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Durante el plazo de quince dias, contados a partir del
dia siguiente al de la publicacion del presente anuncio en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, para el caso de los
tramites de audiencia y la apertura de plazos, los interesados
podran comparecer en los expedientes, aportar cuantas ale-
gaciones, documentos o informaciones estimen conveniente y
en su caso, proponer prueba, concretando los medios de los
que pretendan valerse; para las notificaciones de las Resolu-
ciones los interesados cuentan con un plazo de un mes en los
mismos términos sefialados arriba para interponer el recurso
de alzada contra dicho acto por conducto de esta Delegacion
Provincial ante la Exmo. Consejero de Obras Publicas y Trans-
portes, asi como ejercer cualquier accion que corresponda al
momento procedimental en que se encuentre el expediente.

Lo que se hace publico a efectos de lo dispuesto en los
articulos 59.4 y 61 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

Almeria, 8 de abril de 2009.- La Delegada, Alejandra M.?
Rueda Cruz.

CONSEJERiAIDE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 2 de abril de 2009, de la Delega-
cion Provincial de Cadiz, por la que se dispone la pu-
blicacion de la resolucion de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 24 de febrero
de 2009, por la que se aprueba definitivamente el ex-
pediente correspondiente al Plan de Sectorizacion del
Poligono I-A, de Puerto Real, y se ordena la publicacion
del contenido de sus Normas Urbanisticas.

Para general conocimiento, una vez se ha procedido a
la inscripcion y deposito en el Registro Autonomico de Instru-
mentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
Bienes y Espacios Catalogados de la aprobacion definitiva del
expediente correspondiente al Plan de Sectorizacion del Poli-
gono |-A, de Puerto Real y en cumplimiento de lo dispuesto en
el art. 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia, a continuacion se procede a la

publicacion de la Resolucion y Normativa Urbanistica corres-
pondiente al citado instrumento urbanistico:

- Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de fecha 24 de febrero de 2009,
por la que se aprueba definitivamente el expediente corres-
pondiente al Plan de Sectorizacion del Poligono I-A, de Puerto
Real (Anexo ).

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

ANEXO |

Visto el expediente administrativo y documentacion téc-
nica del expediente correspondiente al Plan de Sectorizacion
del Poligono |-A, de Puerto Real, tramitado por el Ayuntamiento
del citado término municipal, y aprobado provisionalmente
en sesion plenaria celebrada el dia 5 de febrero de 2009; y
visto el informe emitido por el Servicio de Urbanismo de la
Delegacion Provincial, en Cadiz, de la Consejeria de Vivienda
y Ordenacion del Territorio de fecha 13 de febrero de 2009;
y en virtud de lo dispuesto en el articulo 9.1 del Decreto del
Presidente 10/2008, de 19 de abril, de las Vicepresidencias
y sobre reestructuracion de Consejerias, y de la competencia
atribuida por el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (BOJA
num. 154, de 31 de diciembre), en relacion con el articu-
lo 13.2.c) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo (BOJA num. 12, de 20 de enero), la
Comision, por unanimidad,

ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente el expediente corres-
pondiente al Plan de Sectorizacion del Poligono I-A, de Puerto
Real, tramitado por el Ayuntamiento del citado término muni-
cipal, y aprobado en sesion plenaria celebrada el dia 5 de fe-
brero de 2009; a reserva de la simple subsanacion de deficien-
cias que se recogen en el Dispositivo Segundo de la presente
Resolucion, supeditando, en su caso, su registro y publicacién
al cumplimiento de la misma, de conformidad con la prevision
contenida en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Segundo. Si bien, con caracter previo al diligenciado del do-
cumento, por el Secretario de esta Comision, el Ayuntamiento
de Puerto Real debera incorporar en la planimetria las parcelas
especificas para acoger los Centros de Transformacion.

Tercero. El presente acuerdo se notificara al Ayunta-
miento de Puerto Real y a cuantos interesados consten en el
expediente administrativo, publicandose en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia junto con el contenido del articulado
del instrumento de planeamiento aprobado, previo deposito de
dicho instrumento en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios
Catalogados, si bien dicha publicacion e inscripcién referidas
se encuentran supeditadas por imperativo del articulo 33.2.b)
de la LOUA invocado en el punto primero, al cumplimiento de
las subsanacion de las deficiencias antes sefaladas, todo ello
de conformidad con lo previsto en los articulos 40 y 41 de la
citada Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Contra la presente Resolucion que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion ante la correspondiente Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
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Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos en la
Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

TITULO |
INTRODUCCION, GENERALIDADES Y CONCEPTOS
CAPITULO 1
Generalidades

Art. 1.1.1. Objeto y naturaleza.

Los terrenos incluidos en el ambito del Poligono I-A se en-
cuentran clasificados como suelo urbanizable no programado
por el Plan General Municipal vigente y por aplicacion de la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, (en ade-
lante LOUA), se consideran como suelo urbanizable no sec-
torizado.

El objeto de este Plan de Sectorizacion es el cambio de
categoria de los terrenos incluidos en el Poligono I-A de suelo
urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable ordenado.

Las presentes Normas Urbanisticas regulan con caracter
general la ordenacion estructural y la pormenorizada. Esta ul-
tima y en particular con el caracter de Ordenanzas para cada
zona, de las posibles construcciones de nueva planta o refor-
mas de las existentes, de los usos e instalaciones de cualquier
tipo que se emplacen en los terrenos incluidos en la delimita-
cion del Poligono I-A. En todos los aspectos no regulados ex-
presamente en estas Ordenanzas nos remitimos a las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal.

Art. 1.1.2. Ambito.

Las presentes Normas Urbanisticas se refieren al Poli-
gono |-A cuyo ambito de aplicacion se extiende al total de la
superficie asi delimitada conforme a los planos de ordenacion
correspondientes del Plan General para dicho sector de suelo
clasificado como urbanizable y a los correspondientes planos
de este Plan de Sectorizacion.

A todos los efectos el ambito del Poligono I-A constituye
también el de un Area de reparto independiente, segun lo es-
tablecido en el Plan General y en la legislacion urbanistica.

Los limites fisicos que definen su ambito y que se reco-
gen en la documentacion grafica son: la Avenida de la Consti-
tucidén, antigua carretera a Medina y via pecuaria denominada
como «Cafiada Real de Arcos a Puerto Real por la alcantarilla
del Salado», por su lado Este; por el Sur, el Parque urbano de
Las Canteras y por los lados Oeste y Norte, hasta su encuen-
tro con la carretera a Medina, la Autopista A-4. La superficie
total asi delimitada es de 373.550 m?.

Art. 1.1.3. Tramitacion y efectos.

La tramitacion de este Plan de Sectorizacién seguird en
materia de competencia y procedimiento lo dispuesto en los ar-
ticulos 31, 32 y 33 de la LOUA, hasta su aprobacion definitiva
y publicacién del acuerdo en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia, a partir de la cual tendra plena vigencia. Todo ello
segln lo previsto en la LOUA y Reglamento de Planeamiento,
teniéndose asimismo en cuenta las competencias municipales
respecto a la aprobacion definitiva de las determinaciones de
la ordenacion pormenorizada aqui contenida.

La aprobacion definitiva del presente instrumento de pla-
neamiento le confiere, entre otros contemplados en el articu-
lo 34 de la LOUA, los efectos de publicidad, ejecutoriedad y
obligatoriedad.

Los particulares al igual que la Administracion quedan
obligados al cumplimiento de las disposiciones y normas con-
tenidas en el presente Plan de Sectorizacion y en su ambito
de aplicacion.

Art. 1.1.4. Competencias.

Una vez aprobado definitivamente corresponde el desa-
rrollo del presente Plan de Sectorizacion al Ayuntamiento de
Puerto Real en el ambito de sus competencias, como Adminis-
tracion actuante, sin perjuicio de las correspondientes a otras
Administraciones y de la participacion de los particulares se-
gun se establece en la LOUA.

Art. 1.1.5. Contenido del Plan de Sectorizacion.

