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TITULO VII. REGIMEN DE LA EDIFICACION
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 7.1.1. Aplicacion.

1. Las Normas contenidas en el presente titulo se aplicaran a la edificacion en el suelo urbano y en el
urbanizable ordenado, y también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan
General.

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

3. Salvo expresa consideracion realizada en sentido contrario que se contenga en los propios preceptos,
las disposiciones contenidas en los Capitulos I, II, lll y IV del presente Titulo, tienen caracter de ordenacion
estructural a fin de asegurar la uniformidad de las definiciones para la adecuada aplicacién e interpretacion del
resto de determinaciones de este Plan. Por el contrario, las determinaciones de los Capitulos V, VI, VII y VIII,
tienen el caracter de ordenacion pormenorizada.

Articulo 7.1.2. Tipos de obras de edificacion.
1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones generales y particulares reguladas en las presentes
Normas Urbanisticas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A. Obras tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado, y que pueden ser:

a. Obras de conservacion y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni
su estructura arquitectonica, asi como tampoco su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre
otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o reposicion
de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacién de cubierta y el
saneamiento de conducciones.

b. Obras de consolidacion: son obras de caracter estructural que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos dafiados de la estructura portante del
edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los elementos dafiados preexistentes
hasta su permuta por otros que atiendan tnicamente a la estabilidad del inmueble y realizados
con tecnologia mas actualizada.

c. Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las
condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este tipo
de obras la sustitucion de instalaciones antiguas y la incorporacion de nuevos sistemas de
instalaciones.

d. Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucién de los valores historicos
y arquitectonicos de un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta
fidelidad la estructura portante, la estructura arquitectdnica, las fachadas exteriores e
interiores y los elementos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de los mismos y
pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su
estabilidad o mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones
miméticas. En los edificios catalogados, y por asi disponerlo la vigente legislacion sobre
patrimonio, las obras de restauracion tendran siempre un caracter subsidiario frente a las de
conservacion, consolidacion y acondicionamiento.

B. Obras de reforma: son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas
esenciales de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la organizacion
general, la estructura arquitectonica y la distribucion del edificio. Segun los elementos afectados
se distinguen los subtipos siguientes:

a. Reforma menor (Tipo 1): son obras en las que no se efectlian variaciones en ninguno de los
aspectos que definen las principales caracteristicas arquitectonicas del edificio, como son el
sistema estructural, la composicion espacial y su organizacion general. También permitira
aquellas obras de redistribucién interior que no afecten a los conceptos anteriores citados ni
a los elementos de valor tales como fachadas exteriores e interiores, cubiertas, disposicion de
crujias y tipos de forjados, patios, escaleras y jardines.

b. Reforma parcial (Tipo 2): son obras en las que, conservandose la fachada, la disposicién
del los forjados en la primera crujia, el tipo y estructura de cubierta, asi como el resto de
los elementos arquitectonicos de valor (patios, escaleras, jardines, etc), permite demoliciones
que no afecten a elementos o espacios catalogados y su sustitucién por nueva edificacion,
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siempre que las condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la composicion de la

fachada lo exigiese, también se permitiran pequefos retoques en la misma.

Reforma general (Tipo 3): son obras en las que, manteniendo la fachada y el tipo de cubierta en

la primera cujia, permiten intervenciones en el resto de la edificacion con obras de sustitucion;

respetando, en el caso de pertenecer a alguna tipologia protegible, los elementos definidores

de la misma y de acuerdo con las condiciones particulares de zona. Si la composicion de la

fachada lo exigiese, también se autorizaran pequefos retoques en ella.

Reforma global (Tipo 4)Se permiten la sustitucion de partes no consideradas como definitorias

de la tipologia, composicion o elementos a proteger, y la ampliacion tanto horizontal

como vertical. En el caso de remonte se permite la alteracion de la fachada siempre que

ésta mantenga el ritmo y proporciones de los huecos originales. En la actuacion deberan

conservarse al menos:

e La secuencia de llenos/vacios del espacio primigenio, prescindiendo de los afiadidos
posteriores (construcciones recientes).

¢ La espacialidad de las naves o espacios primitivos, proponiéndose que se mantenga
intacto al menos alguin espacio arquitectonico que se identifique con la memoria histdrica,
respetando la configuracion volumétrica de las restantes.

e El aspecto exterior: portadas de acceso y la piel de cercado del edificio (segun las pautas
recomendadas en parrafos anteriores).

C. Obras de rehabilitacion: Son obras tendentes a mantener el patrimonio edificado y pueden
consistir, en general, en cualquiera de las obras descritas en los puntos A y B anteriores, asi
como la suma de algunos o de todos ellos en una misma intervencion.

D. Obras de demolicién que, segun supongan o no la total desaparicién de lo edificado seran de
demolicion total o parcial.

E. Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen una nueva construccién de la totalidad o
parte de la parcela. Comprende los subtipos siguientes:

a.

b.

C.

Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por objeto la reposicién, mediante nueva

construccion, de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en

el mismo lugar sus caracteristicas formales.

Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se derriba una edificacion existente o

parte de ella y en su lugar se levanta una nueva construccion.

Obras de ampliacién: son aquellas en las que la reorganizacién constructiva se efectiia sobre

la base de un aumento de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener

por:

¢ Remonte o adicién de una 0 mas plantas sobre las existentes.

¢ Entreplanta o construccién de forjados intermedios en zonas en las que, por su altura, lo
permita la edificacion actual.

¢ Colmatacion o edificacion de nueva planta que se sitia en los espacios libres no
cualificados del solar y ocupados por edificaciones marginales. No se podra proceder a
colmatar cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la que corresponderia a
la parcela por aplicacion de la correspondiente ordenanza de zona.

d. Obras de nueva planta: son las de nueva construccién sobre solares vacantes.
2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion podran limitar los distintos tipos de
obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 7.1.3. Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se establecen en los capitulos siguientes en los términos
que resulten de los mismos, las de las ordenanzas de zona o del planeamiento de desarrollo, todo ello sin
perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacién se relacionan:

S, DO OO0 T

. Condiciones de parcela.

. Condiciones de situacién y forma de los edificios.

. Condiciones de estética.

. Condiciones de calidad e higiene.

. Condiciones de dotaciones y servicios.
Condiciones ambientales.
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3. Las condiciones de calidad, higiene, de dotaciones y servicios establecidas en estas Normas tienen
caracter de normas de aplicacion supletoria hasta tanto se proceda por el Ayuntamiento a redactar unas
Ordenanzas Municipales con esta finalidad adaptadas a los criterios que emanan del Titulo IX de estas Normas.

4. Las condiciones ambientales se regularan complementariamente por las disposiciones contenidas en
el Titulo IX relativo a las Normas de Proteccién, que sean de aplicacion asi como por las Ordenanzas Municipales
en la materia.

5. Las condiciones de seguridad de los edificios para la mejor proteccién de las personas que hacen uso
de ellos se ajustaran en todo caso a lo dispuesto en el Céodigo Técnico de la Edificacion.

CAPITULO II. CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 7.2.1. Definicion.

Condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una parcela para poder ser edificada.
Estas exigencias vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se destine la parcela y por las condiciones
particulares de la zona en que se situe.

Articulo 7.2.2. Aplicacion.
Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras de sustitucion, ampliacion y nueva planta, sin
perjuicio de lo que se establezca en las condiciones particulares de zona.

Articulo 7.2.3. Definiciones referentes a las condiciones de la parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante los términos y parametros que a continuacion

se definen:

a. Manzana: Es la superficie de suelo edificado o sin edificar, delimitada externamente por vias publicas
0, en su caso, por espacios libres publicos por todos sus lados.

b. Parcela: Es la superficie de suelo perteneciente a las clases de suelo urbano o urbanizable de
dimensiones minimas y caracteristicas tipicas susceptible de ser soporte, mediante su urbanizacion
previa 0 simultanea de aprovechamiento urbanistico, que queda vinculada a este a todos los
efectos, conforme a la ordenacioén territorial y urbanistica. Con caracter general, en funciéon de las
caracteristicas topograficas del terreno, pueden darse dos tipos de parcela:

* Parcela ascendente: Se considera aquella parcela en la cual, por una parte la cota de cualquier
punto del interior de la misma se eleva por encima de la rasante de la calle medida en el punto
medio entre los extremos de la fachada y, por otra, a medida que nos alejamos del punto
considerado sobre una recta perpendicular a la alineacion, la cota natural del terreno aumenta
progresivamente.

* Parcela descendente: Se considera aquella parcela en la cual, por una parte la cota de cualquier
punto del interior de la misma se encuentra deprimida respecto de la rasante de la calle medida
en el punto medio entre los extremos de la fachada y, por otra, a medida que nos alejamos
del punto considerado sobre una recta perpendicular a la alineacioén, la cota natural del terreno
disminuye progresivamente.

c. Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.
Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé frente; son linderos
laterales los restantes, llamandose testero el lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas
con mas de un lindero en contacto con via o espacio publico tendran consideracion de lindero frontal
todos ellos, aunque se entendera como frente de la parcela aquél en que se sitlie el acceso de la
misma.

d. Superficie de parcela: Es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de
los linderos de la misma.

Articulo 7.2.4. Solar.

1. Se entiende por solar la unidad predial o parcela susceptible de ser edificada conforme al Plan,
ubicada en suelo urbano o urbanizable ya transformado por su programacion y ejecucién, que se encuentren
dotadas de los siguientes servicios y caracteristicas:

a. Que la parcela se encuentre totalmente urbanizada conforme a las determinaciones establecidas
en el presente Plan, en los instrumentos que lo desarrollan y en los Proyectos de Urbanizacion,
y por ello, dotada de conexion inmediata y directa a las redes y servicios urbanisticos de
abastecimiento y saneamiento de agua y suministro de energia eléctrica, todo ello con caudal
y potencia suficiente para la edificabilidad y uso previsto por el planeamiento urbanistico que
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establezca su ordenacién pormenorizada y detallada, asi como conexion a aquellos otros servicios
de telecomunicaciones exigibles por la normativa en vigor.

b. Que tengan senaladas alineaciones y rasantes; y

c. Que estén emplazada con frente a una via publica urbana o espacio libre de dominio publico
abierto al uso general del peatén, que cuente con los siguientes elementos de urbanizacion:

e Alumbrado publico.

¢ Pavimentacion adecuada del tramo necesario de la via o espacio libre de domino publico que
permita, al menos, el acceso rodado hasta la parcela de vehiculos de servicios publicos contra
incendios y, en su caso, hasta el aparcamiento interior de la parcela si éste fuera exigible de
conformidad con las presentes normas.

e Encintado y ejecucion de acera o, en su caso, la adecuacion del espacio reservado para el
peaton en calles de circulacion compartida o en espacios libres publicos, y en cualquiera de
los casos, cumplimiento del espacio reservado al peatdon de las condiciones exigidas por el
Decreto 293/2009 para eliminar barreras que dificulten su accesibilidad.

* Que cuente el viario o el espacio libre, de dominio publico, con la presencia de arbolado
suficiente en el nivel establecido en el articulo 9.2.9 de estas Normas.

2. La condicion de solar no implica, por si misma, el derecho al otorgamiento de licencias de edificacion
0 parcelacion, cuando la parcela no retna las condiciones de edificabilidad exigidas en las Normas o esté
sujeta a Estudio de Detalle o Unidad de Ejecucion previas o simultaneas para el sefialamiento de alineaciones y
rasantes o para el reparto de cargas y beneficios.

3. Excepcionalmente el presente Plan General tolera y reconoce la situacion de aquellas parcelas
existentes a la entrada en vigor del mismo en suelo urbano consolidado con edificacién amparada en licencia,
que pese a no cumplir el apartado 1.b anterior cuenten con acceso a través de servidumbre o zona comun
vinculada sobre terrenos libres de edificacion de titularidad privada, pudiendo -sélo en estos casos- ser objeto la
edificacion existente de actuaciones de rehabilitacion o, incluso, de sustitucion (en este ultimo supuesto cuando
alcance la edificacion existente condiciones analogas para la declaracion de ruina) siempre que se ajuste al resto
de condiciones generales de edificacion y las particulares de la zona de ordenanzas de aplicacion.

Articulo 7.2.5. Relacion entre edificacion y parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, debiendo resolver todas las
condiciones exigidas por estas normas en el interior de la misma. No obstante, las edificaciones podran compartir
el sistema estructural, debiendo en este caso, acreditarse la constitucion de la correspondiente servidumbre
reciproca. Asi mismo, se admite el cumplimiento de las condiciones de patio en la forma prevista en el articulo
7.3.43 de estas Normas.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de la parte de
edificabilidad que le corresponde segun el planeamiento, ya consumida por construcciones.

Articulo 7.2.6. Segregacion y agregacion de parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no
cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o menor que la minima
seran indivisibles.

2. Se podra autorizar la edificaciéon en parcelas existentes en suelo urbano consolidado a la entrada
en vigor del presente Plan General que no cumpliendo las dimensiones minimas de superficie establecidas
en cada zona de ordenanzas en las que se localicen si puedan cumplimentar el resto de las condiciones de
edificacion y los requisitos para ser consideradas como solar y no exista la posibilidad de reparcelacion con otras
colindantes.

3. Toda segregacion, debera cumplimentar los requisitos establecidos en estas Normas para las
condiciones de edificacién asi como presentar una estructura racional de disposicion de las parcelas
resultantes.

4. Toda parcela de nueva creacion por segregacion o agregacion solo podra quedar afectada por una
sola calificacién urbanistica pormenorizada excepto cuando en las normas particulares se dispusiera los usos
publicos y privados de necesaria implantacion en una sola parcela para su desarrollo en régimen de propiedad
horizontal, precisando en este caso un Estudio de Detalle.

Articulo 7.2.7. Definicion e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos, asi como con su calificacion
pormenorizada y zona de ordenanza particular. EI planeamiento que establezca su ordenacion pormenorizada,
asi como en su caso el proyecto de reparcelacion le otorgara un cddigo para su correcta identificacion. Los
solares, ademas, mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su numero de orden dentro de
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ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion,
parcelacion o compensacion que se aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 7.2.8. Condiciones para la edificacion de una parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Estar aprobado definitivamente el planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada y
detallada del area en el que se localice.

b. Estar calificada con uso edificable.

c. Cumplimentar las condiciones de parcela minima exigida en cada caso.

d. Que tenga la condicion de solar.

e. Que se hayan cumplimentado los deberes urbanisticos vinculados a la categoria y clase de suelo
de que se trate.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean aplicables
debido al uso a que se destine y a la regulacion de las condiciones de edificabilidad, retranqueos, alturas,
ocupacion y demas condiciones exigidas a la edificacion segun la zona en la que se pretenda localizar.

3. Podra autorizarse la edificacion aun cuando la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion
de solar siempre que se cumplan los requisitos establecidos para garantizar la ejecucion de la urbanizacion
necesaria.

CAPITULO I1l. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS
SECCION 1. DEFINICION Y APLICACION

Articulo 7.3.1. Condiciones de situacién y forma de los edificios.

Son aquellas que definen la posicién, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma de las edificaciones
en si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de usos y las condiciones particulares de
zona.

Articulo 7.3.2. Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edificacion.
Para el resto de los tipos de obras (conservacion, consolidacion, acondicionamiento, restauracién y reforma) tan
solo se aplicaran las condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo que
establezca las ordenanzas de zona o las normas de proteccion.
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Esquema de plano de fachada y medianeria de la edificacion.
SECCION II. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Articulo 7.3.3. Alineacion publica o exterior.

1. La alineacion publica o alineacion exterior es la determinaciéon grafica, contenida en los Planos
de Ordenacion Completa o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, que separa los suelos
destinados a viales —o espacios libres de uso publico- de las parcelas.

2. La linea de edificacién debera coincidir con la alineacion exterior cuando asi lo establezcan las
condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas autoricen.

Articulo 7.3.4. Linea de edificacién, alineacion interior y fondo edificable.
1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de fachada de la fachada exterior o interior del
edificio con el terreno.
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2. Alineacion interior es la linea, que en su caso sea marcada en los Planos de Ordenacion Completa
con la que obligatoriamente deberan coincidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea, que en su caso sea marcada en los Planos de Ordenacion Completa que
separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

4. Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la posicion
de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

Articulo 7.3.5. Fachada y medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verticales que por encima del terreno separan el
espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del
edificio excepcién hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacion que es comun con una construccion
colindante, esta en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que
pudiera edificarse.

Articulo 7.3.6. Separacion a linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero correspondiente
medida sobre una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion de la edificacion
a los linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la parcela sea dificil diferenciar cual es el
testero, se mediran las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la construccion a las de
su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamario del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos
laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de zona. Estas separaciones son
distancias minimas a las que puede situarse la edificacién y sus cuerpos salientes.

4. Con caracter de ordenacion pormenorizada se dispone:

a. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas
sotano y cualesquiera otra construccién o instalacion resultantes de desmontes, nivelaciones de
terreno o excavaciones, deberan respetar las distancias minimas a los linderos de la parcela,
excepto la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a los usos permitidos en los s6tanos
y siempre que dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie libre de parcela.

b. Las pérgolas (cubriciones permeables o diafanas) podran adosarse a los linderos publicos;
también podran adosarse a los linderos privados previa acreditacion de la conformidad del titular
de la parcela colindante.

c. Las piscinas tendran un retranqueo minimo de dos metros al lindero.

Articulo 7.3.7. Retranqueos.
1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y la linea de
edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo.
2. El retranqueo puede ser:
a. Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.
b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.
c. Retranqueo en planta baja para formacién de pdrticos o soportales.
3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.

Esquema de retranqueo del plano de fachada.
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Articulo 7.3.8. Edificios colindantes y separaciones entre edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias o del entorno cuya existencia pueden condicionar
la posicién de los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio estda separado de otros cuando existe una banda libre en torno a la
construccion de anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas perpendiculares a cada una de las
fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacion entre edificios se habra de cumplir,
tanto si estan las construcciones en la misma parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u
otros espacios publicos.

Articulo 7.3.9. Area de movimiento de la edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie dentro de la cual puede situarse la edificacion
como resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la determinacion de la posicion del
edificio en la parcela.

Articulo 7.3.10. Rasantes, cota natural del terreno y cota de nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefala el planeamiento como perfil longitudinal de las vias publicas tomado,
salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicién de la
rasante se considerara como tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra
urbanizadora.

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota +0 de referencia para la ejecucién de la
urbanizacion y medicion de la altura.

SECCION Ill. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

Articulo 7.3.11. Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente de ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccion de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su
cuantia puede sefalarse o bien indirectamente, como conjuncién de referencias de posicion siendo entonces
coincidentes con el area de movimiento, o bien directamente, mediante la asignacién de un coeficiente de
ocupacion. A los efectos del establecimiento de este parametro se distingue la ocupacion de las plantas sobre
rasante y las de edificacién bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relaciéon entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela. Su
sefialamiento se hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como
porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 7.3.12. Superficie ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas aplicables
en la zona. La ocupacién sera el area de la superficie de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de
todo el volumen de la edificacion.

