aplicacion en las parcelas ordenadas resultantes seran las determinadas en los planos de ordenacién.
** El estudio de detalle serd conjunto en todo el ambito del SUNC-04.

AREA DE REPARTO N° 4 B Denominacion SUNC-4B
ARI ARI-04B | SIST.ACTUACION COMPENSACION
Uso v tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA
Aprovechamiento medio 0,60 m? utc/m? | PLAN DESARROLLO | Estudio de detalle y Proyecto de Urbanizacion **
Superficie ARI 5.137 m2 | TEMPORIZACION 1 BIENIO
Aprovechamiento objetivo 3.082,20 m? utc
Aprovechamiento subjetivo propiedad | 2.773,98 m? utc
Aprovechamiento municipal 308,22 m? utc
USOS PORMENORIZADOS * EDIF m2t DOTACIONES
RESIDENCIAL 3.082,20 v S.I.P.S
N° MAX., VIVIENDAS 16 -

OBSERVACIONES

* La ordenanza de aplicacion en las parcelas ordenadas resultantes seran las determinadas en los planos de ordenacion.
** El estudio de detalle sera conjunto en todo el ambito del SUNC-04.

AREA DE REPARTO N° 4 C

Denominacion SUNC-4C

ARI ARI-04C [ SIST.ACTUACION | COMPENSACION

Uso v tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio 0,60 m? utc/m2 | PLAN DESARROLLO | Estudio de detalle y Proyecto de Urbanizacion **
Superficie ARI 6.635 m2| TEMPORIZACION 1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo 3.981,00 m2 utc

Aprovechamiento subjetivo propiedad 3.582,90 m? utc

Aprovechamiento municipal 398,10 m? utc

USOS PORMENORIZADOS * EDIF m2t DOTACIONES

RESIDENCIAL 3.981,00 YA S.I.P.S

N° MAX., VIVIENDAS 20 664 m (10% 350 m?

superficie ambito)

OBSERVACIONES

* La ordenanza de aplicacion en las parcelas ordenadas resultantes seran las determinadas en los planos de ordenacion.
** El estudio de detalle sera conjunto en todo el ambito del SUNC-04 y localizara en el ambito del SUNC-04 C las dotaciones pro-

puestas por el plan al amparo del art. 15 de la LOUA.
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AREA DE REPARTO N° 5 Denominacion API-1

ARI ARI-05 | SIST.ACTUACION COMPENSACION

Uso v tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio 0,82 m? utc/m? | DESARROLLO PROYECTO DE URBANIZACION

Superficie ARI 9.784 m? | TEMPORIZACION 1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo ) .

Aprovechamiento subjetivo propiedad Seglin E;tl:géc;(gs Detalle

Aprovechamiento municipal P

USOS PORMENORIZADQOS * EDIF m2t DOTACIONES

RESIDENCIAL 8.023 A S..P.S

N° MAX., VIVIENDAS 65 Segln Estudio de Detalle aprobado

OBSERVACIONES

Existe Estudio de Detalle aprobado definitivamente.

AREA DE REPARTO N° 6 Denominacion API-2
ARI ARI-06 | SIST.ACTUACION COMPENSACION
Uso y tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA
Aprovechamiento medio 0,82 m2 utc/m? | DESARROLLO PROYECTO DE URBANIZACION
Superficie ARI 10.540 m? | TEMPORIZACION 1 BIENIO
Aprovechamiento objetivo ) )
Aprovechamiento subjetivo propiedad Segln E;tl:géc;(gg Detalle
Aprovechamiento municipal P
USOS PORMENORIZADQOS * EDIF m2t DOTACIONES
RESIDENCIAL 8.643 ZV S.I.P.S
N° MAX., VIVIENDAS 65 Segln Estudio de Detalle aprobado

OBSERVACIONES

Existe Estudio de Detalle aprobado definitivamente.

AREA DE REPARTO N° 7

Denominacion API-3

ARI ARI-07 | SIST.ACTUACION COMPENSACION
Uso y tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA
Aprovechamiento medio 1,05 m2 utc/m? | DESARROLLO PROYECTO DE URBANIZACION
Superficie ARI 12.432 m2 | TEMPORIZACION 1 BIENIO
Aprovechamiento objetivo . ,
Aprovechamiento subjetivo propiedad Seglin E: t?gg;gg Detalle
Aprovechamiento municipal P
USOS PORMENORIZADOS * EDIF m?2t DOTACIONES
RESIDENCIAL 13.054 ZV S..LPS
N° MAX., VIVIENDAS 97 Segun Estudio de Detalle aprobado
OBSERVACIONES
Existe Estudio de Detalle aprobado definitivamente.
AREA DE REPARTO N° 8 Denominacién API-4
ARI ARI-08 | SIST. ACTUACION COMPENSACION
Uso y tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA
Aprovechamiento medio 0,8778 m2 utc/m? | DESARROLLO Ao Y PROYECTO
Superficie ARI 11.052 m? | TEMPORIZACION 1 BIENIO
Aprovechamiento objetivo . .
Aprovechamiento subjetivo propiedad Seglin Eastlrjéjé(;gg Detalle
Aprovechamiento municipal P
USOS PORMENORIZADOS * EDIF m2t DOTACIONES
RESIDENCIAL 9.509 YA S.LPS
N° MAX., VIVIENDAS 90 2.300 m2
OBSERVACIONES

amparo del art.17 de la LOUA.

Existe Estudio de Detalle aprobado definitivamente, que debera reformarse para adaptar su ambito al sistema general viario SGV-3
que constituye su limite sur, asi como ordenar los volumenes respetando las limitaciones derivadas de la linea de servidumbre de
proteccion de la Ley de Costas. El Estudio de Detalle reformado se ajustara la ordenacién pormenorizada propuesta por el plan al
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AREA DE REPARTO N° 9

Denominacién API-5

ARI ARI-016 | SIST.ACTUACION COMPENSACION

Uso v tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio 0,81 m? utc/m? | DESARROLLO PROYECTO DE URBANIZACION
Superficie ARI 7.416 m? | TEMPORIZACION 1 BIENIO

Aprovechamiento objetivo

Aprovechamiento subjetivo propiedad

Segun Estudio de Detalle

- — aprobado
Aprovechamiento municipal
USOS PORMENORIZADQOS * EDIF m2t DOTACIONES
RESIDENCIAL 6.007 ZV | S.I.LP.S
o Mk Segun Estudio de Detalle aprobado y modificacion de
N® MAX., VIVIENDAS 60 gIa delimitacion de la uni%ad de e)j/ecucién n° 3.
OBSERVACIONES

Existe Estudio de Detalle aprobado definitivamente y Modificacion de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion n° 3

AREA DE REPARTO N° 10

Denominacion API-6

SECTOR SC-01 | SIST.ACTUACION COMPENSACION

Uso y tipologia caracteristica Residencial | INICIATIVA PRIVADA

Aprovechamiento medio 0,38 m? utc/m? | DESARROLLO ESTUDIO DE DETALLE Y PROYECTO DE URBANIZACION

Superficie 34.676 m2 | TEMPORIZACION 1 BIENIO

Uso caracteristico RESIDENCIAL | Aprovechamiento medio 038

DENSIDAD Viv/Has 38 |m?.c./m? '

Edificabilidad m?/m?2 0,38 | Dotaciones Segun modificacion de planeamiento aprobada
OBSERVACIONES

La Modificacion de las Normas Subsidiarias como Suelo Urbanizable Ordenado se encuentra aprobada definitivamente.
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