El Plan de Sectorizacion, teniendo en cuenta lo estable-
cido en el articulo 10 de la LOUA, contiene las determinacio-
nes exigidas en el articulo 12 sobre la ordenacion estructural
y para la ordenacion pormenorizada las correspondientes al
articulo 13. Aplicandose también con caracter subsidiario lo
previsto en el articulo 45 del Reglamento de Planeamiento
(R.D. 2159/1978), conforme a lo asi recogido en la Disposi-
cion transitoria novena de la LOUA.

La documentacion que constituye el presente Plan de
Sectorizacion, es la siguiente:

- Memoria justificativa de la ordenacion estructural y por-
menorizada con sus determinaciones.

- Planos de Informacion.

- Planos de Ordenacion, estructural y pormenorizada.

- Normas Urbanisticas.

- Area de reparto y célculo del aprovechamiento medio.

- Plan de Etapas en la ordenacion pormenorizada.

- Estudio Econoémico-Financiero.

Todos los documentos de que consta el presente Plan de
Sectorizacion, tienen caracter normativo y vinculante salvo in-
dicacion expresa en contra. Si existiese discordancia o impre-
cision de contenido prevaleceran estas Normas Urbanisticas
como documento de mayor valor normativo y los planos de
Ordenacion que constituyen la expresion grafica de la norma-
tiva y de las propuestas del Plan.

En todo caso la interpretacion de los contenidos corres-
ponde al Ayuntamiento sin perjuicio de lo establecido en la
legislacion urbanistica y jurisdiccion ordinaria.

Art. 1.1.6. La ordenacién estructural y la ordenacion por-
menorizada.

En el Plan de Sectorizacion del Poligono I-A la ordenacién
estructural, seguin lo establecido en la legislacion urbanistica y
en el Plan General, se concreta en lo siguiente:

- La delimitacién del sector objeto de transformacién y
que coincide con el del Poligono I-A, delimitado en el Plan Ge-
neral.

- La ampliacion y nueva delimitacion por su lado Norte del
Parque de las Canteras, para incorporar al Sistema General de
Espacios libres publicos. La superficie sera como minimo de
27.912 m? seglin mediciones realizadas en los planos del Plan
General. Esta superficie compensaria ademas la resultante de
la desafectacion del tramo de la via pecuaria «Canada Real
de Arcos a Puerto Real por la alcantarilla del Salado» en el
tramo colindante al poligono delimitado y que mantendria una
franja de 8,00 metros en todo su recorrido y que se califica de
dominio publico, también incluida como sistema general de
espacios libres.

- El uso global de caracter residencial, con una intensidad
de 15 viviendas por hectarea, por lo que el nimero maximo
de viviendas sera de 560. La edificabilidad maxima de uso
lucrativo resulta ser de 83.160 m? de techo construido y de
la correspondiente al uso residencial el 30% como minimo,
(18.180 mz), sera para viviendas de proteccion oficial.

- El Area de reparto que la constituye el ambito del Poli-
gono |-A, con el aprovechamiento medio resultante.
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El resto de las determinaciones que se concretan en el
Plan de Sectorizacion con el detalle suficiente para que el
suelo urbanizable pueda considerarse ordenado constituyen la
ordenacion pormenorizada.

Art. 1.1.7. Estudios de Detalle.

Con la finalidad, determinaciones y documentacion esta-
blecidas en el articulo 15 de la LOUA y en el Reglamento de
Planeamiento podran presentarse Estudios de Detalle para la
ordenacion de los volumenes edificables, establecer el trazado
local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional
publico. Asi mismo se podran adaptar o fijar alineaciones y ra-
santes o modificar la disposicién de las construcciones en to-
das las manzanas del Poligono I-A seguin determina el presente
Plan de Sectorizacion, como ordenacién pormenorizada.

En ningun caso y segln las limitaciones establecidas en
el citado articulo se podra modificar el uso urbanistico del
suelo, incrementar el aprovechamiento urbanistico, reducir el
suelo dotacional publico o afectar negativamente a su funcio-
nalidad, alterar las condiciones de la ordenacién de los terre-
nos o construcciones colindantes.

CAPITULO 2
Conceptos

Art. 1.2.1. Relacion con las Normas Urbanisticas del Plan
General vigente.

Las definiciones y conceptos que no figuren expresa-
mente en este capitulo seran las correspondientes a las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General.

Art. 1.2.2. Alineaciones exteriores.

Las alineaciones exteriores son las determinaciones gra-
ficas, contenidas en los planos de ordenacion, que establecen
la separacion entre el dominio publico, (red viaria o espacio
libre) y el dominio privado.

La linea de edificacion se define por el retranqueo obliga-
torio respecto a la alineacion exterior cuando asi lo establez-
can las condiciones particulares de zona. En caso de duda
podra solicitarse al Ayuntamiento la correspondiente Tira de
cuerda para su definicion.

De conformidad con las determinaciones urbanisticas
contenidas en la Normativa Urbanistica del Plan General vi-
gente, articulo 4.3.4, apartados 3 a 6, ambos inclusive, se es-
tablece lo siguiente:

- Las lineas de edificacion podran modificarse justificada-
mente mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle, salvo
en los sectores que las condiciones particulares lo prohiban,
en especial las sefialadas en los limites con la Autopista, con
la Avda. de la Constitucion y via pecuaria y en la zona de afec-
cion de la linea aérea de alta tension.

- Los sétanos para aparcamientos podran ocupar las su-
perficies de retranqueos y espacios libres de las parcelas.

Art. 1.2.3. Rasantes oficiales.

Las rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de
las calles o plazas definidos a partir de las cotas naturales o
modificadas que figuren en los planos de ordenacion porme-
norizada del presente Plan de Sectorizacién. Podran modifi-
carse justificadamente en el Proyecto de Urbanizacién, que las
fijara con caracter definitivo.

De conformidad con la Normativa Urbanistica del Plan
General vigente aplicable, articulo 4.3.5, apartados 2 y 3, se
establece:

- La rasante oficial determina la cota cero en la medicién
de las alturas de la edificacion. No podra ser modificada sin
la tramitacion previa de un Estudio de Detalle, y en caso de

dudas en las actuales podra solicitarse su definicion al Ayun-
tamiento.

- En el caso de construccion de sotanos la rasante de la
planta baja no sera superior a 15 cm de la rasante oficial y
para ser considerado como semisotano no sobrepasara un
metro de dicha rasante.

- La rasante en planta baja de locales condicionara el uso
publico de estos, debiendo cumplirse en todos los casos las
normas de accesibilidad contenidas en la legislacion vigente.

Art. 1.2.4. Superficie maxima de ocupacion.

De conformidad con la Normativa Urbanistica del Plan
General vigente, articulo 4.3.2, se dispone lo siguiente:

La ocupacién maxima de una parcela vendra regulada
en cada manzana por el porcentaje de superficie ocupada en
planta por la edificacion respecto a la de la parcela edificable.
En el caso de que este porcentaje no se regule en el Cuadro
resumen de caracteristicas, se podra ocupar la totalidad de la
superficie neta de la parcela edificable, es decir, la delimitada
por las alineaciones exteriores.

La ocupacion bajo rasante podra realizarse en la totalidad
de la superficie de la parcela, salvo que la previa existencia de
arbolado no lo permitiese.

Se establece como condicion urbanistica minima exigible
la ocupacion de la mitad del volumen construible. Este sera el
correspondiente a la superficie maxima prevista en cada caso,
de conformidad con lo asignado a cada manzana en el Capi-
tulo de estas Normas Urbanisticas que regula las condiciones
particulares por zonas.

Art. 1.2.5. Superficie maxima edificable.

Es la cantidad resultante de la suma de las superficies
construidas en todas las plantas de una edificacion. Se con-
tabilizaran en las plantas sobre la rasante oficial y obtenidas
como la superficie encerrada por la linea exterior de los ele-
mentos de cerramiento, incluyéndose la correspondiente a
los cuerpos volados en su totalidad si estan cerrados por tres
lados cémo minimo y en el 50% de la superficie si estan cerra-
dos por uno o dos lados.

Art. 1.2.6. Altura maxima.

Es la distancia maxima permitida entre la rasante oficial
en el punto medio de una fachada hasta la cota superior del
forjado de cubierta de una edificacion. Se regulara también
por el numero maximo de plantas.