2. El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacion maxima. Si de la conjuncion de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupacion menor, sera este ultimo
valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computara como superficie ocupada por la
edificacion.
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Esquema de ocupacion de parcela por la edificacion.

Articulo 7.3.13. Ocupacién bajo rasante.

La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.
Supletoriamente, en caso de indeterminacion en dichas condiciones particulares, se aplicara el mismo coeficiente
que el establecido para regular la ocupacién sobre rasante.

Articulo 7.3.14. Superficie libre de parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacion como resultado de aplicar las restantes
condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por aplicacion de la regla sobre ocupacion maxima de
parcela, no podran ser objeto, en superficie, de otro aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres
al servicio de la edificacion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas. En el espacio libre comprendido
entre la linea de edificacion o plano de fachada y la alineacién exterior, se permitira la instalacion de marquesinas
y toldos para proteger la entrada al edificio principal, que deberan respetar las normas que para estos elementos
dicten las Ordenanzas Municipales.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de
estos espacios libres, con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas para los patios
mancomunados.

Articulo 7.3.15. Construcciones auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificacion o cuerpos de edificacion
auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o
deposito de material de jardineria, vestuarios, lavaderos, despensa, invernaderos, garitas de guarda, etc.

2. Estas construcciones auxiliares deberan cumplir, con las condiciones de ocupacion y separacion a
linderos que se fijan en cada ordenanza de zona, y el volumen construido computara a los efectos de edificabilidad
y aprovechamiento.

3. En todo caso, la altura maxima de estas construcciones auxiliares sera de tres (3) metros.

4. El presente articulo tiene la consideracion de ordenacion pormenorizada.

SECCION IV. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Articulo 7.3.16. Superficie edificada por planta, superficie edificada total, superficie Util, superficie
edificable y coeficiente de edificabilidad neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites exteriores de cada una
de las plantas de edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que
componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que es de
directa utilizacién para el uso a que se destine. Es superficie util de una planta o del edificio la suma de las
superficies utiles de los locales que lo integran. La medicién de la superficie util se hara siempre a cara interior
de paramentos terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total
gue puede construirse en una parcela. Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento o bien mediante
la conjuncién de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de
edificabilidad.
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5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la parcela neta, es
decir con exclusion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edificacion. El coeficiente de
edificabilidad se indicara mediante la fraccién que exprese la relacion de metros cuadrados de superficie
edificada total (m2t) por metro cuadrado de la superficie neta de parcela (m?2s).

Articulo 7.3.17. Cémputo de la superficie edificada.

Para el computo de la superficie edificada se seguiran los siguientes criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante —siempre que se
realice en los términos dispuestos en el articulo 3.1.2 apartado 3- ni los soportales, los pasajes de acceso a
espacios libres publicos, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo
su perimetro y las cubiertas en las condiciones establecidas en este Titulo, las plantas bajas porticadas, excepto
las porciones cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la
cubierta si carece de posibilidades de uso, o esta destinada a depositos u otras instalaciones generales del
edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros analogos, asi como
todos los cuerpos volados cerrados y las edificaciones auxiliares.

Articulo 7.3.18. Consideracion del coeficiente de edificabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad
maxima; si de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion,
forma y volumen resultase una superficie total edificable menor, sera éste el valor a aplicar.

SECCION V. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

Articulo 7.3.19. Sélido capaz.

Solido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del cual
debe contenerse la edificacion sobre rasante. Segun el tipo de parcela, en ambitos con pendientes significativas,
el volumen capaz vendra determinado de la siguiente manera:

a. Para el caso de parcelas ascendentes el volumen capaz vendra delimitado superiormente por un
plano situado por encima de la rasante la altura maxima o altura de cornisa y paralelo a la pendiente
del terreno.

b. Para el caso de parcelas descendentes el solido capaz vendra delimitado por la combinacion de dos
volumenes. El primero de ello definido superiormente por un plano perpendicular al plano de fachada
trazado a la cota de la altura maxima, inferiormente por la rasante natural del terreno y lateralmente
por el plano de fachada y uno paralelo a éste paralelo a una profundidad de 12 metros. El segundo
estara limitado inferiormente por la rasante natural del terreno y superiormente por un plano paralelo
a ésta trazado a partir de la interseccién entre los planos superior y paralelo al de fachada del
volumen anterior.

c. Para el caso de parcelas que presente frentes a vias paralelas u oblicuas que no formen esquina o
chaflan el solido capaz quedara definido como si se tratase de parcelas descendentes.
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Esquema de la definicion del solido capaz en edificaciones alineadas a vial.

Articulo 7.3.20. Altura del edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del solido capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en numero de plantas.
3. La altura medida en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y referencia

hasta cualquiera de los siguientes elementos, y en funcion de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que forma
el techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio. Dicho forjado sera plano o
inclinado. En este ultimo caso la inclinacién nunca habra de superar los treinta grados (30°)

sexagesimales.

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.
4. Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se refiere se entendera

gue es la altura de cornisa.

5. En nimero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia o de
rasante, incluida la planta baja. La altura también podra expresarse abreviadamente con la expresion PB, para
indicar la planta baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el nimero de plantas restantes.

Articulo 7.3.21. Altura maxima.

1. Altura maxima es la sefalada por las condiciones particulares de zona como valor limite de la altura

de la edificacion.
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2. A cada altura en unidades métricas corresponde un niumero maximo de plantas. Estas dos constantes,
altura en unidades métricas y numero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

3. Cuando en el interior de la parcela la edificacion se desarrolle escalonadamente, los volumenes
edificados que se construyan sobre cada uno de los tramos de forjado que tengan la consideracion de planta
baja en el interior de la misma conforme al articulo 7.3.26 apartado 2.b siguiente, no excederan de la altura
maxima establecida para la parcela.

4. Con caracter de ordenacion pormenorizada se dispone: la altura maxima de cornisa sera la resultante
del siguiente sumatorio: Cuatro con cincuenta (4,50) metros desde la cota de referencia hasta la cara inferior
del forjado de cubierta de la planta baja y tres metros y medio (3,50 metros) para las alturas de piso-definida
en el articulo 7.3.27 de las siguientes plantas admitidas. Una vez establecida la altura maxima de cornisa, se
distribuira entre las diversas plantas conforme a las necesidades del Proyecto respetando en todo caso las
alturas libres minimas establecidas en el articulo 7.3.30 y 7.3.31.

Articulo 7.3.22. Consideracion de la condicion de altura.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se dispone:

1. En los casos en que se sefialare como condicion de altura solamente la maxima ha de entenderse
gue es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la edificacion hasta la altura
maxima en los casos en que se entienda que, de lo contrario, se estaria agrediendo la imagen urbana del
entorno en el que se localiza.

2. La altura de cada planta en hoteles o equipamientos podra superar hasta el 15% la altura maxima
indicada en el articulo anterior, previa justificacién basada en el correcto funcionamiento de la instalacién de que
se trate, y de acuerdo, en todo caso, con la normativa especifica de aplicacion en funcion de la actividad de la
que se trate.

Articulo 7.3.23. Construcciones e instalaciones por encima de la altura reguladora maxima.

Con el caracter de ordenacion pormenorizada se dispone: por encima de la altura maxima soélo se

permitira:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales, y nunca superior a
metro y medio, y cuyo arranque debe producirse en la cara superior del forjado. El vuelo maximo de
la cubierta no podra superar el de los aleros. Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no
seran habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo autoricen las condiciones particulares de
zona. No se consideraran fuera de ordenacion las cubiertas existentes con pendientes superiores en
edificios ejecutados conforme a la normativa del planeamiento urbanistico vigente en el momento de
su construccion.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como
elementos de separacion entre azoteas tendran una altura méaxima de ciento veinte (120) centimetros
si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo caso
los petos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de un maximo de ciento ochenta
(180) centimetros de altura.

c. Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta plana, con altura
maxima total de ciento veinte (120) centimetros.

d. Los remates de las cajas de escaleras y depositos no podran sobrepasar una altura de trescientos
cincuenta (350) centimetros sobre la altura de cornisa. El resto de construcciones auxiliares no
podra superar los trescientos (300) centimetros. Las casetas de ascensores podran llegar hasta
cuatrocientos (400) centimetros. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire y demas elementos técnicos, con las alturas que en orden
a su correcto funcionamiento determine el Codigo Técnico de la Edificacion, y en su defecto el buen
hacer constructivo.

e. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.
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Articulo 7.3.24. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y de la altura.

Tienen caracter de ordenacion pormenorizada los siguientes criterios para el establecimiento de la cota
de referencia y altura:

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial: En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente
alineada al vial, la determinacion de la cota de referencia o punto de origen para la medicion de altura sera
diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con 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 fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento cincuenta (150) centimetros, 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 por el contrario, la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150) centimetros,
se dividira la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es
decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior
a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior,
y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira considerando
Unicamente a estos efectos cada tramo como fachada independiente.
1.2. Edificios con frente a dos o0 mas vias publicas formando esquina o chaflan.

a. Sila altura de la edificacién es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones
del numero 1.1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales
desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola. Las esquinas habran de resolverse
con tramos de fachada de altura continua de dimensién minima cinco (5) metros en cada
frente a vial.

b. Si las alturas reguladoras fueran diferentes por motivos de composicién estética, y sin
incrementar la edificabilidad, se permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia
no superior al fondo edificable o alineacion interior establecida y cuando no estuviesen
establecidos estos parametros una dimension maxima de doce (12) metros y minima de
cinco (5) metros. El paramento originado por la diferencia de altura recibira tratamiento de
fachada.

1.3. Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni
chaflan.

a. En el caso que las alturas reguladoras fuesen iguales en ambos viales, seran de aplicacion
las determinaciones sobre solido capaz establecidas para este tipo de parcelas en el articulo
7.3.19 de las presentes Normas Urbanisticas.
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b. En el caso que las alturas reguladoras fuesen diferentes a los efectos de definir la volumetria
en el interior de la parcela se consideraran dos parcelas teoricas, una ascendente y otra
descendente, cuyo lindero trasero estara determinado por el lugar geométrico de los puntos
equidistantes de ambas alineaciones. A cada una de las parcelas teoricas resultantes les
seran de aplicacion las determinaciones reguladas en el articulo 7.3.19 para las parcelas
ascendentes y descendentes respectivamente.

1.4. Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia

con los criterios expuestos en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza: Las dimensiones de las plazas no influiran en la determinacion de

las alturas de la edificacion con frente a ella. Cuando parte de la fachada de un edificio de frente

a una plaza y el resto a viales se seguiran las mismas reglas que en el supuesto de apartado

1.2.b de este Articulo.

2. Edificios exentos:
En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referencia para la
medicion de alturas se atendran a las siguientes reglas:

a. La cota de referencia es la de planta baja que podra establecerse con una variacion absoluta
superior o inferior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la cota natural del terreno.
En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicién antedicha, no pudiéndose sobrepasar
la altura maxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio edificio con
respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

b. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la
planta que tenga la consideracion de planta baja.

c. En los casos en que la edificacion se desarrolla escalonadamente para adaptarse a la pendiente
del terreno, los volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta que
tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada
una de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que resultara de
edificar en un terreno horizontal.
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Esquema del establecimiento de la altura reguladora maxima en edificaciones que formen esquina o
chaflan.
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Articulo 7.3.25. Altura de las edificaciones.

Con caracter de ordenacion pormenorizada, se establece que cuando el Plan General no fije
expresamente la altura de la edificacion, las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su alineacién a vial,
no podran guardar una relacion entre altura de cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporciéon dos
a uno (2:1).

Articulo 7.3.26. Plantas.
1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.
2. La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion en
el edificio.
a. Sétano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja.
b. Planta baja:

* En la edificacion que deba alinearse a vial, tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo
suelo esté situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de referencia y los
cien (100) centimetros por encima de ella, sin perjuicio de lo que establezca las condiciones
particulares de zona del Plan General. En el resto de las edificaciones la planta baja sera la
que tenga el suelo entre los ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por debajo de la
rasante del terreno.

e En el interior de la parcela tendran consideracion de planta baja el (los) plano (s) que, en
ningun punto se encuentre(n) deprimido (s) mas de 70 cm por debajo de la pendiente natural
del terreno o elevado mas de 100 cm por encima de la misma.

c. Entreplanta: Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicion intermedia
entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

d. Planta piso: Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

e. Atico: Es la ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de
las restantes plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del edificio.

f. Bajo cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la ultima planta y la cara
inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.
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Esquema de la consideracion de planta baja en funcion del tipo de parcela.

Articulo 7.3.27. Altura libre y cota de planta piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras inferiores de los forjados de dos plantas
consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una
planta y la cara inferior del forjado del techo de la planta o, si lo hubiere, del falso techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida 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 7.3.28. Sotanos.
Con caracter de ordenacién pormenorizada se establece que la altura libre de los s6tanos no sera
inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros salvo lo dispuesto para garajes en estas Normas.
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Articulo 7.3.29. Entreplantas.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece:

1. La construccion de entreplantas Unicamente podran autorizarse siempre que su superficie util no
exceda del cuarenta por ciento (40%), de la superficie util del local a que esté adscrita, se destine a usos
accesorios del principal y no rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso, por encima y por debajo, de la entreplanta sera, en todo caso, igual o superior
a doscientos cincuenta (250) centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo independiente del uso a que se
destine la entreplanta.

Articulo 7.3.30. Planta baja.

Con caracter de ordenacién pormenorizada se establece que, salvo que las condiciones particulares
de zona establecieran otros parametros, y sin perjuicio de las que correspondan en funcion del uso al que se
destine la edificacion, el techo de las plantas bajas distara de la cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial un minimo de trescientos (300) centimetros y un maximo de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros. En aplicacion de estos valores y en consonancia con lo
dispuesto en el articulo 7.3.27 la cara inferior del forjado que cubre la planta baja distara del punto
de fachada de mayor rasante un minimo de 250 cm.

b. En el resto de las edificaciones tendra un minimo de doscientos ochenta (280) centimetros desde la
cara inferior del forjado de la planta baja. En todo caso, la cara superior del forjado de la planta baja
distara un minimo de trescientos (300) centimetros desde la cota natural del terreno.

Articulo 7.3.31. Planta piso.
La altura libre minima de las plantas piso vendran determinadas por lo establecido en las presentes
Normas para los diferentes usos y en las condiciones particulares de la zona o clase de suelo.

Articulo 7.3.32. Aticos y plantas bajo cubierta.

Con el caracter de ordenacién pormenorizada se establece:

1. Solo se permitiran los aticos, cuando expresamente lo autoricen las condiciones particulares de
zona.

2. Las plantas bajo cubiertas, igualmente, sélo se autorizaran donde expresamente lo permitan las
condiciones particulares de zona, y si son habitables deberan tener al menos en el cincuenta por ciento (50%)
de su superficie una altura libre igual o superior de doscientos cincuenta (250) centimetros. En estos casos,
computara a los efectos de edificabilidad, todo espacio con altura superior a doscientos diez (210) centimetros.

Articulo 7.3.33. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios. También sera
considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro
esté rodeado por la edificacion en una dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

2.1. Patio de parcela: Es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en contacto con
alguno de los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcidn estos patios pueden
ser:

a. Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.

b. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables. Tendran la consideracion
de patios vivideros aquellos que reunan las condiciones de dimensiones y accesos que se
establecen en los articulos siguientes.

2.2. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica 0 a un espacio
libre.

2.3. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.

2.4. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicion en la
parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas
ellas.

Articulo 7.3.34. Anchura de patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre los paramentos de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura, salvo que las
incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo establecido en las
presentes Normas para los patios de manzana.
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Articulo 7.3.35. Medicién de la altura de los patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se considerara como altura a
efectos de la medicion de patios al cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo de fachada
por la longitud de cada uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada
parametro se medira tomando como cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de
luz y ventilacién al patio y hasta la coronacion de la edificacion, tomando como referencia la cara superior del
forjado.

Articulo 7.3.36. Dimension de los patios de parcela.

Con caracter de ordenacién pormenorizada se establece sobre la dimension de los patios la siguiente
regulacion:

1. Sin perjuicio de lo que establezca el Plan General en las condiciones particulares de zona las
dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares la dimensién de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de
su altura (h/3), con un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran los siguientes:

a. La dimension de los patios de parcela se establece en funcidn del uso de las piezas que abren a
ellos y de la altura (h) del patio, medidos en la forma citada en los articulos 7.3.34 y 7.3.35.
b. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

: Dimensidn Minima _
' . En Relocidn cenla Altura Absolula (m)
| 2/3 H 500

I YTt R TS

jPaiim viwderas

Patios de lucas:

" sl iluminan o piezas hobilables' T

exceplo o cocina |-|..f3330'
* 3i sdlo ilumina la cocina H/4 3,00
Pofics de yentilacién | H/G o 2,00 '1

c. En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios
muy irregulares se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los
parametros establecidos en el anterior apartado siempre que se justifique una solucion arquitectonica
adecuada.

d. En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior una
circunferencia de diametro igual a la dimensién menor entre paramentos opuestos, cuyas luces
rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los
paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro anterior. A estos efectos
se entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el
eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien
podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo
establecido en el Articulo siguiente.

4. A los efectos del apartado 3.b anterior se entiende por patio vividero aquel que resulta accesible

desde el interior del edificio y es susceptible de ser usado como una estancia mas de la vivienda.

Articulo 7.3.37. Dimension de los patios abiertos.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece la siguiente regulacién sobre dimension de
los patios abiertos: la embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3) y
como minimo de seis (6) metros. Esta dimension minima debera salvarse segun el sistema de medidas mas
desfavorable en cada caso, y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.
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Articulo 7.3.38. Dimension de los patios ingleses.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece la siguiente regulacion sobre dimension
de los patios ingleses: tendran una anchura minima de trescientos (300) centimetros y estaran dotados de
cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 7.3.39. Cota de pavimentacion.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece:

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de
cualquiera de los locales a los que €l abran huecos de luces o de ventilacion.

Articulo 7.3.40. Acceso a patio.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece:

1. Los patios vivideros, contaran con acceso desde un espacio publico, espacio libre privado, portal, caja
de escaleras u otro espacio comunitario, en el caso de viviendas plurifamiliares, a fin de posibilitar la obligada
limpieza, policia y disfrute de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona, los patios de manzana deberan
tener un acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de tres (3) metros, salvando las diferencias de
cota que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 7.3.41. Construcciones en los patios.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece:

1. En las zonas de uso determinado de viviendas no se autorizara ninguna construcciéon de nueva planta
ni obras de ampliacion que ocupen los patios de parcela salvo en las circunstancias que expresamente queden
exceptuadas por las presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra sefalar en su ordenacién la localizacién de
edificaciones destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manzana.
Fuera de este supuesto no cabra la ocupacion por construcciones de los patios de manzana.

3. El patio en viviendas plurifamiliares podra ser objeto de separacion para uso y disfrute exclusivo de
las edificaciones en planta baja mediante paramentos de elementos de construccion ligera, y cerrado hasta una
altura maxima de ciento cincuenta (150) centimetros.

Articulo 7.3.42. Cubricion de patios.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece:

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con claraboyas y lucernarios traslucidos, siempre que
estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y
el elemento de cubricion, que permita una superficie minima de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%)
a la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 7.3.43. Régimen de mancomunidad de patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcela comunes a los volumenes de dos inmuebles
colindantes cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio, y
siempre que cumplan el resto de parametros de las condiciones de edificacion de forma individualiza.

2. La mancomunidad deberd establecerse mediante escritura publica, y como derecho real de
servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de la Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de la administracion urbanistica municipal ni
en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimension
minima.

Articulo 7.3.44. Muros de contencion.

Con caracter de ordenacion pormenorizada se establece la siguiente regulacién sobre muros de
contencion:

1. En linderos publicos:

La altura maxima permitida en los muros de contencion situados en los linderos publicos sera la que
tenga el terreno natural a dos metros de dicho lindero y en todo caso igual 0 menor de doscientos cincuenta
(250) centimetros. A partir de esta altura se desmontara el terreno y en su caso el muro siguiente debera
mantener una separacion del lindero igual o superior a tres (3) metros.
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2. En el interior de la parcela:

a. No se permitiran efectuar rellenos para sobreelevar la cota del terreno, salvo en aquéllos inclinados
para formar plataformas horizontales o inclinadas cuya pendiente maxima no supere los cuarenta
y cinco grados (45°) y cuyos desmontes y terraplenes no superen los tres (3) metros de altura.

b. La altura maxima de los muros de contencion que se permitan en el interior de las parcelas sera
de tres (3) metros.

c. La separacion minima entre dos muros de contencién consecutivos debera ser mayor a tres (3)
metros, y la diferencia de cota entre sus coronaciones menor a la separacion entre ellos.

d. En casos de terrenos con pendiente superior al cincuenta por ciento (50%), se permitira un muro
de contencion para realizar desmontes en el terreno, de altura superior a tres (3) metros, para
la ventilacion e iluminacion de las estancias, cuyo disefio se ajustara a una de las dos opciones
excluyentes que a continuacion se detallan:

1.2 Se permite un muro paralelo a las fachadas del edificio, separado de ella una distancia igual
al diametro del circulo inscrito, que segun la normativa de patio requiera en cada caso, con
un minimo de tres (3) metros y un maximo de seis (6) metros y cuya longitud maxima sera
la de la propia edificacion mas dos veces el diametro del circulo. La separacion minima del
muro a los linderos, publicos y privados, y al resto de edificaciones de la misma parcela, sera
como minimo igual a la altura del muro.

2.2 Se permiten muros para delimitar patios. Las dimensiones de estos patios sera igual al
diametro del circulo inscrito, tangente a todos sus lados, que segun la normativa requiera en
cada caso, con una longitud maxima de cuatro (4) metros.

3. En linderos privados:

a. No se permitira la modificacion del terreno natural en una franja de tres (3) metros de ancho
paralela a los linderos privados.

b. No obstante, se permite la modificacion conjunta del terreno en dos o mas parcelas colindantes,
aportando junto con la solicitud de la licencia escrito donde el titular de la parcela colindante,
manifieste su conformidad e incluyendo en el Proyecto los planos topograficos, actual y modificado,
de las parcelas en cuestion.

c. En todo caso, los muros de contencion deberan atenerse a lo indicado en el punto 2 anterior.

4. Para todos los muros de contencién en general:

a. Las modificaciones del terreno no deberan cambiar el signo de la pendiente natural del terreno.

b. Por encima de las alturas maximas definidas para muros de contencion, solo podran sobresalir
elementos constructivos ligeros y diafanos o elementos de vegetacion.

c. Las edificaciones incluyendo sus sétanos, deberan separarse de la linea de coronacién de un
muro de contencion una distancia superior a la altura de dicho muro.

CAPITULO IV. CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS Y TIPOLOGICAS

SECCION |. CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS

Articulo 7.4.1. Morfologia.

1. Se entiende por morfologia urbana el resultado volumétrico y espacial de la forma de agrupacion de
las edificaciones en una zona concreta de la ciudad. Siendo por ello estas caracteristicas morfologicas las que
dotan de imagen particular y diferenciadora a lo urbano.

2. La clasificacion morfolégica a efectos de este Plan General, se ha basado en el ambito de la manzana,
ya que ésta se concibe como unidad basica de la organizacién espacial de la ciudad; en esta manzana, atendiendo
a su estructura morfoldgica, podran convivir diversas tipologias edificatorias si las Normas Particulares de las
presentes Normas asi lo permiten.

Articulo 7.4.2. Manzana compacta.

Es la disposicion morfolégica caracteristica de la ciudad tradicional consolidada en el que la edificacion
se dispone alineada a vial, sin solucion de continuidad; su estructura y organizacion interna se basa en parcelas
con edificaciones colindantes, resolviendo cada una de ellas auténomamente los espacios libres interiores
necesarios para su ventilacion y soleamiento. En ellas predomina la superficie ocupada de la parcela por la
construccion con respecto a los espacios libres interiores, que se localizan de forma dispersa o aleatoria en las
diferentes parcelas que conforman la manzana.
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Articulo 7.4.3. Manzana cerrada.

Es aquella que presenta un espacio libre interior o patio interior de manzana de uso publico o privado
mancomunado, acotado por todos sus lados, y de dimensiones minimas igual a dos terceras partes (2/3) de la
altura de la edificacion.

Se permitiran patios de luces interiores y patios abiertos, nunca abierto a fachada, en las condiciones
reguladas en el Titulo X, dando cumplimiento a las determinaciones establecidas en el articulo 7.3.33 y ss de las
presentes Normas Urbanisticas.

El patio interior de manzana no podra utilizarse como aparcamiento en mas de un 30% de su superficie,
ni podra cubrirse.

Articulo 7.4.4. Manzana con edificacion aislada o exenta.

Disposicion morfologica que se caracteriza por la ubicacion de la edificacion separada de los limites de
la parcela, y sin definir ningun espacio libre interior de manzana. El espacio libre que rodee exteriormente a la
edificacion se destinara principalmente a jardines, no pudiendo ser destinado a aparcamiento en una superficie
superior al 40%.

La distancia entre los diferentes cuerpos de edificacion o blogues que se dispongan no podra ser inferior
a la altura maxima de dichas edificaciones, debiendo retranquearse de los limites medianeros de la parcela en
gue se ubique una distancia igual a la mitad de la altura total de la edificacion.

Los patios interiores de luces solo se permitiran en soluciones justificadas y como ventilacion e
iluminacién de dependencias auxiliares, y en todo caso no tendran una dimension menor de 1/4 de la altura de
la edificacion en cada uno de sus lados, y estos no podran ser nunca menores de 3 metros.

Articulo 7.4.5. Manzana abierta.

Que comprende aquellas edificaciones alineadas a vial, en todo o en parte de la longitud de la alineacion,
en las que las alineaciones interiores se disponen de manera que configuren un espacio libre interior, central y
homoggéneo, de caracter comunitario para cada parcela o para toda la manzana, pudiendo, en su caso, estar
ocupado excepcionalmente en la planta baja.

SECCION Il. CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS

Articulo 7.4.6. Tipologia.

Son las que definen la edificacién concreta y sus modos de organizacion y uso en cada parcela y se

dividen en las siguientes.

1. Residencial Unifamiliar (UF).
* Aislada (A).

e Pareada (P).
* Entre Medianeras (M).

2. Residencial Plurifamiliar (PF).
* Bloque Vertical (BV).

* Bloque Horizontal (BH).
* Bloque Lineal (BL).

3. Actividades Economicas (AE).
* Edificacion Abierta (A).
 Edificacion Cerrada (C).

4. Equipamiento (EQ).

Articulo 7.4.7. Residencial Unifamilia.

Se entiende como tal a la edificacion, localizada en parcela individual que cumpla con las condiciones de
parcela minima y frente minimo establecidos para cada zona, admitiéndose en cualquier caso una sola vivienda
por parcela.

Los espacios libres que se generen estaran dedicados a jardin privado.

1. Residencial Unifamiliar Aislada (UF/A): Se define como la tipologia edificatoria en una o dos plantas de
altura, ubicada exenta sobre una parcela de terreno, y cuya separacion de los linderos debe ser mayor o igual a
3 metros, sin perjuicio de lo que se establezca por cada zona o subzona de ordenanza en cuanto a retranqueos
minimos.

2. Residencial Unifamiliar Pareada (UF/P): Se entiende como tal a la tipologia edificatoria en una o dos
plantas tal que uno de sus lados es medianero con otra vivienda de las mismas caracteristicas y los restantes
lados de la edificacion deben separarse de los linderos de la parcela una distancia no inferior a los 3 metros,
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salvo que se establezca alguna particularidad en las Normas Particulares. La composicion sera uniforme, al
menos dos a dos, y no se admitiran reducciones de la parcela minima.

3. Residencial Unifamiliar Entremedianeras (UF/M): Es aquella tipologia edificatoria en una o varias plantas
de altura en la que dos de sus lados son compartidos por otras edificaciones de las mismas caracteristicas,
excepto, cuando la edificacion llega al limite del solar en sus lados medianeros. Las fachadas pueden estar o no
retranqueadas de las alineaciones exteriores segun se indique para cada caso en las Normas Particulares.

Articulo 7.4.8. Residencial Plurifamiliar.

Es la edificacion o edificaciones destinada/s a albergar mas de un grupo familiar, con espacios y/o
servicios comunes y propiedad mancomunada del terreno, ya sea en horizontal o vertical la disposicion de la
edificacion.

1. Plurifamiliar en blogue vertical (PF/BV): Es la tipologia edificatoria que se desarrolla en altura, mediante
la ubicacion de las viviendas en plantas sucesivas.

La vivienda bifamiliar se considera incluida en la tipologia de Bloque Vertical, pudiendo tener sus
condiciones especificas en las fichas de sus condiciones particulares.

2. Plurifamiliar en blogue horizontal (PF/BH): Es aquella tipologia con parcela comun proindivisa que
adosa las viviendas por sus linderos laterales, admitiéndose asi mismo las agrupaciones con fondo comun y
patios centrales cada dos viviendas como maximo, de dimensiones minimas 3x3 m. En cualquier caso, las
viviendas quedaran libres por su frente, retranqueandose o no, segun se indique en las Normas Particulares.
Para el otorgamiento de la licencia de primera utilizacion sera preciso presentar escritura de division horizontal.
En esta tipologia queda expresamente prohibido el acceso individualizado desde el espacio publico al garaje-
aparcamiento de cada unidad residencial. La dotacion de aparcamientos debera resolverse de forma conjunta,
en espacio libre de parcela o en planta sotano, y presentara como maximo dos accesos desde el espacio
publico.

Para esta ultima tipologia, el numero de viviendas maximo por solar vendra fijado en las Normas
Particulares de cada zona.

3. Plurifamiliar en bloque lineal (PF/BL).- Es la tipologia edificatoria que se desarrolla en altura, mediante
la ubicacién de las viviendas en plantas sucesivas pero cuya implantacion se realiza de modo unitario en la
manzana.

Articulo 7.4.9. Tipologias en Actividades Economicas (AE).

Se define como edificacién para Actividades Econdmicas aquella que realizandose en las zonas a tal
efecto previstas esta destinada a albergar fundamentalmente usos contemplados dentro de los globales de
Actividades Econémicas definidos en el Titulo VI de las presentes Normas Urbanisticas.

En las zonas con uso global distinto al de actividades econdmicas donde por compatibilidad de uso
puedan disponerse nuevas edificaciones correspondientes a usos pormenorizados pertenecientes a Actividades
Econdmicas, estas se ajustaran a las caracteristicas tipologicas de la zona en cuestion; asi mismo, las Normas
Particulares de cada Zona de Ordenanza de Actividades Econdmicas en concreto regularan las caracteristicas
edificatorias y posicion respecto a las alineaciones de las construcciones.

1. Edificacion Abierta (A): Aquella que obligatoriamente ha de separarse de todos los linderos de la
parcela, destinandose al espacio libre privado que bordea la edificacion a jardin privado, aparcamiento o patio de
maniobra, de acuerdo con lo que se especifique para cada zona en cuestion con las Normas Particulares.

2. Edificacion Cerrada (C): Aquella en que obligatoriamente ha de ajustarse la edificacién a las
alineaciones exteriores, configurando una fachada continua, sin perjuicio del establecido para Zona de Ordenanza
en concreto.

CAPITULO V. CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 7.5.1. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para procurar la adecuacion
formal minima de edificios, construcciones e instalaciones al ambiente urbano. Tales condiciones hacen
referencia a las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicién, los materiales
empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y su porte y, en
general, a cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad.

Articulo 7.5.2. Aplicacion.
1. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas que para cada
tipo de obra y zona en la que se localice se determina en estas Normas.
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2. La regulacion de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales, en el la
Seccion V del Capitulo 1l del Titulo IX y en la normativa de las zonas de ordenanzas de aplicacion.

3. En todo caso se aplicaran las disposiciones contenidas en los articulos 9.2.12 a 9.2.15 ambos inclusive
de estas Normas.

Articulo 7.5.3. Tratamiento de las plantas bajas.

1. El tratamiento estético de las plantas bajas debera disefiarse en el proyecto del edificio de forma
integrada con el resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y
gjecutarse conjuntamente con él.

2. En las obras de reforma parcial en los edificios que afecten a la planta baja debera justificarse que
ésta sigue armonizando con el resto de la fachada,.

Articulo 7.5.4. Materiales de fachada.

1. La eleccién de los materiales para la ejecucién de las fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas
y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los mismos, en funcion de los
criterios de composicion, estéticos de cada zona.

2. Con caracter general, y sin prejuicio de lo establezca la zona o subzona de ordenanza sobre materiales
de fachadas, las fachadas seran enfoscadas, preferentemente en blanco u otros colores tradicionales en las
edificaciones del municipio, pudiendo existir un zocalo de hasta noventa (90) cm de altura, de materiales y
colores acordes a su entorno.

3. Las carpinterias, sin prejuicio de lo que establezca la zona o subzona de ordenanza sobre materiales
de fachadas, seran de madera o de perfil metalico, en acabado barnizado en su color natural, pintado o lacado.
Se prohibe el aluminio con acabado en su color 0 anodizado en bronce.

Articulo 7.5.5. Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una
fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto
arquitectonico y su relacién con los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las determinaciones
de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propietario del edificio.
En casos justificados la Administracion Urbanistica Municipal podré hacerse cargo de la elaboraciéon de este
proyecto de disefo de conjunto de la fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra
requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para persianas
enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idénticas
soluciones en los huecos.

Articulo 7.5.6. Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitira fachadas porticadas

configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. No podran rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a trescientos (300) centimetros, y su altura la que
le corresponda a la planta baja del edificio, segin las condiciones de uso o la zona en que se
encuentre.

c. Quedar asegurada su continuidad en el frente de la manzana.

Articulo 7.5.7. Plantas bajas porticadas.
Cuando se autoricen, conforme al anterior articulo, plantas bajas porticadas que sean accesibles desde
el espacio publico debera asegurarse:
a. la conservacion de las mismas con cargo a sus titulares.
b. los materiales y disefio del suelo destinado a soportal se integraran adecuadamente con los
establecidos para la urbanizacion de los espacios publicos.

Articulo 7.5.8. Fachadas ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas
de uso global residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacion
natural de las piezas habitables y locales a través de la fachada.
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Articulo 7.5.9. Instalaciones en la fachada.

1. Se prohibe la instalacién vista en fachada de redes de abastecimiento de agua, electricidad y
telecomunicaciones.

2. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores,
podra sobresalir mas de veinte (20) centimetros del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la
misma y sin perjuicio de lo que para determinadas zonas pueda establecer el Plan General.

3. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica s6lo podran instalarse en la
posicion que no perjudiquen a la estética de la fachada.

4. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a vial, no podran
tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera. Las rejillas de estos equipos
deberan estar dirigidas hacia arriba a fin de evitar molestias.

5. Queda expresamente prohibida cualquier tipo de instalacién en fachadas de edificaciones con algtin
nivel de proteccion.

Articulo 7.5.10. Cuerpos salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitables u ocupables, cerrados o abiertos, que
sobresalen del plano de fachada, o de la alineacién de la edificacién, o de la alineacion del espacio libre interior
de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, salvo disposicion contraria regulada en las
condiciones particulares de zona.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permiten los cuerpos salientes siempre que
no vuelen mas del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un maximo de un (1) metro sobre la linea
de edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de un medio (1/2) de la longitud de la fachada, contabilizando
a este ultimo efecto el conjunto de los cuerpos salientes que se dispongan. En los casos de edificacion localizada
en plaza, el porcentaje maximo de admisibilidad se aplicara sobre la latitud de la calle que concurre a la plaza.

4. En los edificios alineados a vial los cuerpos salientes deberan separarse la medida de vuelo y como
minimo cuarenta (40) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.

Articulo 7.5.11. Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos no habitables
ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacién de la edificacién, o de
la alineacion interior. No tendran la consideracion de elementos salientes los toldos y marquesinas que seran
objeto de la correspondiente ordenanza municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zdcalos, pilares, aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes
fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los zocalos y molduras que podran sobresalir un maximo de
diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de mas de seis
(6) metros de ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del ancho del vial respecto a la
fachada, ni superen los cincuenta (50) centimetros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno de sus puntos se
encuentre a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, y que su
vuelo no supere en ningun punto una distancia igual al ancho de la acera menos sesenta (60)
centimetros, y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d. En todo caso, el saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60) centimetros
sobre la alineacion, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona.

Articulo 7.5.12. Elementos salientes no permanentes.

Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, se
regularan por las correspondientes Ordenanzas Municipales, sin perjuicio de lo que para determinadas zonas
pueda establecer el Plan General.

Articulo 7.5.13. Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15)
centimetros, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En
aceras de anchura menor que ciento cincuenta (150) centimetros no sera permitido saliente alguno.
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Articulo 7.5.14. Medianerias.

1. Los pafos medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan
dignos como los de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de las obras de mejora de
medianerias en determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada observancia en
las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y requerir a la propiedad de los
inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 7.5.15. Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante
cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3)
metros, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacién en buen estado.

2. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros,
salvo en zonas de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a vias o espacios publicos podra
resolverse:

a. Con elementos ciegos de hasta ciento treinta (130) centimetros de altura maxima, completados, en
su caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o
soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b. Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no formen frentes opacos
continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros. Se
exceptuan aquellos edificios aislados que, en razén de su destino, requieran especiales medidas
de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio y requerira
aprobacién de la Administracion Urbanistica Municipal.