Con caracter general se establece como altura maxima
las Dos plantas, respecto a la tipologia edificatoria de vivien-
das unifamiliares aisladas o pareadas y en las edificaciones de
equipamiento. Se permitira la de Tres plantas en las tipologias
de viviendas colectivas de VPO.

La altura de la edificacion sera medida desde la rasante
oficial de la calle o espacio libre al que presente fachada. En
todos los casos la altura maxima no sobrepasara los diez me-
tros y medio.

Sobre la altura que se determina como maxima solo se
permiten remates de escaleras y cuartos de ascensores, limi-
tados a una superficie inferior a los doce metros cuadrados,
las instalaciones de recepcion de ondas de radio o television,
chimeneas de evacuacion de humos, paneles de captacion de
energia solar, balaustradas, pretiles y elementos ornamentales.

Art. 1.2.7. Sétanos y semisétanos.

Los sotanos y semisétanos son las plantas de una edifica-
cion situadas por debajo de la rasante oficial y cuya cubierta,
que correspondera al suelo de la planta baja, no sobrepase
mas de quince (15) centimetros la rasante oficial en los séta-
nos y de cien (100) centimetros para ser considerado como
semisotano, en cualquier punto de su fachada.

Podran permitirse en cualquier edificacion con acceso y
ventilacion suficiente. Estaran sujetos a las condiciones de uso



Pagina nam. 80

BOJA nim. 77

Sevilla, 23 de abril 2009

de cada parcela no permitiéndose su destino como vivienda o
parte de ellas como habitaciones vivideras.

Art. 1.2.8. Parcela minima.

La parcela considerada como minima en el Poligono |-A
es la que tiene una superficie de cuatrocientos (400,00) me-
tros cuadrados y presenta fachada a calle o espacio publico
de catorce (14) metros. Para la construccion de viviendas en
régimen de VPO, la superficie minima de parcela sera de mil
quinientos (1.500,00) metros cuadrados para tipologia de edi-
ficacion adosada en grupo minimo de diez (10) viviendas.

Se considerara parcela inedificable la que incumpla al-
guna de dichas caracteristicas anteriores o no cumpla las con-
diciones de solar, segun establece el art. 4.2.2 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, es decir disponga de todos los
servicios de infraestructura y tenga pavimentado su acceso.

Art. 1.2.9. Edificaciones «fuera de ordenacion».

Las edificaciones ya existentes que no cumplan las con-
diciones urbanisticas de estas ordenanzas o se encuentren
en una parcela considerada como inedificable, se calificaran
como «fuera de ordenacion», segun lo dispuesto en el articu-
lo 34.b) de la LOUA, siéndole de aplicacion lo previsto en la
Disposicion adicional primera de la misma. Todo ello sin perjui-
cio del cumplimiento de las obligaciones respecto al conjunto
del poligono y que deberan establecerse en cada caso en el
Proyecto de reparcelacion.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 1
Régimen juridico

Art. 2.1.1. Clasificacion.

Los terrenos incluidos en la delimitacion del Poligono I-A,
clasificados por el Plan General como suelo urbanizable, pue-
den ser urbanizados a partir de la aprobacion definitiva de
este Plan de Sectorizacion y en las condiciones establecidas
por la legislacion urbanistica.

En desarrollo del presente Plan de Sectorizacion las par-
celas resultantes pasaran a ser suelo urbano y podran ser edi-
ficadas cuando adquieran la condicién de solar, cumpliendo en
cada caso las determinaciones de estas Normas Urbanisticas.

Art. 2.1.2. El contenido urbanistico de la propiedad del suelo.

El contenido urbanistico de la propiedad del suelo viene
regulado en los articulos 48 a 54 ambos inclusive de la LOUA.
Por tanto la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion
tendra, entre otros previstos en el articulo 34 de la citada ley,
los siguientes efectos:

- La vinculacién legal de los terrenos al proceso urbaniza-
dor y edificatorio del sector, en el marco de la correspondiente
unidad de ejecucion.

- La afectacion legal de los terrenos, en los términos pre-
vistos para el sistema de cooperacion, de la distribucién de
beneficios y cargas entre los propietarios y de los deberes enu-
merados en el articulo de la Ley.

- El derecho al noventa por ciento del aprovechamiento
medio del area de reparto a aplicar a las superficies de las
fincas originarias, bajo la condicion del cumplimiento de los
deberes citados.

- La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el mu-
nicipio, en virtud de cesion obligatoria y gratuita a los destinos
previstos en el Plan de Sectorizacion.

Las cesiones de terrenos a favor del municipio, por efecto
del acuerdo aprobatorio del Plan en cuanto a la ordenacion de-
tallada del suelo urbanizable, comprenden segtn lo dispuesto
en el articulo 54. 2 de la LOUA:

- La superficie de los sistemas generales y demas dota-
ciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques y
jardines, centros docentes, equipamiento deportivo, cultural y
social, y los precisos para la instalacion y funcionamiento de
los restantes servicios publicos previstos.

- La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo
ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto. Esta cesion se
podra sustituir por el abono al municipio de su valor en meta-
lico tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

La realizacion de actos edificatorios o de implantacion de
usos, antes de la terminacion de las obras de urbanizacion,
sélo sera autorizable cuando se cumplan los requisitos esta-
blecidos en los articulos 54.3 y 55 de la LOUA, para la eje-
cucién simultanea de la urbanizacién y edificacion vinculada.
Todo ello cumpliéndose los requisitos y presupuestos previstos
en el articulo 149 de la LOUA al respecto.

Art. 2.1.3. Calificacion del suelo.

En el plano de zonificacién general se define la calificacion
y destino del suelo incluido en el ambito de este Poligono.

Se pueden distinguir en la ordenacion pormenorizada en-
tre el suelo edificable con aprovechamiento lucrativo de uso
residencial y terciario compatible, el suelo edificable para do-
taciones y equipamientos comunitarios, el suelo no edificable
destinado a zonas verdes, espacios libres, a la red viaria y a
los aparcamientos.

Las normas urbanisticas y ordenanzas particulares en su
capitulo correspondiente, pormenorizan el uso y volumen que
se determinan para cada caso y entre otras la reserva minima
de viviendas de proteccién oficial en las manzanas de uso re-
sidencial.

Art. 2.1.4. Sistema de actuacion.

Al estar previsto como sistema de actuacion el de Co-
operacion, de acuerdo con las determinaciones recogidas
expresamente en el Plan General vigente para dicho sector,
sera obligatoria la aprobacion definitiva en via administrativa
del Proyecto de Reparcelacion previamente a la concesion de
cualquier tipo de Licencia de Obras.

El Proyecto de Reparcelacion se tramitara con el conte-
nido y procedimientos establecidos en la LOUA y subsidiaria-
mente en el Reglamento de Gestién Urbanistica.

Podra asimismo admitirse el cambio de sistema de ac-
tuacion a solicitud de los propietarios afectados y siguiendo
el procedimiento establecido en la legislacion vigente, para la
totalidad del poligono o para las posibles unidades de ejecu-
cion delimitadas con caracter indicativo en el Plan de Secto-
rizacion.

Art. 2.1.5. Proteccion del Patrimonio Arqueologico.

La aparicion de hallazgos casuales de restos arqueo-
logicos en el ambito del Poligono I-A determinara la suspen-
sion inmediata de las obras y la obligacion de su notificacion
inmediata a la Consejeria de Cultura y al Ayuntamiento. En
aplicacion del articulo 50.2 de la Ley 1/1991 de Patrimonio
Historico Andaluz y los correspondientes de su Reglamento,
la Consejeria de Cultura podra ordenar la paralizacion de las
obras y tras la oportuna investigacion determinara sobre la
continuacion de las mismas. Asimismo el Ayuntamiento podra
determinar en casos justificados sobre la anulacion de la licen-
cia municipal de obras que hubiera sido concedida.
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CAPITULO 2
La urbanizacion

Art. 2.2.1. Proyecto de urbanizacion.

El contenido del Proyecto de Urbanizacion sera el previsto
en la LOUA, articulo 98 y en el Reglamento de Planeamiento,
articulos 67 al 70, ambos inclusive, y tendra la finalidad de
llevar a la practica las determinaciones del presente Plan de
Sectorizacion del Poligono I-A.