3. En ninglin caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas y animales.

4. Se permiten las portadas de acceso en el vallado de altura no superior a tres metros y de longitud no
superior a cinco metros, pudiendo contar con una cubierta de un ancho maximo de un metro y volar sobre el
acerado publico un maximo de treinta centimetros.

CAPITULO VI. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE

Articulo 7.6.1. Definicion.

1. Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo
y la salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.

2. Las Normas contenidas en el presente Capitulo podran ser sustituidas total o parcialmente por
Ordenanzas Municipales.

3. En todo caso seran de aplicacion las disposiciones contenidas en los Titulos VI y IX relacionadas con
las condiciones de calidad e higiene.

Articulo 7.6.2. Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificacion y aquellos locales
resultantes de obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras en los edificios en
que su cumplimiento no represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso, se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos
previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito
superior al municipal.

SECCION I. CONDICIONES DE CALIDAD

Articulo 7.6.3. Calidad de las construcciones.
Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia,
seguridad y economia de mantenimiento de los materiales y de su colocacion en obra.

Articulo 7.6.4. Condiciones de aislamiento y acondicionamiento térmico pasivo.
1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmisién y aislamiento
térmico contenidas en la normativa vigente.



26 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 124 pagina 179

2. La comprobacién practica del correcto aislamiento acustico se realizara de acuerdo con lo que
determine la ordenanza Municipal de proteccion del Medio ambiente en materia de ruido y vibraciones, cuando
asi se determine.

3. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. A este fin las soleras,
muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas puntos que puedan ser causa de
filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y aislados.

4. Todo edificio de nueva construccion, o las reformas y ampliaciones sustanciales de edificios
existentes, contemplaran en su disefio el maximo nivel de acondicionamiento térmico pasivo posible mediante la
combinacién adecuada de:

a. Orientacion solar idonea, explotando las posibilidades de la parcela.

b. Soleamiento adecuado, dotando de proteccion solar adecuada y suficiente a todos los huecos
de fachada. Esta proteccion debera poder realizarse mediante persianas mdviles o mediante
protecciones fijas si se garantiza su funcionalidad. No sera obligatoria la prevision de persianas
moviles para supuestos de bafos, aseos, trasteros y escaleras comunitarias, siempre que la
superficie de los huecos sea igual o inferior a un metro cuadrado (1 m2).

c. El acceso directo desde el exterior a los locales o dependencias se producira preferentemente a
través de vestibulos de independencia o exclusas cortavientos de doble puerta.

d. Aislamiento térmico global del edificio y de cada uno de los paramentos perimetrales del mismo,
de acuerdo con lo previsto en estas Normas, en las Normas Tecnolodgicas de Edificacion vigentes,
el Cadigo Técnico de la Edificacion y a las Ordenanzas Municipales correspondientes.

6. Todo edificio de nueva construccion, o las reformas y ampliaciones sustanciales de edificios
existentes, preveran en su disefio el grado de aislamiento, acondicionamiento y demas condiciones acusticas
correspondientes, de acuerdo a las normas aplicables.

7. En los nuevos proyectos de edificacion o de instalacion, la ubicacion, orientacion y distribucion interior
de los edificios destinados a los usos mas sensibles desde el punto de vista acustico, se disefiara con vistas a
minimizar los niveles de inmision sonora en los mismos, adoptando medidas preventivas y suficientes distancias
de separacion respecto a las fuentes de ruido mas significativas y, en particular, el trafico rodado.

8. En las fachadas de los edificios a los que hace referencia el apartado anterior, las carpinterias
acristaladas en contacto con el exterior deberan disponer de aislamiento acustico suficiente, de forma que los
niveles sonoros de inmision debido a las fuentes de ruido exteriores no rebasen los limites correspondientes
aplicables de acuerdo con las normas acusticas en vigor, salvo cuando las dependencias afectadas no se
destinen a estancia prolongada de personas.

SECCION II. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 7.6.5. Local.
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de
una misma actividad.

Articulo 7.6.6. Local exterior.
1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las siguientes
condiciones:
a. Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b. Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.
c. Dar a un espacio libre de edificacién de caracter privado que cumpla las condiciones especificas
de la norma de zona que le sea de aplicacion.
d. Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.
2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y superficie de
ventilacion.

Articulo 7.6.7. Piezas habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o
trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que sefalan en el articulo anterior. Se
exceptuan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razon de la actividad
que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento
de aire.
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Articulo 7.6.8. Piezas habitables en plantas sotano.
Se permitiran los usos relacionados en el articulo 6.2.3, siempre que queden garantizadas las condiciones
de ventilacion e iluminacién exigibles por las normassectoriales aplicables a la materia.

Articulo 7.6.9. Ventilacién e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan cumplir la normativa
establecida en el Codigo Técnico de la Edificacion, y en su caso, en la legislacion sectorial de aplicacion.

2. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases, dispondran de
conductos independientes o ventilacién forzada para su eliminacion.

3. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, bafos, cuartos de calefaccion, de
basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a cabo mediante sistemas
artificiales de ventilacion forzada o por otros medios mecanicos.

Articulo 7.6.10. Servicios higiénicos.

Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por el Cadigo Técnico de
la Edificacion, la legislacion sobre eliminacién de barreras, la normativa medioambiental, la de seguridad en el
trabajo y cualquier otra norma sectorial aplicable en funcién del uso.

CAPITULO VII. DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS

Articulo 7.7.1. Definicion.

1. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de
instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y
los locales conforme al destino que tienen previsto.

2. Las Normas contenidas en el presente Capitulo podran ser sustituidas total o parcialmente por
Ordenanzas Municipales.

Articulo 7.7.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefalan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion a
las obras de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y reforma total.
Seran, asimismo, de aplicacién en el resto de las obras en los edificios en las que su provision no represente
desviacion importante en los objetivos de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las
gue el Ayuntamiento promulgue.

SECCION I. DOTACION DE AGUA

Articulo 7.7.3. Dotacién de agua potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable con dimensionado
suficiente para las necesidades propias del uso.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos y cuantos
otros sean necesarios para cada actividad.

3. No se podran otorgar licencias para la construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto no
quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema
de suministro municipal u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo
humano. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal, debera justificarse su origen, la
forma de captacion, emplazamiento, aforos, analisis y garantias de suministro.

Articulo 7.7.4. Dotacién de agua caliente.
En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios destinados al
aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Articulo 7.7.5. Energia eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red de abastecimiento
general 0 a sistema de generacion propia realizada de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension
0, €n su caso, la normativa vigente en cada momento.
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Articulo 7.7.6. Gas energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion las
condiciones impuestas por la reglamentacion especifica, por las ordenanzas correspondientes que apruebe el
Ayuntamiento y por las normas de las propias compariias suministradoras en su caso.

Articulo 7.7.7. Combustibles liquidos.

Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petrdleo, las instalaciones de almacenamiento
de estos combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la reglamentacion especifica y demas normas de
caracter general que sean de aplicacion.

Articulo 7.7.8. Combustibles sélidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicacion y contaran con los filtros y
medidas correctoras suficientes para adecuar la emision de humos,gases y otros contaminantes atmosféricos,
al menos, hasta los niveles que se especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 7.7.9. Energias: ahorro y alternativas.

1. Los edificios de nueva construccion preveran espacios y condiciones técnicas suficientes para la
ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia alternativa, suficientes para las necesidades
domésticas y de servicio propias del edificio. Esta prevision, sin prejuicio de lo establecido en el Cadigo Técnico
de la Edificacion o Norma que lo sustituya, tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de
especial significacion ambiental.

2. De igual forma en parcelas con uso residencial de tipologia plurifamiliar localizadas en suelos
urbanizables con capacidad para mas de 75 viviendas deberan incorporar instalaciones receptoras de energia
solar con capacidad suficiente para satisfacer al menos el sesenta por ciento (60 %) de las necesidades
energéticas medias anuales relativas al agua caliente sanitaria propias del edificio, salvo que pueda justificarse
gue solo puede alcanzar un valor inferior. Se recomienda incorporar placas fotovoltaicas y las correspondientes
instalaciones acumuladoras, con capacidad suficiente o razonable para cubrir parte de las necesidades propias
del edificio.

SECCION II. DOTACIONES DE COMUNICACION

Articulo 7.7.10. Telefonia.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas, con
independencia de que se realice 0 no la conexion con el servicio telefénico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en circuito cerrado
dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la posibilidad
inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacion en circuito cerrado dentro del
edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 7.7.11. Radio y Television.

1. Todas las edificaciones estaran adaptadas para la recepcion de radio y television conforme a las
exigencias de la legislacion de telecomunicaciones vigente en el momento de su autorizacion.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefales de television via satélite, debera
emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre
donde sea menos visible desde los espacios publicos.

Articulo 7.7.12. Telecomunicaciones.
Cualquier actuacion que se deba de realizar sobre el dominio publico para la instalacion de redes para
telecomunicaciones se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente sobre telecomunicaciones.

Articulo 7.7.13. Servicios postales.
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente accesible para los
servicios de correos.

SECCION IIl. SERVICIOS DE EVACUACION

Articulo 7.7.14. Evacuacion de aguas pluviales.

El desaglie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida que, por bajantes, les haga
llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o por
vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.
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Articulo 7.7.15. Evacuacién de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de evacuacion
sobre la base de criterios indicados en el Codigo Técnico de Edificacion y deberan cumplir las determinaciones
técnicas de la empresa que gestione el servicio.

Articulo 7.7.16. Evacuacién de humos, gases y olores.

1. Los gases y vapores que se produzcan en un local o actividad de uso distinto a vivienda, solamente se
eliminaran a través de chimenea, que cumplira las exigencias del Codigo Técnico de la Edificacion.

2. Los conductos no discurriran visibles por fachadas exteriores y se elevaran como minimo un (1) metro
por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a diez (10) metros.

3. Sélo cuando la evacuacion no pueda discurrir por conduccion o patios interiores, se permitira la
salida de humos por fachada, disponiendo de medios de depuracion establecidos en el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

4. En toda edificacion de nueva planta donde sea posible instalar el uso Recreativo o de Espectaculos
Publicos sera obligatorio la implantacién de canalizaciones interiores verticales hasta la cubierta de los mismos
en una proporcion de un (1) conducto por cada cien (100) metros cuadrados construidos de locales, con el
objeto de albergar las instalaciones correspondientes. Estos conductos dispondran de una dimension minima
de cincuenta por cincuenta (50x50) centimetros, y se dotaran de los correspondientes aislamientos térmicos y
acusticos.

5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinente cuando, previo informe
técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

6. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigentes.

Articulo 7.7.17. Evacuacion de residuos solidos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definira por su capacidad de recogida y almacenamiento,
en funcién de las necesidades de los usuarios.

2. Complementariamente regiran las condiciones de la legislacion vigente sobre Desechos y Residuos
Solidos Urbanos.

SECCION IV. INSTALACIONES DE CONFORT

Articulo 7.7.18. Instalacién de clima artificial.

1. En toda edificacién de nueva planta destinada a vivienda plurifamiliar o a contener usos terciarios, se
prevera la disposicion en la cubierta de una plataforma técnica para apoyo y alojamiento de las instalaciones que
precisen los distintos usos a implantar, previendo la llegada a las mismas de las conducciones de conexion entre
los distintos locales y el citado espacio. Tales plataformas o recintos se ajustaran a las exigencias derivadas de las
normas acusticas, debiendo preverse para soportar el peso normal de la maquinaria de previsible implantacion.

2. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas debera
disponer de una instalacion de calefaccién, o acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier sistema
de produccién de calor que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente. El proyecto de la instalacion buscara la solucion de disefio que conduzca a un mayor ahorro
energético.

3. En el caso de instalaciones de calefaccion central, la Administracion Urbanistica Municipal podra
permitir la apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de
combustible.

4. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen, requieran
el aislamiento de luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y climatizaciéon del local se hara
exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de un local sélo por procedimientos tecnoldgicos.
La prevision de instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o incumplimiento
de las condiciones de iluminacion y ventilacion natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas
naturales y mecanicos seran complementarios.

5. Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del aire de los
locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de gases toxicos
0 explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion de las caracteristicas
técnicas de los sistemas estaticos de ventilacién por conducto se exigira un certificado de funcionamiento del
sistema, emitido por el organismo competente o laboratorio homologado.

6. Solo se permitira la instalacion de equipos de aire acondicionado o salidas de aire caliente en fachadas
0 patios, para aparatos de potencia menor a diez mil (10.000) frigorias/hora, y se cumplan las siguientes
condiciones:
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a. Si el aparato tiene potencia inferior a cinco mil (5.000) frigorias/hora, medie una distancia minima
de tres (3) metros 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 locales o viviendas, con un minimo de un (1) metro hasta
los situados en el mismo plano de fachada y ciento cincuenta (150) centimetros a los situados en
fachadas laterales, retranqueadas o en angulo.

b. Si el aparato tiene potencia igual o superior a (5.000) frigorias/hora e inferior a diez mil (10.000)
frigorias/hora, habra de mediar una distancia minima de cinco (5) metros 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 o viviendas, con un minimo de un (1) metro hasta los huecos situados
en el mismo plano de fachada y ciento cincuenta (150) centimetros a los situados en fachadas
laterales, retranqueadas o en angulo.

7. Si el aparato tiene una potencia igual o superior a diez mil (10.000) frigorias/hora, debera ubicarse
en la cubierta del edificio o dentro de sala de maquinas debidamente acondicionada. A estos efectos podra
entenderse como sala de maquinas los espacios situados a nivel de suelo y los ubicados bajo forjados,
acusticamente aislados y separados de la camara de aire, si ésta existiese. En cualquier caso, las rejillas de
salida de aire deben cumplir las condiciones sefaladas en el apartado anterior.

8. Las salas de maquinas se aislaran acusticamente y la maquinaria se fijara a sus anclajes interponiendo
los elementos antivibratorios que técnicamente se precisen.

9. La disposicion de rejillas no perjudicara la estética de las fachadas. Se dispondran enrasadas con
el plano de fachada, con sus lamas perpendiculares al mismo, nunca oblicuas, sea en direccion ascendente
(excepto cuando no existan huecos superiores), o descendente (para evitar molestias a los transetntes). Cuando
asi se desprenda de los calculos acusticos seran silenciadoras.

10. Los equipos de climatizacion, refrigeracion o extraccion de aire vinculados a fachadas dispondran
la salida del aire a la mayor altura posible, siempre a mas de doscientos veinticinco (225) centimetros desde el
pavimento del espacio publico hasta la base inferior de la rejilla. En ninglin caso se produciran goteos al espacio
publico, debiendo canalizar el agua de condensacién a la red de desagilies del edificio.

11. La evacuacion de aire no se realizara a galerias interiores 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)
0 a la via publica, conduciendo el aire mediante conductos convenientemente ocultos o arquitectonicamente
integrados en la composicién del edificio.

12. Las medidas sefaladas entre los diferentes elementos a que se alude (rejillas y huecos) se realizaran
en verdadera magnitud en el caso de elementos situados en diferentes 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 7.7.19. Aparatos elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas,
montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

2. Los ascensores se instalaran conforme a las exigencias y condiciones establecidas en el Codigo
Técnico de la Edificacion.

3. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al funcionamiento del uso y
la edificacion.

4. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo
por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicién de productos y estancia del publico se
encuentren en distintas plantas.

5. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccién convenientes al uso a
gue se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion de instalar ascensor.

6. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por el reglamento de
Aparatos elevadores y disposiciones complementarias.

CAPITULO VIII. CONDICIONES AMBIENTALES

Articulo 7.8.1. Definicion.

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la
actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deriven agresiones al medio
natural por emision de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emision
de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o solidos. Las Normas contenidas en el
presente Capitulo podran ser completadas por Ordenanzas Municipales.
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2. Seran aplicables en todo caso las disposiciones contenidas en los Titulos VI y IX de estas Normas
relacionadas con las condiciones ambientales.

Articulo 7.8.2. Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en las de
acondicionamiento y de reforma. La administracion urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la
propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefalen
en estas Normas.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos,
las de aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes de ambito municipal o superior a
géste.

Articulo 7.8.3. Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse las actividades que cumplan de
modo concurrente los siguientes requisitos:

a. Que no resulten incompatibles con el modelo territorial y con el modelo urbano conforme a lo
dispuesto en el articulo 6.1.6,.

b. Que sean usos permitidos conforme a la calificacion urbanistica de la parcela en que se pretendan
implantar o conforme a las normas de admisibilidad de compatibilidad de la zona de ordenanzas
aplicables.

c. Que sean autorizadas por las Normas de Proteccion Ambiental vigentes en cada momento,.

En todo caso las actividades autorizadas deberan mantener en perfecto estado las medidas de
correccion o prevencion necesarias.

2. En todo caso, y sin perjuicio del respeto de las condiciones particulares sobre compatibilidad
establecidas por el planeamiento en cada zona de ordenanzas, para que una actividad pueda ser considerada
compatible con usos no industriales debera:

a. No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores con olor
desagradable, humos o particulas en proporciones que produzcan molestias.

b. No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

c. Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por chimenea de
caracteristicas adecuadas. Se permitira la salida de humos por fachada, sin necesidad de conducto
a la parte superior del edificio, sélo cuando la evacuacién no pueda discurrir por conduccion
interior 0 a través de patio interior, siendo ademas indispensable la depuracion de los humos
por medio de tecnologia contrastada, y debiendo realizarse su salida a una altura minima de
trescientos (300) centimetros sobre rasante, y a un espacio abierto de cinco (5) metros minimos
de anchura.

d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas
desde el exterior, 0 lo sean en escasa cuantia.

e. Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

—

Articulo 7.8.4. Emision de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las
disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.

2. En ninglin caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que
produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo 0 maquinaria diferentes
de aquellos que originen las perturbaciones.

Articulo 7.8.5. Emisién de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos.
Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos deberan
cumplir las disposiciones especificas sobre esta materia.

TITULO VIIl. NORMAS DE URBANIZACION

CAP{TULO |. DISPOSICIONES GENERALES.

CAPITULO II. PROYECTOS Y EJECUCION DE LA OBRA URBANIZADORA.
CAPITULO lIl. NORMAS MINIMAS DE URBANIZACION.

Seccidn |. Aplicacion.

Seccidn II. La Urbanizacion de los Espacios Viarios.

Seccion Ill. La Urbanizacion de los Espacios Libres.

Seccion V. Las Infraestructuras Urbanas Basicas.
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CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.1.1. Aplicacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo VIl se aplicaran a todas las obras de urbanizacion que se
ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto
que las recoja, sin perjuicio de su sustitucion o complemento mediante la aprobacion de unas Ordenanzas
Urbanisticas Municipales en los términos dispuestos en los apartados siguientes.