Deberan desarrollarse suficientemente los esquemas de
las redes de servicios para el abastecimiento de agua potable
con la red independiente para riego e Hidrantes contra-incen-
dios; alcantarillado en sistema separativo de las aguas negras
y las de la recogida de pluviales; energia eléctrica en Media y
Baja Tension, asi como de alumbrado publico y por ultimo la
canalizacion para la red de telefonia. Todo ello con las previ-
siones minimas de caudales, potencia minima, etcétera, que
se determinan en la Memoria de este Plan de Sectorizacion,
en las Normas Urbanisticas del Plan General en los capitulos
correspondientes, asi como en las Normas Basicas de Edifi-
cacion, Reglamentos e instrucciones especificas que le sean
aplicables.

Se definiran también las obras de pavimentacion de cal-
zadas, aceras, aparcamientos y espacios libres, incluyéndose
en capitulos aparte las de jardineria, dotacion de mobiliario
urbano y sefializacion. Asi mismo se incluira partidas para el
control de ejecucion de las obras por laboratorio homologado.

Por ultimo el Proyecto de urbanizacion debera contener el
Programa de obras y el Estudio de Seguridad e Higiene en el
Trabajo para la realizacién de las mismas.

Art. 2.2.2. Obras de urbanizacion.

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Urbani-
zacion se procedera, de conformidad con lo establecido en la
legislacion vigente a la fase de ejecucion.

La contratacion para la ejecucion de las obras de urbani-
zacion se llevara a cabo por el Ayuntamiento con la empresa o
empresas que se determinen en virtud de los procedimientos
legales correspondientes.

A partir del plan de obras por fases que formara parte
del proyecto de urbanizaciéon se establecera el calendario de
abono de las cuotas urbanisticas de acuerdo al proyecto de
reparcelacion y que son necesarias para la actuacion. De todo
ello se dara cuenta con suficiente antelacion a la Asociacion
de los propietarios del poligono para su conocimiento y a los
efectos oportunos, con independencia de las notificaciones
concretas previstas en la legislacion vigente.

Realizadas las obras conforme al Proyecto de urbaniza-
cion se procedera a la recepcion de las mismas por el Mu-
nicipio, segun lo dispuesto en el articulo 154 de la LOUA,
produciéndose en ese momento la incorporacion del viario al
general de la poblacion y la conexion de los servicios, todo ello
con independencia de lo establecido en el articulo siguiente
sobre el deber de conservacion.

Art. 2.2.3. Entidad de conservacion.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 7.2.4 de
las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, los propieta-
rios afectados por la presente actuacion tendran la obligacion
de conservar y mantener las obras de urbanizacion realizada,
asi como las dotaciones e instalaciones de los servicios publi-
cos incluidos en la actuacion, constituyéndose a tal efecto en
Entidad Urbanistica de Conservacion.

Resultando exigible al respecto, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 153 de la LOUA y en el articulo 25.3
del Reglamento de Gestién Urbanistica (R.D. 3288/1978), la
obligacion de constituir la Entidad de conservacién, sera obli-
gatoria para todos los propietarios comprendidos en su ambito
territorial.

Al respecto y segun lo previsto en el articulo 69 del Re-
glamento de Gestion Urbanistica (R.D. 3288/1978), en lo re-
lativo a la participacion de los propietarios en la obligacion de
conservacion y mantenimiento de las obras de urbanizacion,
dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, cuando
no esté a cargo de la Administracion actuante, se debera de-
terminar en funcién de la participacién que tuviesen fijada en
el proyecto de Reparcelacion. Todo ello con independencia de
los acuerdos que se adopten con el Ayuntamiento donde se
precise el alcance de dichas obligaciones en cada caso.

TITULO Il

CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LOS
USOS PERMITIDOS

CAPITULO 1
Condiciones generales de la edificacion

Art. 3.1.1. Condiciones de aplicacion.

Se aplicaran estas condiciones generales a todas las edi-
ficaciones que se emplacen en el Poligono I-A, asi como a las
reformas, ampliaciones o cambios de uso de las existentes.

Estas condiciones tienen el caracter de minimas exigibles
respecto a otras establecidas con caracter general por las exi-
gencias basicas que establece el vigente Codigo Técnico de la
Edificacion.

Art. 3.1.2. Condiciones estéticas.

Con caracter general se exigira para la concesion de una
licencia de edificacion el tratamiento completo de todas las
fachadas y el de la parcela donde se ubique, con especial
atencion a los espacios libres, jardineria y cerramiento. Res-
pecto a estos ultimos no podran ser superiores en altura a
sesenta (60) centimetros en fabrica maciza y el resto hasta
los trescientos (300) centimetros, podran realizarse de seto
vivo, malla, cerrajeria o piezas prefabricadas de tipo ligero for-
mando celosias. En todos los casos e incluidos los remates de
los cerramientos se prohiben expresamente los elementos que
puedan causar lesiones a personas y animales.

Las condiciones estéticas reguladas en este capitulo se-
ran de aplicacion a todas las edificaciones o reformas que se
realicen y que estén sujetas a licencia municipal.

En cuanto a la utilizacion de materiales responderan a
su propia légica constructiva, debiendo tenerse en cuenta la
facil conservacion de fachadas. EI empleo de materiales lige-
ros como chapas metalicas o fibrocemento en elementos de
cubierta quedara condicionado a no ser visibles desde las vias
publicas. Esta misma condicion se aplicara a los elementos
de las instalaciones de climatizacion y de produccion de agua
caliente sanitaria.

En aplicacion de lo previsto en las Normas Urbanisticas del
Plan General y en estas Ordenanzas, las edificaciones de nueva
planta y las reformas de las existentes se adecuaran en su as-
pecto exterior a su entorno. La competencia municipal para la
defensa, mejora y fomento de la imagen urbana obligara a las
actuaciones que se realicen a ajustarse a dicho criterio. Se ten-
dran también en cuenta que se pretenden resultados coheren-
tes con la arquitectura de la época en que se realizan.

Respecto a los anuncios, quedan prohibidos en las facha-
das medianeras. Los luminosos requeriran la conformidad de
los vecinos afectados con huecos situados a menos de doce
(12) metros, debiendo reunir las condiciones necesarias para
cumplir las normas sobre instalaciones eléctricas.

Art. 3.1.3. Condiciones higiénicas.

Los locales y viviendas, como conjunto de piezas rela-
cionadas entre si y destinadas a la misma actividad, deberan
cumplir la condicién de local exterior.
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Se considera que un local cumple dicha condicion cuando
presenta luces a via publica, calle, plaza o espacio publico li-
bre o recaen sobre un espacio libre privado que permita ins-
cribir una superficie igual o mayor que su altura al cuadrado
dividida por ocho y de cuatro metros como lado minimo.

Para cumplir las condiciones de exterioridad, los huecos
deberan satisfacer las superficies de ventilacion e iluminacion
minimas: El décimo de la superficie en planta de la habitacion
para la iluminacién y la tercera parte para ventilacion en su-
perficie real de la obtenida para iluminacion.

Las dimensiones de los patios cerrados que se estable-
cen como minimas se regulan en funcién de la altura de la
edificacion, medida ésta desde la rasante de la calle hasta la
coronacion de los parametros que recaigan sobre ellos. En los
casos de edificios de nueva planta y cuando los patios sirvan a
habitaciones vivideras y cocinas la dimensién minima sera de
un tercio de la altura y cuatro (4) metros. En los edificios de
una sola planta podra ser de tres metros. La misma condicion
se aplicara en los casos de ampliaciones o de reformas impor-
tantes de la edificacion existente.

Las cocinas y piezas donde se produzcan procesos de
combustion o emanaciones de gases deberan disponer de
conductos de ventilacion forzada para su eliminacién.

Art. 3.1.4. Condiciones generales para los servicios.

1. Toda edificacion debera disponer de servicio de agua
corriente potable en la dotacion suficiente para el uso a que
se destine.

2. La misma disposicion se establece en cuanto a la ener-
gia eléctrica, incluyendo la puesta a tierra de la instalacion y la
correspondiente a las telecomunicaciones.

3. Debera disponerse la centralizacion de los contadores
cuando sean varias viviendas o locales y a su localizacion en
lugar accesible desde la via publica en todos los casos. Asi-
mismo se dispondra el recinto y elementos necesarios para la
recogida selectiva de los residuos solidos urbanos.