2. Las disposiciones del presente Titulo VIl no tienen el caracter de ordenacion estructural, y:

a. Las disposiciones de los Capitulos | y Il podran ser completadas mediante la formulacién de
una Ordenanza Urbanistica Municipal que tenga por objeto el desarrollo de la regulacion sobre
contenido y ejecucion de los proyectos de urbanizacion, pudiendo incluso sustituir la mencionada
ordenanza el contenido de algunos de sus preceptos si expresamente asi se habilita en los
mismos.

b. Las disposiciones del Capitulo Il de este Titulo tienen naturaleza juridica y caracter de Ordenanza
Urbanistica Municipal conforme a las previsiones del art.19.1.b de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, pudiendo ser sustituidas por unas Ordenanzas especificas de las
previstas en el articulo 24 de la citada Ley con la finalidad de establecer las caracteristicas
técnicas minimas de las obras de urbanizacion.

3. Las Ordenanzas Municipales sobre urbanizacién que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
24 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el apartado anterior, se redacten para completar
o sustituir la regulacion del presente Titulo en los términos establecidos en el apartado anterior deberan respetar
en todo caso las determinaciones de este Plan establecidas en el Titulo lll, IV y VI sobre requerimientos de la
ordenacién de los sistemas y redes infraestructurales asi como la ejecucion de la obra de urbanizacién. En
todo caso se adoptaran las medidas precisas para la eliminacion de barreras arquitectonicas segun el Decreto
293/2009, de 7 de julio, 0 norma que lo sustituya.

CAPITULO Il. PROYECTOS Y EJECUCION DE LA OBRA URBANIZADORA

Articulo 8.2.1. Proyectos de Urbanizacién y de Obras Ordinarias.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la practica las
determinaciones correspondientes del presente Plan o de los Planes Parciales y Especiales que lo desarrollen y,
en su caso, de los Estudios de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos generales de urbanizacion que tienen por objeto la
definicion y desarrollo técnico de todas las determinaciones que el Plan prevé en cuanto a obras de urbanizacion
(definicion geomeétrica y replanteo de la vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica,
telecomunicaciones, semaforizacién, alumbrado publico, reposicién de los servicios afectados y demas obras
de instalacion y funcionamiento de servicios publicos exigidos, e incluiran de igual modo, el ajardinamiento,
arbolado y amueblamiento de parques y jardines publicos) en una unidad de ejecucion.

3. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacién, podran redactarse y aprobarse, conforme a la
Ley de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias en el suelo urbano, que no tengan por objeto desarrollar
integramente el conjunto de determinaciones de un Plan de Ordenacién, pudiendo referirse a obras parciales o
menores de pavimentacion, alumbrado, jardineria, saneamiento local y otras similares.

4. Los Proyectos de Urbanizacién no podran contener determinaciones sobre ordenacién ni régimen
del suelo o de la edificacién, y no podran modificar las previsiones del instrumento de planeamiento que
desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar los pequefios ajustes y adaptaciones exigidos por la propia
ejecucion material de las obras en atencion a las caracteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos
de Urbanizacion motivadamente podran ajustar -sin alteracion- el viario completando la definicion realizada en el
planeamiento urbanistico del cual proceden como consecuencia de los replanteos y definicion geométrica de la
topografia resultante, especialmente en las intersecciones y entronques con la ciudad existente.

5. En suelo urbano consolidado, cuando las obras de urbanizacion necesarias y preceptivas para
la edificacion de los solares se refieran a la mera reparacién, renovacion o mejora en obras o servicios ya
existentes, la definicion de los detalles técnicos de las mismas podran integrarse en el proyecto de edificacion
como obras complementarias.

Articulo 8.2.2. Contenido de las obras de urbanizacion.
1. Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de Urbanizacion son, conforme a los articulos 98 y
113 de la LOUA:
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a. Las de vialidad, comprendiendo las de explanacion, afirmado y pavimentacién de calzadas;
construccion y encintado de aceras, y construccion de las canalizaciones para servicios en el
subsuelo de las vias o de las aceras.

b. Las de saneamiento, que incluyen la construccién de colectores (generales y parciales),
acometidas, sumideros, imbornales y tajeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la
proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion.

c. Las obras para la instalacion y el funcionamiento del servicio publico de suministro de agua,
incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias, y las de distribucién domiciliaria de
agua potable.

d. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de riego y de hidrantes contra incendios,
asi como las medidas complementarias a adoptar para garantizar el acceso, maniobra e
intervencion de los equipos de proteccion civil.

e. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de suministro de energia eléctrica,
comprendiendo la conduccion y la distribucion, asi como las obras e instalaciones para el
alumbrado publico.

f. Las obras para las instalaciones de la red de telefonia y telecomunicaciones.

g. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el mobiliario urbano, de parques, jardines y

vias publicas.
Las obras anteriores incluyen la ejecucion de las necesarias para la conexion con las redes
generales existentes, aun cuando estas se localicen exteriores a la unidad. Debera justificarse en
el proceso de programacion que las redes proyectadas tienen capacidad suficiente para atenderlos
y acreditarse mediante los informes de las compaiiias sumistradoras. En caso contrario, las obras
de urbanizacion del planeamiento de desarrollo deberan resolver a su costa la falta de capacidad
de las redes existentes, realizando sus acometidas donde exista dotacion suficiente para garantizar
los nuevos servicios.

2. Los proyectos de obras de urbanizacion vinculados a actuaciones edificatorias tendran por objeto el
desarrollo técnico de aquellas obras de viabilidad, abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica de las que
carezcan las parcelas edificables para alcanzar la condicién de solares.

3. Los Proyectos de Urbanizacion del suelo urbano no consolidado y del urbanizable cumpliran las
condiciones establecidas en el Capitulo VI del Titulo VI de las presentes Normas y en el Capitulo siguiente de
este Titulo IX, salvo que en este Ultimo caso sea completado o sustituido por las Ordenanzas Municipales.

Articulo 8.2.3. Régimen de aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

1. El procedimiento de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion sera establecido mediante
Ordenanza Municipal. Hasta tanto se redacte ésta, su procedimiento de aprobacion sera idéntico al establecido
por la legislacion urbanistica para la delimitacion de las unidades de ejecucion.

En todo caso la aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion requiere de la previa aprobacion
del planeamiento que los legitime y de los informes de los 6rganos correspondientes de las Administraciones
sectoriales cuando sea preceptivo.

2. Las obras de urbanizacion incorporadas como obras complementarias en los proyectos de
edificacion, cuando asi sea procedente, se entenderan aprobadas con la concesién de la licencia de las obras de
edificacion.

Articulo 8.2.4. Documentacién del Proyecto de Urbanizacién o de Obras.
1. La regulacién contenida en el presente articulo tiene el caracter de Ordenanza Urbanistica, pudiendo
su contenido ser desarrollado y, en su caso, sustituido por unas Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.
2. Los Proyectos de Urbanizacion deberan detallar y programar las obras con la precision necesaria,
para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto. El contenido técnico de las obras a
incluir en el Proyecto de Urbanizacion se expresa, como minimo, en los siguientes documentos que integran una
unidad, con el detalle y complemento que requiera la completa definicion ejecutiva de las obras comprendidas:
1.° Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.
2.° Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.
3.° Planos de proyecto y detalle que definan, sobre una base cartografica idonea, con la precision y
escala adecuadas para su correcta interpretacion, los contenidos técnicos las obras, incluidas las
excavaciones, movimientos de tierras, y las sefializaciones y marcas.
4.° Mediciones.
5.° Cuadros de Precios.
6.° Presupuesto.
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7.° Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servicios, y en su caso (en los sistemas de actuacion
publicos) de condiciones econodmicas-administrativas. El Proyecto debe contener las prescripciones necesarias
para la ejecucion de las obras y para su contratacion.

3. En los pliegos de condiciones habran de fijarse los plazos y etapas detalladas de realizacion de las
obras, tanto finales como parciales, y recoger las condiciones que la Administracion Municipal establezca para
la perfecta ejecucion de las mismas, fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y
ensayos técnicos gue se estimen convenientes.

4. Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados a instancia de particulares comprenderan los documentos
y determinaciones exigidas en el apdo. 2.° de este articulo, y se tramitaran por idéntico procedimiento que el de
la licencia de obras.

5. En la redaccion de los Proyectos de Obras Ordinarias y en los Proyectos de las Obras de Reurbanizacion
del espacio Viario y los espacios libres, tanto municipales, como de los particulares y Compadias de Servicios
en el ambito del suelo urbano consolidado, seran de aplicacion los criterios y determinaciones generales de
las presentes Normas para los Proyecto de Urbanizacion del suelo urbano no consolidado y del urbanizable,
salvo justificacion de imposibilidad material de incumplimiento, siendo exigible en todo caso las determinaciones
especificas para las obras de reurbanizacion expresamente contenidas en estas Normas.

Articulo 8.2.5. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que establezca, con
caracter general o especifico el Ayuntamiento de Montilla.

2. En todas las obras de urbanizacion sera de aplicacion el Decreto 293/2009, de 7 de julio, de
Eliminacién de Barreras o cualquier otra disposicion que lo supliere.

3. Las obras de urbanizacién en las Actuaciones Sistematicas deberan vallar, conforme a las condiciones
establecidas en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos publicos que se encuentren en su
ambito.

Articulo 8.2.6. Garantias del promotor para la ejecucion de los Proyectos de Urbanizacion y Obras en
espacios publicos.

1. Se exigira a los promotores, previamente al inicio de las obras del Proyecto de Urbanizacion, una
garantia equivalente al 7 por 100 del presupuesto total de las obras proyectadas, que respondera del cumplimiento
de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los compromisos por ellos contraidos, asi como
servira para garantizar las afecciones que puedan producirse sobre los servicios municipales existentes tanto en
el interior de los suelos urbanizados como en el entorno proximo.

2. La garantia para asegurar la obligacion de urbanizar puede constituirse:

a. En metalico.

b. Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edificacion privada y comprendidos en la
Unidad de Ejecucion objeto de urbanizacion, a excepcion del suelo donde debe materializarse
el aprovechamiento de la Administracion. Esta hipoteca se pospondra a cualquier otra que se
constituya con la finalidad de garantizar créditos destinados a financiar las obras de urbanizacion.

c. En Titulos de Deuda Publica del Estado, de la Comunidad Auténoma o del Municipio.

d. Mediante aval otorgado por entidad financiera o de seguros.

e. Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edificacion privada ubicados fuera de la Unidad de
Ejecucién objeto de urbanizacion, de un valor suficiente para cubrir el importe de la garantia.

3. El presupuesto del Proyecto podra ser revisado y modificado por la Administracién Urbanistica
Municipal mediante resolucion motivada. En tales situaciones, el promotor debera constituir, como garantia
complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado como
consecuencia de la revision.

4. Seran de cuenta del Promotor las gestiones, pago de gastos por redaccion y visado de los proyectos
de instalaciones que hayan de presentarse en los Organismos competentes a efectos de conexiones a servicios
urbanos y acometidas, y en general todo lo necesario para el funcionamiento adecuado y la legalizacién de las
instalaciones, aun cuando hayan de ser puestas a nombre de la Administracién.

Articulo 8.2.7. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde al municipio.

2. La recepcion de las obras se realizara previa constatacion de que las obras realizadas se encuentran
finalizadas, se encuentran en buen estado y son conformes con el Proyecto autorizado asi como a las
prescripciones técnicas aprobadas por la Administracion Municipal sobre calidad de la obra urbanizadora.

3. La recepcion se realizara mediante el levantamiento de la correspondiente acta.
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4. Sin perjuicio de la asuncion de la obligacion de conservacion por el municipio o por la entidad
urbanistica correspondiente, tras el acto de recepcion comienza el plazo de garantia de un afio, en el que la
persona o entidad que hubiera entregado las obras al municipio respondera de cuantos defectos y vicios de
construccion sean apreciados, debiendo proceder a su reparacion o subsanacién. En caso de incumplimiento
de esta obligacion, el municipio podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de urbanizacion, la
cual solo podra ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia previa constatacion del buen estado de
las obras.

5. El contenido del presente articulo podra ser sustituido o completado mediante una Ordenanza
Municipal.

Articulo 8.2.8. La urbanizacion y edificacion simultaneas.

1. Excepcionalmente podra autorizarse la ejecucion de obras de edificacion simultaneas a las de
urbanizacion en terrenos incorporados al proceso urbanistico que no hayan adquirido la condicion de solar,
siempre que se de la concurrencia de las siguientes circunstancias:

a. Que se encuentre establecida la ordenacién detallada que legitime la actividad de ejecucion.

b. Que se encuentre aprobado el proyecto de urbanizacién del ambito de la ordenacion.

c. Que por el estado de ejecucién de las obras de urbanizacion la Administracién Urbanistica
Municipal estime previsible que a la conclusion de la edificacién la parcela de que se trate contara
con todos los servicios necesarios para ostentar la condicién de solar.

d. Que se presente compromiso de ejecutar las obras de urbanizacion en los plazos previstos por el
planeamiento de modo simultaneo a las de edificacion.

e. Que se presente compromiso de no utilizar la construccion en tanto no esté concluida integramente
la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones del derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

f. Que se acredite la titularidad registral de la finca sobre la que se pretende construir por parte del
solicitante de licencia.

g. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, en cuantia
suficiente para garantizar la ejecucion en su integridad de las obras de urbanizacién pendientes.

2. En actuaciones sistematicas, se exigira ademas:

a. la aprobacion e inscripcion registral del proyecto de reparcelacion,.

b. que, al menos, en la unidad de ejecucion correspondiente esté ejecutada la urbanizacion
basica, entendiéndose por tal la configurada por los siguientes servicios urbanos: Explanacion,
saneamiento, encintado de aceras y base del firme de calzada, cruces de calzadas de los servicios,
galerias de servicios y acometidas de servicios a terrenos para dotacion de equipamientos.
Tendra también la consideracion de urbanizacion basica la conexion con las redes exteriores, asi
como aquellos otros servicios urbanos que con tal caracter se hayan establecido en el proyecto
de urbanizacion. El resto de servicios urbanos, complementarios con los anteriores, se podran
ejecutar simultaneamente con la edificacion.

3. En el sistema de compensacion la fianza se extendera a todas las obras pendientes de ejecucion, y su
determinacion se obtendra considerando:

a. Las obras pendientes de ejecucion, su duracion y su coste, incrementando por aplicacion del
IPC.

b. Las obras ya ejecutadas, su adecuacion al planeamiento, su correcta ejecucion y conservacion y los
danos que en las mismas puede ocasionar la ejecucion simultanea de las obras de edificacion.

c. Los gastos de conservacion precisos hasta la recepcion municipal de las obras de urbanizacion.

4. En actuaciones sistematicas por cooperacion, el solicitante habra de haber financiado en su integridad
los gastos de urbanizacion y gestion que resulten de la cuenta de liquidacion provisional del proyecto de
reparcelacion.

5. El incumplimiento del deber de urbanizaciéon simultaneo a la edificacion comportara la caducidad
de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de
los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo,
comportara la pérdida de las fianzas prestadas.
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CAPITULO Ill. NORMAS MINIMAS DE URBANIZACION
SECCION 1. APLICACION

Articulo 8.3.1. Normas minimas de urbanizacion.

1. Las disposiciones contenidas en el presente Capitulo Ill tienen caracter de Ordenanza Urbanistica
Municipal pudiendo ser complementadas o sustituidas por unas Ordenanzas especificas de las previstas en el
articulo 24 de la LOUA.

2. Las disposiciones del presente Capitulo establecen las normas minimas y recomendaciones sobre las
caracteristicas técnicas que se aplicaran a todas las obras de urbanizacion que se ejecuten en el suelo urbano y
suelo urbanizable, y que sean objeto de Proyecto de Urbanizacion o de Obras Ordinarias de urbanizacion.

3. En la redaccion de los Proyectos de Obras Ordinarias y en los Proyectos de las Obras de
Reurbanizacion del suelo urbano consolidado se aplicaran las normas del presente Capitulo salvo justificacion de
imposibilidad material de incumplimiento, siendo exigible en todo caso las determinaciones especificas para las
obras de reurbanizacion expresamente contenidas en estas Normas. Igualmente podra aplicarse esta excepcion
debidamente justificada en los supuestos de proyectos que tengan por objeto la mejora, complemento o reforma
de la urbanizacion en las areas de regularizacion y areas de reforma interior del suelo urbano no consolidado
con fines de normalizacion.

4. Con caracter general en la redaccion de los Proyectos de Urbanizacion se observaran las siguientes
disposiciones:

a. Se evitaran las barreras fisicas que dificulten la circulaciéon de sillas de ruedas, coches de nifios
0 invidentes, para lo que se dispondran rebajes en bordillos y accesos a edificios y se eliminaran
los resaltos en las calles mas estrechas o peatonales. En todo caso se cumplira la reglamentacion
vigente en cuanto a Eliminacion de Barreras Arquitectonicas Urbanisticas y en el Transporte.

b. Las paradas de autobuses llevaran marquesinas o cubiertas de disefio adecuado, con laterales
transparentes para la proteccion del viento, del sol y de la lluvia, con bancos de espera. Donde se
instalen tendra una anchura minima de 2,50 m, o se ampliara hasta alcanzarlos y una longitud
minima de 7,5 m. rebasando siempre la linea de aparcamientos a ambos lados, en su caso.

c. Serad obligatorio iluminar intensamente los «pasos-cebra», asi como mantenerlos en perfecto
estado de pintura, instalando una adecuada sefalizacion preventiva de su proximidad. Los
obstaculos artificiales en el pavimento a 20, 10 y 5 metros antes de los pasos, para disminuir la
velocidad de aproximacion, seran especificamente utilizados para este fin.

d. Los arboles seran necesariamente de sombra, o frondosos, de hoja caduca, rapido desarrollo y
resistentes al medio urbano.

e. Se procurara como norma general disponer todos los servicios urbanos, incluso el teléfono,
dentro del espacio definido por las aceras, siendo obligatorio en todo caso las areas de nueva
urbanizacion.

f. Sera obligatorio la canalizacién subterranea de todas las infraestructuras en las areas de nueva
urbanizacion y en las ya consolidadas se tendera a su enterramiento.

SECCION I1. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS

Articulo 8.3.2. Condiciones de trazado de la red viaria.

1. En todo lo que afecte a vias interurbanas y travesias urbanas se estara a lo dispuesto en su legislacion
especifica y a las determinaciones del 6rgano competente, sin perjuicio de la facultad del Ayuntamiento de
actuar en su jurisdiccion o bajo convenio o férmula similar en zonas adyacentes o en las propias vias.

2. Las vias urbanas de trafico rodado cumpliran las siguientes condiciones establecidas en el articulo
2.2.6 de estas Normas.

3. En el disefio de las nuevas vias se dotara de la mayor continuidad posible a los traficos peatonales
tales como aceras y cruces.

4. La rasante de las vias se adaptara a la topografia del terreno, evitando en lo posible el movimiento
de tierras, en todo caso, se estara a lo dispuesto en las disposiciones de caracter sectorial vigentes en cada
momento.