4. La evacuacion de aguas residuales se realizara a la red
general siendo obligatoria las arquetas separadoras de fangos
y grasas cuando procedan de talleres o garajes y de arque-
tas sinfénicas en los restantes casos. Las aguas pluviales se
conectaran también a la red general correspondiente no per-
mitiéndose los vertidos libres hacia la calle en los edificios de
nueva planta o en los existentes donde se realicen obras de
ampliacion o reforma.

5. La salida directa de humos por fachadas o patios se
prohiben expresamente. Los conductos se elevaran un minimo
de un metro sobre la cubierta mas alta situada en un radio de
ocho (8) metros. Si el conducto fuera visible debera integrarse
en la edificacion en cuanto a formas y materiales. La exigencia
de filtros depuradores dependera de la actividad que se desa-
rrolle en el local.

6. Todas las conducciones de electricidad y telecomunica-
ciones deberan ser bajo tubo y enterradas o empotradas para
no ser vistas desde la via publica.

Art. 3.1.5. Condiciones de los accesos, espacios comu-
nes, circulacion y seguridad.

1. En las obras de nueva planta se debera asegurar un
acceso de ancho minimo de doscientos cuarenta (240) centi-
metros en el portal y el hueco de ciento veinte (120) centime-
tros. Se podra reducir para la tipologia edificatoria de vivienda
unifamiliar aislada a ciento cuarenta (140) y cien (100) centi-
metros respectivamente.

2. Los pasillos de distribucion para acceso a viviendas ten-
dran un ancho minimo de ciento diez (110) centimetros. Las es-
caleras deberan ser de cien (100) centimetros y altura libre de
doscientos diez (210) centimetros, no permitiéndose soluciones
de rellano partido, y si permitiéndose la solucién de peldafios
compensados para la tipologia edificatoria de vivienda unifami-

liar aislada, pero no asi cualquier otra medida que pueda supo-
ner al respecto peligro de caida a los usuarios.

3. Las barandillas y petos en balcones tendran una altura
minima de cien (100) centimetros, pudiendo ser de noventa
(90) centimetros en las escaleras. Las barandillas se disefa-
ran de forma que puedan evitarse caida de los nifios por hue-
cos mayores de diez (10) centimetros o por facilidad en ser
escaldas. Los antepechos de ventanas se dispondran a una
altura minima de noventa y cinco (95) centimetros o se dota-
ran de las protecciones necesarias para evitar la posibilidad
de caidas.

4. Con independencia del cumplimiento de las exigencias
basicas establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion se
deberan cumplir también las normas Técnicas de accesibilidad
y eliminacion de barreras arquitectdnicas, las Ordenanzas mu-
nicipales y demas normativa aplicable para facilitar el acceso
a minusvalidos a todos los locales publicos o privados. Se se-
falizaran convenientemente los accesos exclusivos.

Art. 3.1.6. Condiciones de seguridad frente a los incendios.

Las condiciones de seguridad frente a los incendios son las
establecidas como exigencias basicas de seguridad exigidas por
el Cadigo Técnico de la Edificacion con caracter general.

Dichas condiciones se deberan cumplir en su disefio, cons-
truccién, mantenimiento y usos previstos la edificacion que se
realice de nueva planta en este poligono y en las existentes
cuando se realicen ampliaciones o reformas importantes.

CAPITULO 2
Condiciones generales de volumen

Art. 3.2.1. Condiciones de aplicacion.

Las condiciones generales de volumen seran de aplica-
cion a todas las edificaciones de nueva planta, reformas o am-
pliaciones de las existentes que se encuentren incluidas en el
ambito del presente Plan de Sectorizacion y tendran caracter
subsidiario a las establecidas como Condiciones particulares
por zonas que figuran en el Titulo siguiente.

Para la aplicacion de las condiciones de volumen se ten-
dran en cuenta los distintos conceptos y determinaciones ge-
nerales del Titulo I. Capitulo Il de estas Normas Urbanisticas.
En todo lo no previsto por dicha figura de planeamiento de
desarrollo se debera de estas a la Normativa Urbanistica del
Plan General vigente.

Art. 3.2.2. Composicién de volumenes.

La ordenacion general y composicion de volimenes de-
bera ajustarse al solido capaz definido en planta por las lineas
de edificacion, retranqueos obligatorios desde las alineaciones
exteriores, o por la superficie maxima de ocupacion de parcela
y por la altura maxima permitida en cada caso. Asi mismo se
debera tener en cuenta la limitacion de la superficie maxima
construible por manzana y la que le corresponda proporcional-
mente a cada parcela, segun el cuadro resumen de caracteris-
ticas que constituye el Capitulo 2.° del Titulo IV, Condiciones
Particulares.

Las tipologias edificatorias previstas son las de Vivienda
unifamiliar aislada o pareada, Vivienda colectiva con acceso
comun y viviendas adosadas. Estas ultimas se limitan a las
viviendas de proteccion oficial que se establecen en determi-
nadas manzanas.

Se entendera por Edificacién aislada, la situada en el in-
terior de la parcela y separada de todos sus linderos y por
Edificacion pareada, la que se dispone adosada por alguna de
sus fachadas a la edificacion colindante y que en su conjunto
se encuentra separada espacialmente de las alineaciones y lin-
deros de la parcela en todo su perimetro.

Se permitira la construccion de edificaciones auxiliares de
una sola planta y tres metros de altura maxima, como tras-
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teros y garajes, cuya superficie se computard en la maxima
permitida y situadas en la zona de retranqueo lateral, con el
consentimiento previo entre colindantes. En todos los casos se
cumplira la separacion obligatoria y considerada como minima
de cinco metros en los frentes de parcela a las vias publicas.

CAPITULO 3
Condiciones generales de los usos de la edificacion

Art. 3.3.1. Condiciones de aplicacion.

Las condiciones generales de los usos seran de aplica-
cion a todas las edificaciones de nueva planta o para las ya
existentes que resulten incluidas en el ambito de este Plan de
Sectorizacion.

Art. 3.3.2. Clasificacion de usos.

El uso considerado como basico en el Poligono I-A es el
Residencial, en viviendas unifamiliares con tipologias de edifi-
cacion consideradas como aisladas o pareadas y en vivienda
colectiva, con acceso comun o las adosadas en parcela co-
mun y en grupo minimo de diez viviendas. Los Equipamientos
Comunitarios, Espacios libres y jardines, forman parte de los
usos basicos considerados para el poligono.

Como usos también admitidos y complementarios al uso
basico residencial se encuentra el uso Terciario, donde se
incluyen el uso comercial, hosteleria, oficinas y salas de re-
union.

Se considera compatible con el residencial basico el uso
Industrial, de caracteristicas de industria ligera y de talleres
artesanales que cumplan las condiciones recogidas en las
Normas Urbanisticas del Plan General.

Podra asimismo admitirse, respecto de los edificios de
nueva planta o en la reforma de los existentes que se reco-
nozcan como permitidos en las condiciones particulares de
su posible emplazamiento, los garajes-aparcamientos. Afecta-
ran a los privados y a los de titularidad publica que pudieran
establecerse. Todo ello de conformidad con lo previsto en el
articulo 3.4.3 de las Normas Urbanisticas del Plan General,
condiciones de aplicacion para los garajes-aparcamientos.

Art. 3.3.3. Cambios de usos.

Podra autorizarse, debidamente justificado, en las man-
zanas de uso residencial el uso terciario y los equipamientos
comunitarios, quedando expresamente prohibidos todos los
demas. Todo ello con independencia de los aprovechamientos
patrimonializables que deberan ser justificados en cada caso.

En las manzanas donde se dispone la reserva minima de
viviendas de proteccion oficial se podra modificar la situacion
de las parcelas previstas o incluso entre manzanas de uso re-
sidencial, con la tramitacion y aprobacién de un Estudio de
Detalle que lo justifique.

En las manzanas y parcelas de equipamientos comunita-
rios cambios entre tipos, justificandose convenientemente que
las reservas minimas de suelo exigidas por la LOUA y el Regla-
mento de Planeamiento estan garantizadas.

Art. 3.3.4. Condiciones generales para el Uso Residencial.

1. El uso residencial comprende todo el que sirve como
alojamiento permanente a las personas.

2. Las condiciones de las viviendas deberan cumplir los
requisitos de vivienda minima y vivienda exterior, asi como
las exigencias basicas establecidas en el Codigo Técnico de
la Edificacion para el uso residencial. En todo caso se exigiran
las Normas de disefio contenidas en el Reglamento de vivien-
das de proteccion oficial para las restantes condiciones que
deberan cumplir las distintas dependencias de una vivienda.
De conformidad con las determinaciones de las Normas Urba-
nisticas del Plan General vigente, articulo 3.2.1, se establece
lo siguiente:

- Vivienda minima: Se considera aquella que esté formada
por un dormitorio doble, cuarto de bafio y cocina, con una su-
perficie superior a los 34 m? Utiles y que cumpla la condicion
de vivienda exterior.

- Vivienda exterior: Es aquella que disponga de dos ha-
bitaciones vivideras con ventilaciéon y luz directa a la calle o
patio interior donde pueda inscribirse un circulo de 5 metros
de diametro como minimo.

En el caso de ventilacion a patio a través de corredores
acristalados el hueco sera de superficie mayor a 1/5 de la
superficie de la habitaciéon y al menos un 70% sera acristalado
y practicable.

El cumplimiento de la condicion necesaria de vivienda ex-
terior llevara consigo el que dos habitaciones y entre ellas el
estar-comedor tenga iluminacion y ventilacion directa segun
las condiciones higiénicas minimas recogidas en las ordenan-
zas del Plan General vigente. La excepcién puede darse en
obras de reforma y que el menos una pieza vividera cumpla
dicha condicion.

Art. 3.3.5. Condiciones generales para los Usos Terciarios.

1. Las condiciones generales seran de aplicacion a los
edificios de nueva planta, ampliaciones o reformas de los
existentes donde se presten servicios al publico y se realicen
actividades comerciales, oficinas privadas de todo tipo y hoste-
leria en todas sus modalidades.

Segun las determinaciones de la Normativa Urbanistica
del Plan General vigente, articulo 3.3.1, respecto a las condi-
ciones generales para los usos terciarios conforme se expuso
anteriormente, resultaria lo siguiente:

a) El Uso Comercial es el que corresponde a locales de
servicio al publico destinados a la compraventa al por menor
de mercancias y las superficies anexas al establecimiento para
almaceén. Pueden estar incluidos en los de comercio diario: ali-
mentacion, bebidas y tabaco, comercio ocasional: los incluidos
en la rubrica 6-12 a 6-18, 671 y 57 de la CNAE.

b) El Uso Hosteleria corresponde a los servicios de res-
taurantes, bares, cafés con o sin espectaculos. También se
incluyen los servicios de Hospedaje en todas sus categorias.

c) Uso de oficinas corresponde a las actividades privadas
0 publicas de caracter administrativo, burocratico financiero,
gestor y despachos privados de profesiones liberales.

d) Salas de reunion corresponde a las actividades ligadas
a la vida de la relacion, espectaculos, locales de juegos recrea-
tivos, salas de fiestas y todos los epigrafes 652 y 965 de la
CNAE y otros que cumplieran actividades analogas.

Art. 3.3.6. Condiciones de los locales donde se realizan
Usos Terciarios.

De conformidad con lo previsto en el articulo 3.3.2 de la
Normativa Urbanistica del Plan General vigente, se establece
lo siguiente:

1. Con caracter general deberan cumplirse todas las exi-
gencias basicas establecidas en el Codigo Técnico de la Edi-
ficacion asi como las Ordenanzas locales de Policia y Medio
ambiente. Se vigilara expresamente el cumplimiento de las
referidas a las medidas contra incendios en los edificios y de
las condiciones de aislamiento acustico en relacion con los lo-
cales anexos y espacio exterior, asi como de las normas Técni-
cas de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas,
Decreto 72/1992 y la Ordenanza Municipal de accesibilidad.

2. Los locales dispondran de acceso suficiente con puer-
tas adecuadas en dimensiones y materiales, con un minimo de
ciento veinte (120) centimetros de anchura libre. La dotacion
de los aseos sera suficiente en funcion de la actividad y super-
ficie del local, con un minimo de dos, que estaran compuestos
de lavabos e inodoros, en locales de superficie igual a 100 m?
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o fraccién que se incrementara en la misma proporcion. En
ningun caso podran comunicar directamente con el resto de
los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo o espa-
cio de aislamiento y al menos uno de los aseos cumplira las
condiciones de accesibilidad establecidas en el R.D. 72/1992.

3. En caso de que el uso se desarrolle también en planta
alta las dimensiones y caracteristicas de las escaleras seran
de tramos no mayores de 10 escalones, anchura util de ciento
veinte (120) centimetros, escalones de 175 mm de tabica y
275 mm de huella, como dimensiones criticas y dotadas de
pasamanos suficientes. Segun el tipo de uso concreto se po-
dra exigir que la escalera cumpla las caracteristicas minimas
establecidas en las Ordenanzas de accesibilidad y Normas téc-
nicas correspondientes.

4. En los casos de actividades que supongan un uso in-
tensivo por el publico y con un nimero de personas ocupadas
superior a cinco se exigira la reserva de plazas de aparcamien-
tos en proporcién de una cada cincuenta (50,00) metros cua-
drados de superficie util del local.

5. Conforme con el articulo 3.3.3, de las Normas Urbanis-
ticas del Plan General vigente «Condiciones pormenorizadas
para su aplicacion», resulta:

- En el Uso de comercial: Se dispondréd como superficie
minima de venta la de seis (6,00) metros cuadrados y la al-
tura libre minima de doscientos ochenta (280) centimetros.
En caso de agrupacion de locales formando pasaje, el acceso
publico tendra una anchura minima de trescientos (300) cen-
timetros. En planta de sétano podran disponerse tnicamente
locales como almacenes sin acceso al publico.

- En el Uso de oficinas: Ya sea para actividades privadas o
publicas y de la Administracion, los locales deberan tener una
altura libre minima de doscientos ochenta (280) centimetros
y deberan disponer de un vestibulo independiente al resto del
local para el acceso a los aseos.

- En el Uso de hosteleria: En el caso de que dispongan de
cocinas los expedientes de licencias de apertura estaran suje-
tos a la tramitacion regulada por el Reglamento de Actividades
molestas. Los locales dispondran de una superficie minima
para el publico de dieciocho (18,00) metros cuadrados y una
altura libre minima de trescientos (300) centimetros.

La dotacién minima de aseos sera también la establecida
con caracter general para los locales donde se desarrollen
usos terciarios.

Las medidas para aislamiento acustico en caso de que se
trate de un edificio con otros usos estaran especialmente justi-
ficadas en la documentacion que se presente para la apertura
del local y comprobadas en su cumplimiento posterior.

- En las salas de reuniones: Se incluye en este uso porme-
norizado los locales donde se ofrezca todo tipo de funcién con
caracter publico, asi como todas las actividades relacionadas
con el uso recreativo y de espectaculos, segun se especifica en
la legislacion autonomica, Decreto 78/2002, de Nomenclator
y Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades recreativas y
Establecimientos Publicos. Se cumpliran las condiciones esta-
blecidas por las normas sectoriales aplicables, en especial las
relacionadas con los espectaculos publicos, proteccion contra
incendios y las de accesibilidad, asi como las de aislamiento
acustico.

Art. 3.3.7. Condiciones de los garajes-aparcamientos.

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 3.4.3
de la Normativa Urbanistica del Plan General vigente, «Condi-
ciones de aplicacion para los garajes-aparcamientos» se dis-
pone que seran de aplicacion a los edificios de nueva planta o
reforma de los existentes que se reconozcan como permitidos
en las condiciones particulares de su posible emplazamiento.
Afectaran a los privados y a los de titularidad publica que pu-
dieran establecerse.

2. Podran destinarse al uso de garaje-aparcamiento edifi-
cios exclusivos, plantas bajas y so6tanos en los sectores donde
se permitan.