5. No se permite la apertura de vias de trafico rodado en fondo de saco, siendo admisible en el caso de
tratarse de una via de tipo exclusivamente peatonal.
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Articulo 8.3.3. Caracteristicas de las sendas publicas para peatones. ltinerarios libres de obstaculos.

1. Los Proyectos de Urbanizacion deberan cumplimentar las condiciones establecidas en la legislacion
sobre eliminacion de barreras y promocion de la accesibilidad para garantizar la presencia de sendas publicas
para peatones e itinerarios libres de obstaculos.

2. Las calles peatonales y las aceras del sistema viario deberan disefiarse para constituir sendas publicas
para peatones con itinerarios libres de obstaculos.

3. Las vias exclusivamente peatonales tendran como anchura minima la existente en el caso del suelo
urbano consolidado, y cinco (5) metros para las de nueva creacion.

4. La disposicion de instalaciones que ocupen parcialmente las zonas peatonales (kioscos, terrazas de
bares, etc.), tanto habituales como provisionales, deberan permitir el transito peatonal, dejando libre al menos
una franja continua de dos (2) metros.

5. Los Proyectos de Urbanizacion de los sectores y areas de reforma interior se ajustaran a los siguientes
criterios:

a. El ancho libre de obstaculos minimo para la circulacion de peatones en las aceras del sistema
viario sera de dos (2) metros, salvo para elementos puntuales de mobiliario urbano colocados en
el tercio exterior de la acera, y que permitan una anchura libre restante igual o mayor de ciento
cincuenta (150) centimetros. Cuando condicionantes de espacio urbano lo permitan, la anchura
recomendada de estos itinerarios sera mayor o igual que dos (2) metros, para permitir el cruce de
dos personas con sillas de ruedas.

b. En las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de peatones, sea por
su caracter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos (300)
centimetros, siendo en cualquier caso la anchura 6ptima una funcién de la circulacion de peatones
y el mobiliario urbano a disponer.

c. No se dispondran obstaculos verticales en ningun punto de la superficie destinada a paso de
peatones, a excepcion de los elementos que puedan colocarse para impedir el paso de vehiculos.
En el caso particular de sefiales de trafico, se dispondra a partir de dos (2) metros de altura para
evitar obstaculos en el transito a los viandantes.

d. Como norma general, se debera reservar el tercio del acerado mas proximo a la calzada para la
disposicion de mobiliario urbano, arboles, alumbrado publico, vados y cualquier otro obstaculo.

6. En las obras de reurbanizacion de viario existente, cuando las condiciones del numero anterior no
puedan cumplirse, se ampliara la anchura de las aceras suprimiendo las plazas de aparcamiento necesarias,
para que al menos se pueda disponer de una anchura libre de obstaculos de ciento cuarenta (140) centimetros.
En los casos en que por «imposibilidad fisica» en las barriadas tradicionales no se pueda cumplir el ancho
minimo, se debera disponer al menos de una anchura tal que permita el paso de una persona en silla de ruedas.
Si ni siquiera puede cumplirse esta exigencia en el caso de reurbanizaciéon de calles existentes estrechas, se
recurrira, como disefio preferente, al de «calle de circulacion compartida.

Articulo 8.3.4. Pavimentacion de las vias publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las
del transito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacion urbana
y estéticos.

2. La separacién entre las areas dominadas por el peatén y el automdvil se manifestara de forma
gue queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion normalmente mediante resalte
o bordillo, salvo en las calles compartidas. A tales efectos, se diversifican los materiales de pavimentacion
de acuerdo con su diferente funcion y categoria, circulacion de personas o vehiculos, lugares de estancia de
personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3. En cuanto a las condiciones de pavimentacion de los viales, espacios publicos y zonas verdes, deberan
adoptarse las medidas precisas para la eliminacion de barreras arquitectonicas de conformidad con la legislacion
vigente.

4. El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas facilitara la cdmoda circulacion
de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de aquellas que ocasionalmente pudieran
ser atravesadas por vehiculos a motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que tendran acceso por
achaflanado del bordillo.

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulacion de los peatones y los destinados al trafico
mixto de vehiculos y peatones seran duros y antideslizantes, formando superficies perfectamente enrasadas.

5. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran la necesaria sefializacién vertical y horizontal de los viales
proyectados (pasos de peatones, bandas de detencién, simbolos en calzada, etc.). Asimismo, los proyectos
de intersecciones que necesiten instalaciones de semaforizacion para la regulacion de las intersecciones



26 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 124 pagina 191

principales y con las vias exteriores de conexién, o bien la reforma de las existentes, incluiran obligatoriamente
las canalizaciones, arquetas, asi como las columnas y baculos semaforicos para la regulacion semaforica de las
fases, asi como las instalaciones de los pasos de peatones correspondientes.

6. Hasta tanto se aprueben las Ordenanzas de Urbanizacion se aplicaran las siguientes normas: cualquier
via debera disefarse para soportar las cargas y el trafico que vaya a tener; no obstante, se consideran como
minimo los siguientes tratamientos:

a. Para las calzadas:

a.l. Para las calzadas con tratamiento asfaltico se realizaran con las siguientes disposiciones:

* Terreno compactado al 90% PN.

* Base de 20 cm de zahorra artificial.

* Riego de imprimacion.

» (Capa intermedia de 4 cm de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo lI».

* Riego de adherencia.

* (Capa de rodadura de 4 cm de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo V».

a.2. Para las calzadas con tratamiento de hormigon:

e Terreno compactado al 90%.

e Base de 15 cm de espesor de arena de rio con tamafio maximo de grano de 0,5 cm.

e Losa de 15 a 20 cm de espesor de hormigdn con resistencia caracteristica de 250 kg/m?2 con

juntas cada b m.

a.3. Para las calzadas con adoquines de piedra granitica o de hormigdn, se podran realizar bien
sobre base de arena o de hormigdn, siguiendo en este caso, las condiciones que en cada caso prevea el
Ayuntamiento.

b. El encintado se realizara con bordillo de piedra natural de alta dureza u hormigon.

c. Elacerado se ejecutara, como minimo, bien con un enlosetado de piezas de cemento comprimido
sobre solera de hormigén (HM-20) de diez (10) centimetros. de espesor o bien mediante una
solera de quince (15) centimetros de espesor despiezada segun juntas de dimensiones con
medida maxima 4x1,50 metros.

Articulo 8.3.5. Calles de circulacion compartida.

1. Se eliminaran los bordillos y las diferencias bruscas de nivel en la seccion transversal de la calle.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas deberan reconocerse como tales por su propia
ordenacioén y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma analoga a los accesos de
garajes y aparcamientos.

3. Se disefiara la zona de coexistencia de la calle, y se limitara la velocidad de trafico motorizado, de
modo que los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como areas de juego, se separaran y diferenciaran
de los destinados a la circulacion.

Articulo 8.3.6. La reurbanizacién de los viarios publicos existentes a los criterios de accesibilidad del
Plan General.

La reurbanizacion de los viarios e intersecciones en el viario publico existente se ejecutaran de acuerdo
con los criterios y niveles de accesibilidad rodada, peatonal, bicicleta y transporte publico colectivo, consecuencia
de la propuesta de jerarquizacion del sistema viario urbano, segun la categoria y la funcionalidad correspondiente
a cada uno de los viarios en funcion del papel que deben cumplir dentro en el reparto modal asignado por el
Plan entre los diferentes modos de transporte publico, privado y no motorizado.

Los Proyectos de Reurbanizacién incluiran adicionalmente la renovacion de las infraestructuras urbanas
necesarias para la modernizacion de las redes de servicios urbanos, en coordinacion con las necesidades de
actuacioén de las diferentes empresas municipales y de servicios urbanos.

Articulo 8.3.7. Vias para bicicletas.

1. El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, carril bici-bus, pista bici
y acera bici) atendera a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones y a las disposiciones contenidas en las
Ordenanzas Municipales que regulen especificamente esta materia.

2. Se sefalizaran los itinerarios de vias para ciclistas, bien en carriles en plataforma reservada, o dentro
de acerados y calles peatonales.

3. Los Proyectos de Urbanizacién y de Reurbanizacion incluiran en sus determinaciones la sefializacion
de espacios exclusivos para estacionar bicicletas incluyendo los soportes adecuados, a razon de un minimo de
una plaza por cada diez de aparcamientos en superficie.
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4. Se consideraran bandas ciclistas los tramos especialmente acondicionados y sefializados mediante
plataformas reservadas para la circulacion ciclista mediante sefalizacion horizontal o barrera fisica. Para todos
ellos se estableceran las siguientes anchuras:

TIPO RECOMENDADO MINIMO
Bicicarril un sentido 2 14
Bicicarril dos sentido 3 2,6

Articulo 8.3.8. Condiciones de las areas de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento tendran una dimensién minima de 2,50 metros de ancho por 4,90
metros de largo. Dicha dimensién se medira independientemente de las vias de acceso.

2. Los aparcamientos publicos se situaran en el viario rodado o en recintos especialmente destinados
para ello. En los viales rodados, los aparcamientos tanto en fila como en bateria tendran una dimensién minima
de 2,50x5,00 metros, y de 3x10 metros para camiones.

3. Siempre que sea posible las areas de aparcamiento contaran con arbolado o elementos de jardineria.

4. El modulo de reserva de aparcamientos en las areas de nueva creacion sera de una plaza por cada
100 m2 de edificacion o por cada vivienda.

Articulo 8.3.9. Aparcamientos para personas con movilidad reducida.

En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o espacios libres publicos, se reservaran
con caracter permanente, y tan proximos a los itinerarios peatonales como sea posible, una de cada 40 plazas
o fraccién para vehiculos que transporten personas con movilidad reducida.

Las plazas reservadas tendran un ancho minimo de 3,60 metros, pudiendo ser de 2,60 metros cuando
por el lado del usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre minimo de
1,00 metro de anchura. La longitud de la plaza sera como minimo de 5,00 metros. En los accesos a las plazas
de aparcamiento viarios, la acera estara rebajada al nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Las condiciones establecidas en este articulo podrian ser sustituidas por las Ordenanzas Municipales
sobre Accesibilidad.

SECCION IIl. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES

Articulo 8.3.10. Urbanizacion de los Espacios Libres y Zonas Verdes.

1. La urbanizacion de los Espacios Libres se adaptara en lo posible a la configuracion natural del terreno.
En particular, aquellas que se localicen en terrenos de pendientes acusada deberan ordenarse mediante bancales
y rebajes que permitan su uso como areas de estancia y paseo, integrados mediante itinerarios peatonales,
escaleras y similares.

2. En los proyectos de obras de urbanizacion se debera definir y prever la suficiente dotacion de arbolado
y jardineria, aun cuando su implantacion no esté prevista a corto plazo.

Los arboles se plantaran conservando la guia principal, con tutores y protecciones que aseguren su
enraizamiento y crecimiento en los primeros afos. La observancia sobre proteccion del arbolado existente,
sera rigurosa tanto en el proyecto de urbanizacion, como a la hora de redactar el planeamiento de desarrollo,
evitando al maximo cualquier afeccién al arbolado existente.

3. Las especies vegetales a implantar deberan ser de mantenimiento facil y econdmico. Se elegiran
preferiblemente las autoctonas de la zona y aquellas que resulten compatibles con ellas, considerando ademas
de las caracteristicas naturales, su incidencia en la forma e imagen del espacio. Deberan contar con un perimetro
minimo que asegure su pervivencia.

4. Todos los Proyectos de Urbanizacion llevaran incluido la red de riego para la jardineria y plantaciones
disenadas, asi como para las alineaciones principales de arbolado en los acerados.

5. Se construirdan equipos de bombeo y canalizaciones de tuberias de riego de agua no potable con
goteros para suministro al arbolado y arbustos, y técnicas de aspersion y sistemas tech-line para el suministro
de agua a las superficies y praderas.

6. En los jardines podran disponerse elementos de mobiliario, areas de arena, laminas de agua, espacios
para el juego y deporte, compatibles con el ajardinamiento y plantaciones, asi como con las zonas de reposo y
paseo.

7. Los espacios de plaza tendran un caracter mas urbano predominando los pavimentos duros. Contaran
con arbolado y jardineria ornamental.

8. La distancia entre plantaciones dependera de su especie, no debiendo superar los 12 metros. Los
troncos se protegeran durante los primeros afios de la plantacion.
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9. Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de los espacios libres, plantar arboles de sombra,
como minimo cada 12 metros en cada acera, a razon de dos en fondo en las calles principales y de uno en
las secundarias. Donde haya aparcamientos en linea o bateria los arboles se ubicaran entre las plazas de
estacionamiento y no sélo en las aceras, asi como en los grandes aparcamientos publicos para proteger los
vehiculos.

Articulo 8.3.11. Mobiliario urbano.

1. Debera preverse la suficiente dotacion de elementos de mobiliario urbano tales como bancos,
papeleras, fuentes y similares. Deberan resolverse de forma sencilla, cuidando su adecuacion al entorno.

2. Seran de conservacion sencilla y economica, y se dispondran de forma que no supongan un obstaculo
en el transito y circulacion normal.

SECCION IV. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS

Articulo 8.3.12. El Dimensionamiento y trazado de redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion
de las restantes areas urbanizables existentes o programadas, que puedan influir de forma acumulativa en los
caudales a evacuar, o en la presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion, con el fin de prever la
progresiva sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas
en las escorrentias.

2. Las redes de alcantarillado deben discurrir necesariamente por viales de uso publico. En casos
especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discurrir algiin tramo por zonas verdes
publicas. Las conducciones que afecten a estos proyectos discurriran necesariamente por zonas de dominio
publico. No obstante, de forma excepcional en caso de imposible cumplimiento, podra admitirse que de forma
puntual algun tramo transcurra por suelo privativo libre de edificacion siempre que se establezca la servidumbre
correspondiente en documento publico.

Articulo 8.3.13. Red de abastecimiento.

1. En lo referente a las secciones, calidades y piezas de las redes de abastecimiento de agua potable, asi
como en el calculo de la dotacion precisa, se estara a lo dispuesto en las Normas Basicas y recomendaciones
gue la empresa municipal gestora del servicio aplique en la redaccion de los Proyectos de redes e instalaciones
de abastecimiento. De no existir Normas Basicas, se aplicaran supletoriamente los siguientes calculos para
dotaciones, de agua: Residencial 350 litros/habitante/dia; Terciario: 1,5 litros/m?2 de techo; Uso Industrial: se
justificaran las dotaciones de consumo en funcién de la tipologia de implantaciones industriales dominantes en
el sector.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se dispondran red y elementos
accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector, nucleo o area a servir,
siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbanizacion los costos adicionales que en instalaciones,
servidumbres y elementos accesorios ellos supongan. Asimismo se garantizara su conservacion caso de que el
Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

3. No se utilizaran canalizaciones ni piezas auxiliares con material que contenga fibrocemento. El
diametro minimo de las canalizaciones sera de cien (100) milimetros en la red general de distribucion. La
velocidad de circulacion del agua en las redes estara en todos los casos comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por
segundo.

4. Dentro de la red de abastecimiento se dispondran hidrantes contra incendios, de forma que la distancia
desde cualquier edificio al hidrante mas proximo cumpla con las Normas y Ordenanzas para la prevencién de
Incendios.

5. El agua de abastecimiento debera en todo caso cumplir las condiciones de potabilidad del Codigo
Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan los organismos competentes.

6. La red de distribucion se disefiara preferentemente de tipo malla, y no sera exigible red de riego
independiente siempre que se justifique la existencia de presion suficiente.

Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de
uso publico. Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso registrables.

7. La profundidad de las zanjas garantizara la proteccion de las tuberias de los efectos de transito rodado
y otras cargas exteriores, preservandolos de las variaciones de la temperatura.

8. Las conducciones de agua estaran siempre a nivel superior de las de saneamiento y alcantarillado,
con distancias verticales y horizontales no inferiores a un (1) metro.

9. Las acometidas se ejecutaran a costa de los particulares interesados, previa licencia y modelo del
Ayuntamiento.

00008811



00008811

Num. 124 pagina 194 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 26 de junio 2012

Articulo 8.3.14. Red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales.

1. En lo referente a las condiciones particulares sobre saneamiento de aguas residuales y pluviales,
depuracion y vertido, se estara a lo dispuesto en las Normas Basicas y recomendaciones que la empresa
municipal gestora del servicio publico aplique en la redaccion de los proyectos de redes e instalaciones de
saneamiento.

2. Las redes de saneamiento deben discurrir necesariamente por viales de uso publico. En casos
especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discurrir algiin tramo por zonas verdes
publicas.

3. Cuando los viales tengan mas de dos carriles de circulacién, las redes se dispondran preferentemente
en ambas margenes del viario, para evitar disponer pozos de registro dentro de calzada y evitar las acometidas
de imbornales con excesiva longitud.

4. El sistema de la red de saneamiento de la ciudad sera del tipo unitario o separativo conforme a las
exigencias de la empresa gestora del servicio. El diametro minimo de las canalizaciones y acometidas sera el
exigido por las Normas Basicas que aplique la empresa gestora del servicio publico, atendiendo a las necesidades
a satisfacer. De no existir Normas Basicas, se aplicaran supletoriamente las siguientes caracteristicas: el diametro
minimos de 300mm; los materiales a utilizar seran el hormigon vibroprensado en secciones hasta el ovoide
1,80m; el Hormigdn armado para secciones iguales o superiores a los 2,00m de diametro.

5. Se dispondra una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda colectiva, salvo
que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

6. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de calzada o
aparcamiento, si no hubiere una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave hasta la superficie de
calzada.

7. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijara una distancia minima de
cincuenta (50) centimetros libres entre las generatrices de ambas conducciones, disponiéndose la del agua
potable a un nivel superior.

8. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable.

9. Las acometidas seran por cuenta del particular interesado previa solicitud.

Articulo 8.3.15. Instalaciones de alumbrado publico.

1. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran las obras para instalaciones de nuevo alumbrado publico
para todos los viales, espacios publicos y zonas verdes. Las obras a proyectar deberan incluir las afecciones al
alumbrado publico existente, y la legalizacion y contratacion de las nuevas instalaciones.

2. Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran obligatoriamente equipos para la reduccion
del consumo energético mediante sistemas de reduccion y estabilizacion del flujo luminoso.

3. Con caracter preferente se emplearan lamparas que propicien el ahorro energético.

4. Se prohibe disponer luminarias que proyecten la luz hacia el cielo, (farolas tipo globo), por su escaso
rendimiento luminico y contribucion a la contaminacién luminosa de los cielos.

5. Todos los espacios publicos, parques y zonas verdes contaran con iluminacion artificial especifica en
funcion de los usos e intensidades previstas por los proyectos de urbanizacion.

6. Todos los elementos visibles del alumbrado publico armonizaran con las caracteristicas urbanas de la
zona.

7. Las redes de distribucién seran subterraneas.

8. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos Electrotécnicos
vigentes, asi como aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 8.3.16. Red de gas natural.

1. Los proyectos de Urbanizacion incluiran obligatoriamente las canalizaciones de gas natural para
suministro a los diferentes usos del planeamiento que desarrollen. Previamente, la Compariia gestora del
servicio de gas natural emitira informe sobre la capacidad de prestacién del servicio en el sector de ordenacion
correspondiente. La distribucion de los costes de ejecucion de la red se realizara conforme a lo dispuesto en la
legislacion sectorial y en las Ordenanzas Municipales sobre utilizacion del subsuelo publico.

2. La ejecucion de la obra civil de las redes de gas se realizara de forma simultanea al resto de las obras
contenidas en los proyectos de urbanizacion correspondientes a cada uno de los nuevos sectores urbanos,
estableciéndose la necesaria coordinacion entre los proyectos en funcién de la evolucion de la gestion del
planeamiento de cada uno de ellos.

Articulo 8.3.17. Ubicacion de contenedores para recogida de residuos soélidos.
En todo Proyecto de Urbanizacion se debera prever el acondicionamiento de zonas reservadas para
la ubicacion de contenedores para la recogida selectiva de residuos sélidos, en la proporcion que resulte en
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funcion de la poblacion servida, y con las caracteristicas técnicas que establezca el Ayuntamiento o la Ordenanza
Municipal sobre Residuos Solidos.

Articulo 8.3.18. Las Infraestructuras para la energia eléctrica.

1. Los Proyectos de Urbanizacion resolveran completamente las dotaciones de infraestructura energia
eléctrica necesarias para las edificaciones y usos a implantar en los terrenos objeto de urbanizacion de acuerdo
con las previsiones de la Ley 54/1997, del Sector Eléctrico, y el R.D. 1955/2000.

2. Los Proyectos de Urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de energia eléctrica,
contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La ejecucién de las obras se
acompafara en el tiempo con las del resto de la urbanizacion, dentro de una coordinacion légica que racionalice
los procesos de ejecucion de todas las obras programadas.

3. En el suelo urbano no consolidado y urbanizable, todos los proyectos de urbanizacién deberan
prever la infraestructura de las lineas eléctricas de media y baja tension de modo subterraneo. En las obras de
reurbanizacién, salvo que se justificare cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento
de energia seran subterraneas. En todo caso, en los ambitos de los espacios protegidos por razones
arquitectonicas e histéricas, las obras de reurbanizacion deberan contemplar la modificacion a subterraneo de
las lineas existentes.

4. La modernizacion de las infraestructuras eléctricas de alta tension de la ciudad se realizara conforme
al nuevo marco normativo establecido por la Ley de Regulacién del Sector Eléctrico y con respeto a las previsiones
del presente Plan.

5. Las lineas aéreas existentes de Alta Tension en suelos urbanos y urbanizables se modificaran a
subterraneo, o en su caso, y de forma subsidiaria, se alterara su trazado aéreo para hacerlo coincidir con los
pasillos aéreos que garanticen la no afeccion a los usos urbanos mas sensibles.

6. Sera obligatorio que los Proyectos de Urbanizacion de los sectores incluyan las obras para la
modificacién a subterraneo para todas las lineas aéreas existentes de Media y Baja Tensién dentro del
ambito de los suelos a urbanizar, asi como las de alta salvo que proceda el ajuste de su trazado a los pasillos
establecidos.

7. Se aplicaran igualmente las condiciones establecidas en el articulo 6.5.33 de estas Normas.

Articulo 8.3.19. Infraestructuras de telecomunicacion.

1. La regulacién y gestion de las nuevas infraestructuras de telefonia movil se realizara sobre la base
de la Ley de Ordenacién de las Telecomunicaciones o norma que lo sustituya, y la Ordenanza Municipal de
Telecomunicaciones, que se elabore por la Administracion Municipal, estableciendo las condiciones de
localizacion, instalacion y funcionamiento de los elementos y equipos de telecomunicacion de forma que la
implantacion de equipos y antenas produzca el minimo impacto sobre el medioambiente de la ciudad, desde
los puntos de vista espacial, visual y sobre la salubridad publica. Seran exigibles las normas contenidas en el
articulo 6.5.38 de estas Normas y en las Ordenanzas Municipales que la desarrollen.

2. Para la ejecucidn de nuevas canalizaciones se implantara el procedimiento de Sistema de
Infraestructuras Compartidas para varios operadores de telecomunicacion.

Articulo 8.3.20. Disposiciones generales para la ordenacién del subsuelo en los servicios urbanos de las
obras de urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver los encuentros de servicios en los cruces de acerados
y calzadas, estableciendo el orden de disposicion de cada uno de ellos, asi como resolver la ordenacion de
los trazados de los servicios urbanos. El trazado se realizara preferentemente por espacios libres no rodados,
configurando una reserva de suelo con anchura suficiente para alojar las instalaciones necesarias para dotar a
las parcelas resultantes del planeamiento.

2. Todos los Proyectos de Urbanizacion incluiran planos descriptivos de la separacion entre servicios en
los acerados, que debera respetar la presencia del arbolado en las aceras, asi como los elementos adicionales a
las canalizaciones como arquetas, camaras de registro, armarios, etc., sobre todo en los cruces entre viarios.

3. La disposicién de servicios urbanos en las secciones del viario de nueva urbanizacién, como en la
reurbanizacién del viario existente, se realizara de acuerdo con las Ordenanzas Municipales, y supletoriamente
por lo previsto en el presente Capitulo.
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TITULO IX. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
CAPITULO I. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 9.1.1. Aplicacion.

1. El régimen de protecciones que se regulan en el presente capitulo deriva de las determinaciones de
la legislacion sectorial con incidencia en el territorio, y que el Plan General hace suyas incorporandolas a su
normativa sin perjuicio de completarla con un desarrollo normativo congruente con la misma y conforme a la
legitimacion con que cuenta el planeamiento urbanistico para ello.

2. El régimen de protecciones es de aplicacion en todas las clases de suelo, sin perjuicio de que parte de
la regulacion solo sea aplicable a una clase de suelo en razén de sus contenidos.

3. Las medidas ambientales correctoras y compensatorias incluidas en las Prescripciones de Correccion,
Control y Desarrollo Ambiental del Planeamiento del Estudio de Impacto Ambiental del presente Plan, asi como
los propios condicionantes de la Declaracion de Impacto realizados por la Administracién Ambiental competente,
se consideran determinaciones vinculantes a los efectos oportunos.

Articulo 9.1.2. Legislacion de aplicacion.

Para la proteccion del medio ambiente se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente de la Comunidad
Autondmica Andaluza sobre proteccién ambiental, siendo en todo caso de aplicacion lo previsto en la Ley 7/2007,
de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.

De igual forma seran de aplicacion las normas estatales que constituyen la legislacion basica sobre
proteccion del medio ambiente.

Articulo 9.1.3. Medidas de proteccién ambiental en los instrumentos de desarrollo.

1. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacion o ejecucién de actuaciones, a través de
los cuales se materializaran las propuestas contenidas en el Plan, deberan incorporar las siguientes medidas de
proteccion ambiental.

a. Se debera concretar el sistema de saneamiento, abastecimiento y recogida de residuos sélidos
urbanos, los cuales han de ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su
conexion a las redes municipales de saneamiento y abastecimiento y la inclusion en el sistema de
gestion de los residuos sélidos urbanos a nivel municipal.

b. Justificar la disponibilidad del abastecimiento de agua para puesta en carga de los nuevos suelos,
especificando los consumos segln los diferentes usos que se contemplen.

c. En relacién a la recogida de residuos solidos urbanos se deberan contemplar la recogida selectiva
de los mismos.

d. Se deberad garantizar antes de la ocupacién de los nuevos suelos o del funcionamiento de las
actividades a desarrollar la ejecucion y buen estado de los distintos sistemas de abastecimiento y
saneamiento, asi como el resto de las distintas infraestructuras de urbanizacion.

e. Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso industrial se debera detallar la naturaleza
de las actividades a implantar, asi como los indicadores y valores minimos de los vertidos, que se
deberan determinar en funcion de las caracteristicas minimas previstas para las instalaciones de
depuracion, y de las emisiones a la atmosfera, conforme a la normativa vigente sobre calidad del
aire.

f. En los distintos suelos industriales previstos se deberan tener en cuenta la implantacion o no de
actividades que generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos, en funciéon de los
vientos predominantes y de las caracteristicas climatologicas de la zona, que deberan quedar
detalladas tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos industriales como en los
proyectos respectivos, sin menoscabo de la aplicacion de la legislacion de proteccion ambiental
aplicable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

g. Para todos los suelos industriales se debera garantizar la suficiente separacion fisica de otras
actividades o usos (residenciales, recreativas, equipamiento, etc.), para lo cual se recomienda la
dotacion de espacios libres perimetrales a estos suelos y accesos independientes que impidan
molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de otras actividades.

h. Para los sectores de uso dominante industrial en los que por las caracteristicas de las
instalaciones que puedan localizarse en ellos, se generen residuos peligrosos, se debera garantizar
la infraestructura minima de un punto limpio para la recepcion, clasificacion y transferencia de
residuos peligrosos, con capacidad suficiente para atender las necesidades de las instalaciones
gue puedan localizarse en el mismo.
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2. Los Proyectos de Urbanizacién en desarrollo de los instrumentos de planeamiento contemplados en el
Plan General deberan, en lo posible, prever la utilizacion de materiales de tierras y escombros en la ejecucion de
la red viaria. A estos efectos, podra formularse en desarrollo del Plan General un Plan Especial de Reutilizacion
de Tierras y Escombros.

3. Se fomentara, mediante su inclusion en los proyectos de urbanizacién, la creacion y extension de la red
de agua procedentes de recursos no potables, previa autorizacion del organismo de cuenca, destinada al riego
de zonas verdes, bocas contra incendios o limpieza publica, independiente de la red local de abastecimiento/
suministro.

Articulo 9.1.4. Vertidos solidos.

1. Se observaran las prescripciones establecidas en las leyes y reglamentos que constituyen la legislacion
de residuos.

2. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacion o ejecucién de actuaciones debera
incorporar:

e Tanto para los nuevos suelos urbanos como para los urbanizables se debera detallar el sistema de
recogida de residuos solidos urbanos los cuales han de ampliarse para la totalidad de los terrenos a
urbanizar, asi como su inclusion en el sistema de gestion de residuos solidos urbanos.

* En relacién a la recogida de residuos se debera contemplar la implantacién progresiva de recogida
selectiva.

3. Las tierras y demas materiales sobrantes durante la fase de ejecucion de las obras de urbanizacion,
gue no tengan un uso previsto, seran conducidos a vertederos legalizado, entendidas en ambos casos su
compatibilidad con el medio, ya que aquellos que, por sus caracteristicas intrinsecas, estén reguladas por
normativa especifica, en especial a los residuos peligrosos, deberan tratarse o acondicionarse segun se
establezca en las mismas.

4. Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos sélidos a la red de alcantarillado.

5. El Ayuntamiento establecera a través de Ordenanzas las caracteristicas y condiciones del servicio de
recogida, conduccion y deposito.

6. Para los sectores de uso dominante industrial o logistico en los que por las caracteristicas de
las instalaciones que puedan localizarse en ellos, se generen residuos peligrosos, se debera garantizar la
infraestructura minima de un punto limpio para la recepcion, clasificacion y transferencia de residuos peligrosos,
con capacidad suficiente para atender las necesidades de las instalaciones que puedan localizarse en el
mismao.

7. Se exigira el cumplimiento de las previsiones del Cadigo Técnico de la Edificacion sobre la dotacion de
cuartos para deposito temporal de residuos en aquellas edificaciones que por dimension asi estén obligadas.

Articulo 9.1.5. Vertidos liquidos.

1. Las aguas residuales no podran verter a cauce libre o canalizacion sin una depuracion realizada por
procedimientos adecuados a las caracteristicas del efluente y valores ambientales de los puntos de vertido,
considerandose como minimo los establecidos en la Ley de Aguas y Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental.

2. En todo caso, para poder efectuar vertidos a cauces publicos, riberas o embalses, se precisara informe
favorable de la Confederacion Hidrografica competente previo a la licencia municipal.

3. En el Suelo Urbano, todo vertido se encauzara a la red de saneamiento municipal, encauzada ésta a
la depuradora. En el caso de los nucleos secundarios, segun lo dispuesto en la legislacion complementaria, se
instalaran depuradoras de bajo costo que eviten el vertido directo al terreno.

En caso de vertidos industriales se estara a lo regulado en la normativa ambiental y sectorial de
aplicacion.

4. Respecto a las fosas sépticas, se estara a lo dispuesto en la normativa medioambiental vigente.

No se permiten en suelo clasificado como urbano o urbanizable. Las fosas sépticas existentes en estos
terrenos deberan ser sustituidas con ocasion de la ejecucion de las previsiones del presente Plan General en
materia de infraestructuras basicas.

5. Durante las fases contructivas se tendra especial cuidado en garantizar la no afeccién a la calidad
de las aguas superficiales y subterraneas, evitando vertidos incontrolados o accidentales de aceites, grasas y
combustibles, por lo que el mantenimiento y entretenimiento de la maquinaria habra de realizarse en instalaciones
autorizadas a tal efecto, a fin de garantizar su correcta gestion. Asi mismo, debera evitarse el vertido de productos
quimicos auxiliares procedentes de obras de fabrica, cuyos residuos habran de ser adecuadamente recogidos,
almacenados y tratados por gestor autorizado.
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6. Las redes de abastecimiento y saneamiento habran de conectarse con las municipales existentes,
no permitiéndose a las actividades instalar el vertido directo de aguas residuales de proceso. Las actividades a
instalar en la fase de explotacion que superen los parametros de vertido establecidos por la entidad gestora del
saneamiento municipal habran de someter sus afluentes a depuracion previa.

7. No estara permitida la localizacién de instalaciones de tratamiento de residuos solidos urbanos,
industriales o agricolas contaminantes en las zonas sujetas a posibles riesgos de avenidas e inundaciones o en
aquellas en que se puedan producir filtraciones a acuiferos, cursos de aguas o embalses.

8. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboraciéon industrial habran de decantarse
y depurarse previamente en la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de DBO,
de residuos minerales, etc., similares a los de uso doméstico y asumibles por los sistemas de depuracion
municipales. Las instalaciones cuya produccién de aguas residuales tengan parametros admisibles podran verter
directamente con sifén hidraulico interpuesto.

Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberan cumplir los limites
regulados por el RD. 288/89, sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas, o norma mas limitativas que lo sustituya,
y por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

9. En todo caso se aplicaran las disposiciones establecidas en las Ordenanzas Municipales reguladoras
de vertidos a la red publica de saneamiento.

Articulo 9.1.6. Vertidos gaseosos.

1. En los proyectos de urbanizacion de los distintos sectores y areas de reforma interior se asegurara el
cumplimiento de la normativa vigente en materia de calidad del aire.

2. Las emisiones de contaminantes a la atmdsfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podran rebasar
los niveles maximos de emision establecidos en la normativa vigente.

Articulo 9.1.7. Licencia en suelos con actividades potencialmente contaminantes.

Para todos los suelos donde se haya desarrollado alguna actividad potencialmente contaminante en
los que se prevea un cambio de uso o el establecimiento de alguna actividad diferente, la nueva implantacion
estara condicionada a un procedimiento previo en el que se determine la situacion de los suelos, conforme a lo
dispuesto en Real Decreto 9/2005, de 14 de enero.

Articulo 9.1.8. Contaminacién acustica y vibratoria.

1. Las actuaciones urbanisticas y edificatorias respetaran lo dispuesto en la Ley del Ruido de 37/2003,
de 17 noviembre, la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental y sus Reglamentos,
en especial el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica (Decreto 326/2003), asi como la
Ordenanza Municipal de proteccion del Medio Ambiente en materia de ruidos y Vibraciones, o normas que los
sustituyan, que debera ajustarse al modelo tipo desarrollado por la Consejeria competente y a la citada Ley
7/2007.

2. Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excederan de los limites que establecen la normativa
vigente.

3. Ninguna instalacion, construccion, modificacion, ampliacion o traslado de cualquier tipo de emisor
acustico podra ser autorizado, aprobado o permitido su funcionamiento por la Administracién competente, si se
incumple lo previsto en la legislacion en materia de contaminacion acustica.

4. El Ayuntamiento aprobara el Mapa de Ruidos y la Zonificacion Acustica del municipio en el plazo
maximo de un afo desde la entrada en vigor del presente Plan General.

5. En cada area acustica deberan respetarse los valores limites que hagan posible el cumplimiento de
los objetivos de calidad acustica.

6. Se consideran Zonas Acusticas Saturadas aquellas donde se supere en mas de 10 dBA los valores
admitidos en el Anexo Tabla 3 del Reglamento de Contaminacion Acustica, debiendo el Ayuntamiento acordar la
suspension de nuevas licencias de actividades molestas, y en su caso, alterara las condiciones de funcionamiento
de las existentes.

7. En la determinacion de los usos pormenorizados y compatibles de cada uno de los ambitos del
suelo urbano no consolidado y de los sectores del suelo urbanizable que precisen planeamiento de desarrollo
para el establecimiento de su ordenacion pormenorizada completa respetaran los objetivos de calidad acustica
establecidos para area acustica por el Mapa de Ruidos Municipal.

8. En los distintos suelos industriales previstos se deberan tener en cuenta la implantacion o no de
actividades que generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos, en funcion de los vientos
predominantes y de las caracteristicas climatologicas de la zona, que deberan quedar detalladas tanto en el
planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos industriales como en los proyectos respectivos, sin menoscabo



26 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 124 pagina 199

de la aplicacion de la legislacion de proteccion ambiental aplicable para el desarrollo de las actividades a
desarrollar.

9. En la ordenacion pormenorizada de los ambitos en los que se prevea la implantacion de usos
industriales y otros de actividades econémicas generadores de ruido, se debera garantizar por los Planes
Parciales y Especiales la suficiente separacion fisica de otras actividades o usos (residenciales, recreativas,
equipamiento, etc.). A tal fin se seguiran los siguientes criterios:

1.° Se establecera la dotacion de espacios libres perimetrales a estos suelos y accesos independientes
que impidan molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de otras actividades.

2.° En la distribucion interna de los usos de actividades econdmicas en el seno del sector o area,
se estableceran los usos industriales mas molestos en las manzanas mas alejadas de las zonas
residenciales existentes o previstas. De igual forma, sera preferente la disposicion de usos de
servicios terciarios no recreativos en las posiciones mas cercanas a las zonas residenciales.

10. Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle situaran la linea de edificacion, sobre todo, en
areas residenciales, atendiendo a la minoracién de ruidos probados por la intensidad de trafico previsto en el vial
al que dé frente, de modo que las viviendas se separaran de las vias principales la distancia necesaria para que
el maximo nivel de ruido admitido en el exterior de éstas sea de 55 decibelios.

11. La implantacion de cualquiera de los usos correspondientes a «Actividades Econdmicas» estara
sujeta a las condiciones establecidas en el articulo 6.4.3 de estas Normas.