Los accesos se situaran de forma que no dificulten el tran-
sito por las vias publicas o supongan una pérdida de plazas de
aparcamiento en las calles adyacentes. Se debera disponer de
un acceso exclusivo para peatones. Las rampas de acceso no
seran de pendiente superior al 16% en tramo recto y al 12%
en tramos curvos, debiendo disponer de un tramo horizontal
antes del acceso al viario publico con un minimo de longitud
de 4,50 my de 3,00 m de ancho.

3. En cuanto a la organizacion del local; entradas, nimero
de plazas, instalaciones de seguridad, etc., se cumpliran las
exigencias del Codigo Técnico de la Edificacion, asi como lo
dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y
demas normativa que resulte aplicable o que en el futuro sus-
tituya a la anterior.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento, dimen-
siones de las calles de circulacion, etc., cumpliran con carac-
ter subsidiario lo dispuesto en las Ordenanzas de viviendas de
proteccion oficial sobre dicha materia. La reserva de plazas
especiales para vehiculos de minusvalidos, sera como minimo
de dos por cada cincuenta o fraccion y de dimensiones mini-
mas de quinientos por trescientos sesenta (500 x 360) centi-
metros.

Art. 3.3.8. Condiciones generales para los Equipamientos
comunitarios.

1. De conformidad con las determinaciones del articu-
lo 3.5.1 de la Normativa Urbanistica del Plan General vigente,
«Equipamientos Comunitarios. Condiciones generales para el
uso de equipamiento», se establece lo siguiente:

Se incluyen dentro de este uso genérico todos los equipa-
mientos, dotaciones publicas o privadas que se califiquen es-
pecialmente en los edificios y espacios libres existentes. Com-
prenden los centros docentes, culturales, sanitarios, servicios
asistenciales, religiosos, deportivos y espectaculos en general.
Se incluyen también los servicios publicos como Mercados de
Abastos, etc.

Asi mismo con el uso de dotacién local o equipamiento
comunitario se califican expresamente por el Plan General edi-
ficios y parcelas, para mejorar la dotacion actual de Puerto
Real, permitiéndose con caracter general el cambio de uso re-
sidencial a Equipamiento, pero no al contrario.

2. Las condiciones de ordenacion de las parcelas de equi-
pamiento se ajustaran a las generales y particulares del sector
donde se encuentre con las excepciones de los ya existentes
que se reconocen en su estada actual.

3. Condiciones para su aplicacion:

Seran de aplicacion a los de nueva planta y a los ya
existentes en las obras de reforma o ampliacion, teniendo en
cuenta lo siguiente:

3.1. En los equipamientos docentes se establecen las re-
laciones minimas de dos (2,00) metros cuadrados de superfi-
cie construida y de tres (3,00) metros cuadrados de superficie
libre por alumno. Se cumplird las Normas de Disefio y cons-
tructivas para los edificios de uso docente, segun la Orden de
24.1.2003 de la Consejeria de Educacion y Ciencia.

3.2. En los equipamientos deportivos ya sean en recintos
abiertos o edificios se cumpliran las determinaciones del Re-
glamento de Espectaculos. Asi mismo se establece la propor-
cion del 25% de la superficie de la parcela como minimo para
permanecer como espacio libre.

3.3. En los equipamientos de Bienestar Social, como cen-
tros sociales asistenciales y guarderias infantiles, se estable-
cen como obligatorias las condiciones sefialadas para el equi-
pamiento docente con las adaptaciones necesarias si se trata
de la reforma de un edificio ya existente.



Sevilla, 23 de abril 2009

BOJA num. 77

Pagina nim. 85

En el resto de las Dotaciones locales o equipamientos co-
munitarios de cualquier tipo las condiciones de su desarrollo
vendran determinadas por la actividad de que se trate.

En todos los casos sera obligatorio el cumplimiento de las
Exigencias basicas del Codigo Técnico de la Edificacion, del
Reglamento de espectaculos publicos si resulta de aplicacion,
asi como de las normas Técnicas de accesibilidad y elimina-
cion de barreras arquitectonicas.

Art. 3.3.9. Condiciones generales para los Espacios Li-
bres y Jardines.

De acuerdo con la Normativa Urbanistica del Plan Gene-
ral vigente, articulos 3.6.1 y 3.6.2, se establece lo siguiente:

1. Se incluyen dentro de este apartado todos los espacios
libres publicos calificados como tales en el ambito del presente
Plan Parcial que se califiquen ya sea como Sistemas genera-
les o como dotacion complementaria en todo el término mu-
nicipal. Comprenden los Parque Urbanos publicos, (Sistema
General Espacios libres), jardines, zonas verdes y espacios
libres publicos. Asimismo se regula por este uso las zonas de
proteccion del sistema general de comunicaciones, indepen-
dientemente de la legislacion sectorial aplicable. Los espacios
libres privados de uso publico o restringido cumpliran también
estas condiciones generales.

2. El uso de espacio libre no serd compatible con el uso
Residencial, asi como con cualquier otro de los regulados en la
Normativa Urbanistica del Plan General vigente o que puedan
surgir con posterioridad. Podra permitirse la utilizacion bajo
rasante para aparcamiento de vehiculos en los espacios libres
de nueva creacién en suelo urbano y en el caso de reforma de
los existentes cuando no suponga la pérdida completa de los
elementos vegetales de los mismos. Asimismo se considera
compatible la actividad deportiva al aire libre en los espacios
libres publicos permitiéndose las instalaciones necesarias que
no supongan una ocupacién mayor del 5% de su superficie.

3. Condiciones para su aplicacion.

Con caracter basico deberan garantizarse las adecuadas
condiciones de utilizacion como areas de estancia de perso-
nas, la proteccion de la vegetacion y del arbolado.

Podra realizarse la instalacion de elementos ornamenta-
les, juego de nifios, juegos al aire libre (petanca, bolos,...); asi
como determinadas construcciones provisionales para bebi-
das, helados, etc., que no superen en superficie los 16 m2.
El mobiliario del espacio libre al igual que la construccién de
pérgolas o elementos similares debera responder a criterios
de homogeneidad en el tratamiento y adecuacion al entorno.
Los cerramientos de los recintos en todos los casos deberan
permitir la vision desde las vias publicas adyacentes y estar
también disefiados de acuerdo al conjunto.

En todos los casos debera restringirse al maximo el tran-
sito y el aparcamiento de vehiculos. Las condiciones de ur-
banizacion en jardines y espacios libres, en especial el tipo
de pavimentos respondera a criterios de homogeneidad con el
tratamiento del conjunto, durabilidad y facilidad de reposicién
y limpieza. Deberan cumplirse en todos los casos las condicio-
nes minimas de acceso para minusvalidos.

TITULO IV
CONDICIONES PARTICULARES
CAPITULO 1
Condiciones particulares de zonas
Art. 4.1.1. Zona de edificacién residencial.
1. Serén de aplicacién a las manzanas asi identificadas
en el plano de zonificacion y que se denominan como: MI;

M2; M3; M4; M5; M6; M7; M8; M9; M10; M11; M12; M13;
M14; M15; M16; M17; M18; M19; M20; M21; M22 y M23.

2. El uso permitido es el residencial conforme con las tipo-
logias edificatorias de Viviendas unifamiliares aisladas o parea-
das, con una densidad de una vivienda por cada cuatrocientos
(400,00) metros cuadrados de superficie de parcela y la Vi-
vienda colectiva con acceso comun o de viviendas adosadas,
en este caso exclusivamente para viviendas de proteccion ofi-
cial y en las manzanas sefialadas en el Capitulo 2. Asi mismo
se admite el uso de garaje-aparcamiento para uso exclusivo
de los residentes, considerandose obligatoria la reserva de la
superficie necesaria de una plaza cada cien (100,00) metros
cuadrados construidos y de dos plazas de aparcamiento por
vivienda aislada o pareada. También esta previsto el uso ter-
ciario, debidamente justificada la separacion con las viviendas
de una misma manzana.

3. Las caracteristicas de la edificacion corresponden a las
exentas, que se aplicaran a la edificacion de viviendas aisla-
das y grupos de viviendas colectivas. La linea de edificacion
se establece respecto a las alineaciones exteriores y linderos
con las vias o espacios publicos con una separacion de cinco
metros y de tres metros a los restantes linderos con las par-
celas colindantes. Se sefialan expresamente las lineas de edi-
ficacion, que tienen caracteristicas diferentes a lo anterior en
los limites con la Autopista, en la Avda. de la Constitucién y via
pecuaria. Asi mismo se tendra en cuenta la resultante debida
a la servidumbre por la linea aérea de A.T. (R.D. 1995/2000).

Las construcciones auxiliares podran adosarse a los linde-
ros, con el acuerdo entre colindantes, y respetando en todos
los casos la separacion minima a las vias publicas.

4. En cuanto a las condiciones de volumen, a partir del
solido capaz definido en planta por las lineas de edificacion,
retranqueos obligatorios desde las alineaciones exteriores y
por la altura maxima permitida en cada caso. No pudiendo so-
brepasar la superficie maxima de ocupacion en planta, 40% de
la superficie de la parcela para la edificacion de vivienda ais-
lada y del 70% para la vivienda colectiva de proteccion oficial y
las alturas maximas de Dos y Tres plantas respectivamente.

En todos los casos se tendra en cuenta la limitacion de
la superficie maxima construible que le corresponda propor-
cionalmente a cada parcela, segun el Cuadro resumen de
caracteristicas de las manzanas que se recoge en el capitulo
siguiente. Se podran tratar justificadamente en cada manzana
los desajustes que se produzcan en parcelas con edificaciones
ya existentes.

Estas condiciones se aplicaran en todos los casos inclu-
yendo las construcciones auxiliares cuya altura maxima se
limita a una sola planta y 3,00 m. Debera respetarse el arbo-
lado que se encuentre en los limites de la parcela edificable y
no pueda ser transplantado.

5. Con caracter excepcional y para la edificacion ya exis-
tente, disconforme con las ordenanzas en cuanto a retran-
queos, se permitird la realizacién de obras de reforma o pe-
quefias ampliaciones, cumpliendo las restantes condiciones
de volumen edificable y de usos permitidos.

Art. 4.1.2. Zona edificacion de Equipamientos.

1. Comprende las parcelas: P11 Dy P11 DEP en la man-
zana 11, y P21 SC en la manzana 21, segun se identifican en
el plano de Calificacion y usos pormenorizados, Zonificacion.

2. El uso permitido conforme con las determinaciones de
este Plan de Sectorizacion es el de equipamiento comunitario:
Equipamiento docente en la parcela P11 D; de equipamiento
deportivo en la parcela P11 DEP y de equipamiento social y
comercial publico en la parcela P21 SC.

3. En cuanto a las caracteristicas de la edificacion se
corresponden con las de aislada. No se permiten cuerpos de
edificacion fuera de los limites de las parcelas. La separacion
entre edificaciones dentro de una misma parcela sera como
minimo la semisuma de las alturas o de cinco metros.

4. En cuanto a las condiciones de edificacion se estable-
cen las siguientes:
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- La superficie maxima edificable se determina para cada
caso en 2.600 m? construibles en la P21 SC, de 3.600 m? en
la P11 Dy de 600 m? en la P11 DEP.

- La altura maxima sera en todos los casos de Dos plan-
tas y 8,00 m a cornisa o alero.

- La ocupacion en planta no sobrepasara el 70% de la su-
perficie de la parcela en la P21 SC, del 50% en la parcela P11
Dy del 30% en la parcela P11 DEP. En esta ultima se aplicaran
con caracter subsidiario las ordenanzas relativas a las zonas
verdes y espacios libres, que se establecen en el articulo si-
guiente.

Art. 4.1.3. Zonas verdes publicas y espacios libres.

1. Se encuentran delimitadas en los planos de ordenacién
estructural y de: Calificacion, usos pormenorizados y zonifica-
cion. Corresponden a parque urbano publico y zona de jardi-

nes. Subsidiariamente se aplicarian a la zona verde de protec-
cion del sistema viario.

2. El uso permitido es el de zona verde segun las con-
diciones generales de uso establecidas en el Capitulo Il del
Titulo 1l de estas Normas Urbanisticas y subsidiariamente en
los articulos 3.6.1 y 3.6.2, de las correspondientes del Plan
General vigente. Siendo incompatibles los restantes usos defi-
nidos en estas Normas.

3. No estan permitidas las construcciones, autorizandose
exclusivamente las pequefias instalaciones de tipo provisional
para Kioscos, juegos infantiles, etc., en régimen de concesion
en espacio libre o via publica.

CAPITULO 2

Cuadro resumen de caracteristicas de las manzanas

EDIFICABILIDAD

SUPERFICIES en USOS PORMENO- SUP. MAX. EDIF.  EDIFICABILIDAD RESIDEN- N° VIVIENDAS
MANZANAS m? de suelo RIZADOS m? construidos  CIAL Total en m? const. RI\-:/?,%)ENQ-AL on (Maximo)
(Minimo)
M1 2.769,22 Residencial 1.155,00 1.050,00 0 7
M2 4.454,87 Residencial 1.815,00 1.650,00 0 11
M3 13.488,85 Residencial 4.125,00 3.750,00 0 25
M4 11.823,26 Residencial 4.730,00 4.300,00 3.030,00 40
M5 10.084,82 Residencial 2.970,00 2.700,00 0 18
M6 5.729,85 Residencial 2.310,00 2.100,00 0 14
M7 3.909,03 Residencial 1.485,00 1.350,00 0 9
M8 6.926,39 Residencial 2.640,00 2.400,00 0 16
M9 2.726,68 Residencial 990,00 900,00 0 6
M10 35.064,82 Residencial 10.835,00 9.850,00 3.030,00 75
M11 19.682,12 Residencial 5.940,00 5.400,00 0 36
M12 28.781,70 Residencial 11.990,00 10.900,00 5.627,00 90
M13 1.5632,77 Residencial 660,00 600,00 0 4
M14 1.078,53 Residencial 495,00 450,00 0 3
M15 4.985,18 Residencial 1.980,00 1.800,00 0 12
M16 6.229,28 Residencial 2.475,00 2.250,00 0 15
M17 17.497,03 Residencial 5.445,00 4.950,00 0 33
M18 8.844,85 Residencial 3.135,00 2.850,00 1.299,00 23
M19 8.003,17 Residencial 3.135,00 2.850,00 0 19
M20 16.466,63 Residencial 5.115,00 4.650,00 0 31
M21 9.075,68 Residencial 2.970,00 2.700,00 1.299,00 22
M22 7.536,21 Residencial 3.080,00 2.800,00 1.731,00 24
M23 8.287,36 Residencial 3.685,00 3.350,00 2.164,00 30
TOTAL 234.978,30 83.160,00 75.600,00 18.180,00 560
P21.S.C. 1.837,66 Equipamiento 2.600,00
P11.D. 6.323,40 Equipamiento 3.600,00
P11.DEP. 3.385,00 Equipamiento 600,00
Z\V. 37.713,97 Zona verde 0,00
S.G.E.L. 34.348,54 Zona verde 0,00
RED VIARIA
caminos publicos 39.413,88 Red viaria 0,00
resto viales 15.549,25 Red viaria 0,00
TOTAL POLIGONO 373.550,00 89.960,00

Resumen otras caracteristicas:

-Edificabilidad maxima: En cadamanzanaarazonde 150 m?
construidos por vivienda libre, de 100 m? para VPO y el 10%
del total para uso terciario. En cada parcela se repartira de
forma proporcional a la superficie.

- Ocupacion méaxima: Con caracter general en las manza-
nas de uso residencial sera del 40% de la superficie de terreno
o la definida por las lineas de edificacion y retranqueos obli-
gatorios, excepto en las parcelas destinadas a VPO que podra
ser del 70%. En las manzanas de equipamientos: 70% en la
P21 SC; del 50 % en la P11 D y del 30 % en la P11 DEP.

- Altura maxima: Con caracter general sera de Dos plan-
tas y 7,00 m a cornisa o alero. (8,00 m en las parcelas de
equipamiento). En las tipologias de vivienda colectiva de VPO
podra ser de Tres plantas y 10,50 metros.

- Reserva obligatoria de aparcamientos: Una plaza por
cada 100 m? construidos de cualquier uso o Dos plazas por
parcela de 400 m? de uso residencial.

Cadiz, 2 de abril de 2009.- EI Delegado, Gabriel AlImagro
Montes de Oca.