Articulo 9.1.9. Proteccion contra incendios.

1. Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus materiales, deberan adecuarse como minimo
a las exigencias de proteccion establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion vigente, y las normas de
prevencion de incendios vigentes para cada tipo de actividad.

2. La utilizacién de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones requerira la previa concesion de
expresa licencia municipal para ello. La solicitud de esta licencia se formulara aportando fotocopia de la guia y
permiso de utilizacion de explosivos expedidos por la autoridad gubernativa correspondiente. El Ayuntamiento,
vistos los informes de los servicios técnicos municipales, podra denegar dicha licencia o sujetarla a las
condiciones que considere pertinentes para garantizar en todo momento la seguridad publica, de los inmuebles
préximos y de sus moradores y ocupantes.

Articulo 9.1.10. Exigencias sobre el uso de materiales.

1. Queda prohibido el uso de productos nocivos o peligrosos para la salud o el medio ambiente.

2. Se potenciara el uso de materiales alternativos al PVC en todo elemento constructivo (carpinterias,
paramentos, tuberias, aislamientos, mecanismos, etc.).

Articulo 9.1.11. Condiciones de disefio medioambiental.

1. Con el fin de garantizar la seguridad y el bienestar de las personas y la proteccion del medio ambiente,
las edificaciones se deberan proyectar, ejecutar, mantener y conservar de tal forma que se satisfagan los
requisitos basicos establecidos en la legislacion vigente. Ademas de los requisitos referidos anteriormente, todo
el proceso de la edificacion debera tender a la reduccion de impactos ambientales producidos por el edificio y su
construccion, atendiendo a principios de proteccion medioambiental y desarrollo sostenible, tales como:

a. La optimizacion en la utilizacion de los recursos disponibles, mediante la adecuada reutilizacion,
reciclaje y uso eficiente de los mismos, asi como el empleo de recursos renovables.

b. La conservacion del medio ambiente, mediante el adecuado uso del terreno, la gestion de los
residuos generados en las obras y la prevencién de emisiones y contaminacion.

c. Laobtencidny el mantenimiento de ambientes saludables en el interior de los edificios, mediante la
prevencion de emisiones nocivas y la contaminacion del aire, asi como una adecuada ventilacion.

d. La aplicacion de técnicas constructivas tendentes a evitar el uso de materiales contaminantes.

e. La consecucion de un mayor ahorro en el consumo energético y de agua.

f. La adecuacion del disefio a las condiciones bioclimaticas.

. La accesibilidad a todos los espacios de las personas con movilidad y comunicacién reducida.

2. A los efectos prevenidos en el presente Capitulo y en la medida de las posibilidades fisicas concretas
para cada edificio o local, de los condicionantes del entorno, del uso a que se destine y de la ordenanza de
aplicacion, se establecen las siguientes condiciones de disefio arquitectonico:

a. lluminacion natural: en el disefio de todo edificio o construccién, la iluminacion diurna sera
preferente y basicamente natural (solar) en las dependencias destinadas a la estancia o al
trabajo prolongado de personas, de manera que la iluminacion artificial sélo sea considerada
como solucién excepcional o de emergencia para las horas diurnas, sin perjuicio de determinadas
actividades que requieran especiales condiciones de aislamiento luminico o acustico.

o
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b. Alumbrado eléctrico: la instalacién de alumbrado eléctrico se disefiara incorporando lamparas y
luminarias de maxima eficiencia luminica, minimizando en lo posible la potencia eléctrica instalada
para este destino.

c. Otras energias alternativas: se exigira lo dispuesto en el Cddigo Técnico de la Edificacion sobre
dotacién de energias alternativas con capacidad suficiente o razonable para las necesidades
propias del edificio.

Articulo 9.1.12. Obligacién de restitucion medioambiental.

Los responsables por accion u omision de cualquier deterioro del medio ambiente estaran obligados
a la restitucion del estado original a su costa, mediante la adopcion de las medidas de ejecucion de las obras
precisas para tal fin, las cuales deberan ser aprobadas u ordenadas previamente por el Ayuntamiento, con los
plazos y condiciones pertinentes., siendo en todo caso de aplicacion lo previsto en el Real Decreto 2994/1982,de
15 de octubre , sobre la restauracion de espacio natural afectado por Actividades Mineras.

CAPITULO IIl. NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO
SECCION I. PROTECCION DE RECURSOS HIDROLOGICOS

Articulo 9.2.1. Cauces, riberas y margenes.

1. Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las
aguas en los cauces de los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asi como en los terrenos inundables durante
las crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacion de los terrenos. Podra
autorizarse la extraccion de aridos siempre que se obtengan las autorizaciones exigidas por la legislacion sectorial
y la correspondiente licencia municipal para la realizacion en movimientos de tierras.

2. En la tramitacion de autorizaciones y concesiones, asi como en los expedientes para la realizacion
de obras, con cualquier finalidad que puedan afectar al dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccion,
se exigira la presentacion de un Estudio de Impacto Ambiental en el que se justifique que no se produciran
consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas o la seguridad de las poblaciones y
aprovechamientos inferiores.

3. En la proteccion de los cauces publicos se estara a todo a lo establecido en el Real Decreto
Legislativo 1/2001 (Texto Refundido de la Ley de Aguas), a las disposiciones contenidas en el Plan Hidroldgico
del Guadalquivir (R.D. 1664/1998, de 24 de julio) o norma que lo sustituya.

Articulo 9.2.2. Proteccion de los cauces publicos.

1. Se estara a lo establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2001 (Texto Refundido de la Ley de Aguas)
y a las determinaciones contenidas en esta seccion.

2. Las margenes de las riberas estan sujetas, en toda su extension longitudinal:

a. A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso publico.

b. A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionara el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen.

3. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion estatal de aguas y en los Planes Hidrologicos de
cuenca, la ordenacion de las zonas de servidumbre y policia en zonas inundables estara sujeta a las siguientes
limitaciones, siempre que no sean menos restrictivas que las establecidas en el articulo 14 del Decreto
189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en cauces
urbanos andaluces:

a. En la zona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones o edificaciones, de caracter
temporal o permanente, salvo por razones justificadas de interés publico y siempre que se
garantice su adecuada defensa frente al riesgo de inundacién asi como la ausencia de obstaculos
al drenaje, todo ello sin perjuicio de la competencia estatal en la materia.

b. En suelo urbanizable, la localizacion de los espacios libres se situara en la zona de policia, y se
establecera la ordenacion adecuada que facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce; de
igual modo, se adoptaran las medidas en el proyecto de urbanizacion para que se mantenga o
mejore la capacidad hidraulica, se facilite el drenaje de las zonas inundables y, en general, se
reduzcan al maximo los dafos provocados por las avenidas.

4. Podran ser objeto de establecimiento de servidumbre de uso publico aquellos pasillos que, a través
de urbanizaciones y predios particulares, se consideren necesarios para alcanzar la zona de uso publico de la
orilla de los rios, lagos o embalses, con las carreteras y caminos publicos mas proximos.

5. Para la preservacion del sistema hidrologico, y sin perjuicio de las determinaciones que oportunamente
establezca el organismo de cuenca, el planeamiento de desarrollo garantizara la suficiente capacidad de
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desagiie de cualquier escorrentia que afecte a terrenos a ordenar, por lo que se deberan adoptar las medidas
constructivas precisas para garantizar la rapida evacuacion de las aguas pluviales y evitar el encharcamiento de
las zonas mas deprimida, evitando, ademas, procesos de erosion y sedimentacion. Las obras a proyectar no
podran agravar, desviar ni impedir la servidumbre de recepcion de escorrentias en los predios inferiores.

6. Los movimientos de tierra deberan realizarse adoptando las medidas necesarias para impedir afeccion
a la calidad de las aguas, y el acopio de materiales sobrantes se realizara en lugares previamente acondicionados
y con los medios adecuados para evitar el incremento de particulas solidas en suspension y de solidos en las
aguas.

7. En ninguin caso los terrenos del dominio publico hidraulico perteneceran a efectos de gestion
urbanistica al ambito de los sectores o areas de reforma interior. En aquellos casos en los que la delimitacion
de un sector o area realizada en los planos de ordenacion -por razones de representacion grafica dada la escala
empleada- incluya la presencia de terrenos del dominio publico hidraulico los mismos quedaran excluidos de la
delimitacion de la unidad de ejecucion, y sin que pueda ser objeto de atribucion de aprovechamientos urbanistico
ni generar edificabilidad. Por ello, en estos casos sera necesario que el planeamiento derivado (Plan Parcial, Plan
Especial 0 en su caso el Estudio de Detalle), procedan al establecimiento de la linea de deslinde del dominio
publico hidraulico de conformidad con el organismo de cuenca competente, y al ajuste de la edificabilidad total,
aprovechamiento total y del resto de parametros urbanisticos conforme a la superficie del ambito excluida la
perteneciente al domino publico, aplicando proporcionalmente el coeficiente de edificabilidad, de densidad y de
aprovechamiento atribuidos por el Plan al ambito.

De igual forma, los terrenos del dominio publico hidraulico localizados en el interior de los ambitos
clasificados como suelo urbanizable no sectorizados quedaran excluidos de la delimitacion del Plan de
Sectorizaciéon, manteniendo su caracter de suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion
especifica.

Articulo 9.2.3. Proteccion del acuifero.

1. Queda prohibido verter en pozos, inyectar o infiltrar en la zona de proteccion compuestos quimicos,
organicos o fecales, que por su toxicidad, concentracién o cantidad, degraden o contaminen las condiciones del
agua freatica.

2. Quedan prohibidas las captaciones o aforos de agua freatica no autorizadas por los organismos
competentes.

3. No se autorizaran usos o instalaciones que provoquen eluviacion o filtracién de materias nocivas,
toxicas, insalubres o peligrosas hacia el acuifero.

4. Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales capaces, por su
toxicidad o por su composicion quimica capaces, por su toxicidad o por su composicion quimica y bacteriologica,
de contaminar las aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerias, o cualquier
dispositivo destinado a facilitar la absorcion de dichas aguas por el terreno.

5. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas permitidas en el suelo no
urbanizable, solo podra ser autorizada cuando se den las suficientes garantias justificadas mediante estudio
hidrogeologico o informe de la Administracion competente, de que no suponen riesgo alguno para la calidad de
las aguas superficiales o subterraneas.

6. Para la obtencion de autorizacion de nuevos vertederos de residuos soélidos es requisito imprescindible
la justificacion de su emplazamiento mediante los estudios oportunos que garanticen la no afeccion de los
recursos hidrolégicos.

Articulo 9.2.4. Regulacién de recursos.

1. Para la obtencién de licencia urbanistica o de apertura correspondiente a actividades industriales
o extractivas y cualesquiera otras construcciones de conformidad sera necesario justificar debidamente la
existencia de la dotacion de agua necesaria, asi como la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los
recursos hidricos de la zona.

2. lguales justificaciones deberan adoptarse en la tramitacion de todos los Proyectos de Urbanizacion y
para la implantacion de usos de caracter industrial, de utilidad publica o interés social y de vivienda en suelo no
urbanizable.

SECCION Il. PROTECCION DE LA VEGETACION

Articulo 9.2.5. Normas cautelares para evitar el riesgo de incendios en masas forestales.

1. Los terrenos clasificados como no urbanizables que hayan sufrido los efectos de un incendio forestal
no podran ser objeto de expediente de modificacién o revisién de planeamiento general con la finalidad de
incorporarlos al proceso edificatorio durante al menos 30 afios, a contar desde que se produjo el incendio.
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2. De forma prioritaria, la ordenacién del suelo urbanizable y urbano no consolidado en contacto con el
suelo no urbanizable forestal se resolvera mediante la calificacion de usos publicos que no requieran edificacion
y que disminuyan los riesgos de propagacion de incendios.

Articulo 9.2.6. Directrices sobre vegetacion para el desarrollo urbanistico.

En el desarrollo urbanistico previsto por el presente Plan de espacios aun no urbanizados, se procurara
el sostenimiento de la vegetacion arbustiva y arbdrea existente, asi como el mantenimiento de los rasgos
morfotopograficos caracteristicos del espacio a urbanizar.

Articulo 9.2.7. Tala y poda de la vegetacion.
La tala de arboles quedara sometida al requisito de previa licencia urbanistica, sin perjuicio de las
autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la autoridad competente en razon de la materia.

Articulo 9.2.8. Normas generales de proteccion de la vegetacion.

1. La realizacion de actividades agropecuarias o forestales debera someterse en todo caso a las normas
y planes sectoriales que la regulen, sin perjuicio de la aplicacion de las presentes Normas.

2. Cuando se autorice la eliminacién de arboles para la ejecucion de actuaciones de urbanizacion o de
edificacion debera reponerse en la proporcion de tres (3) arboles por cada uno de los eliminados en zonas de
dominio publico, con las especies adecuadas.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la plantacion
de especies vegetales, preferentemente arbdreas con independencia del uso a que se destine la edificacion, a
menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para la circulacion rodada
y acceso al edificio.

4. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algiin ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la solicitud
de licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos topograficos de estado actual que se aporten.
En estos casos, se exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se dotara a los troncos del
arbolado y hasta una altura minima de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido
que impida su lesion o deterioro.

Articulo 9.2.9. Presencia de arbolado suficiente como condicion para considerar la parcela como un
solar.

1. Para que una parcela merezca la condicion de solar, debera contar ademas de los elementos
infraestructurales y requisitos establecidos en el articulo 7.2.4, con una especie arborea por cada fraccion de 50
metros cuadrados edificables en el acerado del frente de la parcela, que debera costearse por el promotor de
la obra y plantarse antes de la finalizacion de las misma. Cuando las circunstancias concurrentes aconsejaran
posponer la plantacion, ésta se llevara a cabo en la zona indicada por los Servicios Municipales, que publicara
una tabla de equivalencias de especies arbdreas, tomandose como unidad la acacia. Esta obligacion podra
sustituirse por su equivalente econdmico para su ejecucion subsidiaria por la Administracion, valorandose en
base al indice segun especie o variedad establecido en las Ordenanzas Municipales de Medio Ambiente.

2. Los patios de manzanas deberan ajardinarse al menos en el cincuenta por ciento (50%) de su
superficie.

SECCION IIl. PROTECCION DE LA FAUNA

Articulo 9.2.10. Actividades cinegéticas, proteccion piscicola y de la avifauna.

1. Sera necesaria la obtencién de previa licencia urbanistica para el levantamiento e instalacion de
cercas, vallados y cerramientos con fines cinegéticos, sin que en ningln caso puedan autorizarse aquellos
cerramientos exteriores del coto que favorezcan la circulacion de las especies cinegéticas en un solo sentido.
Entre la documentacion necesaria para la tramitacién de la licencia se incluird un informe del organismo
competente en el que se justifique la adecuacidn del proyecto a la ordenacion cinegética.

2. En la solicitud de licencia para la realizacion de obras que puedan afectar a la libre circulacion de
especies piscicolas en cauces naturales debera incluirse, entre la documentacion a presentar, los estudios que
justifiquen la ausencia de impacto negativo sobre la fauna piscicola.



26 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 124 pagina 203

SECCION IV. PROTECCION DEL SUELO

Articulo 9.2.11. Actividades extractivas y vertidos.

1. Las actividades extractivas deberan ajustarse a las condiciones establecidas en el Titulo Xl de estas
Normas.

2. Los titulares de las licencias de obras seran responsables de que los vertidos de escombros que se
originen en las mismas se realicen en los vertederos autorizados por la Administraciéon correspondiente.

3. En la solicitud de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra o actividad en pendientes
superiores al 15% que lleve aparejado algun movimiento de tierra se incluira en el proyecto de la misma, la
documentacion y estudios necesarios para garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y
erosionabilidad de los suelos.

4. Asi mismo, podran exigirse garantias que permitan asegurar la realizacion de las actuaciones
correctoras necesarias para la estabilidad de los suelos.

SECCION V. PROTECCION DEL PAISAJE URBANO Y NATURAL

Articulo 9.2.12. Principios generales de la proteccion del paisaje.

La ordenacion y gestion del paisaje establecida por este Plan se apoya en los siguientes principios
generales:

1. El derecho de los ciudadanos del municipio de Montilla a disfrutar y mejorar el paisaje heredado,
asi como a disfrutar de unos niveles de calidad paisajistica adecuados en los espacios donde desarrollan sus
actividades personales, profesionales y sociales.

2. Tanto las instituciones publicas como las personas fisicas y juridicas que vivan y desarrollen su
actividad en el municipio tiene el deber de mantener y mejorar la calidad paisajistica de los espacios de dominio
publico, especialmente aquellos que favorecen la convivencia ciudadana o que permiten el esparcimiento y el
ocio de la poblacién, asi como de las construcciones y espacios libres de su propiedad o de cuyo uso disfruten
temporalmente.

3. El Ayuntamiento, a través del 6rgano u organos que se determinen, se constituye en el garante ultimo
del derecho al paisaje urbano y natural, debiendo ejercer las funciones de informacion, fomento, asesoramiento,
regulacion, vigilancia y sancion en relacion con la implantacion o el desarrollo de los usos e intervenciones con
mayor incidencia paisajistica.

4. Todos los Planes y Ordenanzas Municipales que tengan como objeto materias que pudieran tener
relacion con el mantenimiento 0 mejora del paisaje municipal y especialmente aquellos referidos a los usos
e intervenciones urbanisticas recogeran expresamente el derecho de los ciudadanos al uso y disfrute de los
recursos paisajisticos del municipio, y se ajustaran a los principios y disposiciones contenidas en las presentes
Normas.

Articulo 9.2.13. Adaptacion al ambiente e imagen urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora, tanto en lo que se refiere a
los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no edificadas, corresponde al Ayuntamiento,
por lo que, cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera ajustarse a las presentes
Normas asi como a las Ordenanzas de Paisaje Urbano que se aprueben.

2. Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran situadas, y a tal
efecto:

a. Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio
y composicion con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos la
Administracion Urbanistica Municipal podra exigir como documentacion complementaria del
proyecto de edificacion la aportacion de analisis de impacto sobre el entorno, con empleo de
documentos graficos del conjunto de los espacios publicos a que las construcciones proyectadas
dieren frente y otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista.

b. En los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos
urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de
las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacion, masa, altura
de los edificios, muros y cierres, o la instalacién de otros elementos, limite el campo visual para
contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia
del mismo.

3. En todo el ambito del suelo clasificado como urbano y urbanizable, se prohiben todo tipo de
instalaciones aéreas de suministro de servicios publicos. La nueva instalacion y la sustitucion o ampliacion
de redes de servicios, se efectuara siempre mediante canalizacion subterranea. Esto afecta, en particular, a
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las redes de energia eléctrica y de telecomunicacion, aunque sean de baja, media y alta tensién o de servicio
supramunicipal.

4. En suelo no urbanizable se prohibe la publicidad exterior, salvo los carteles informativos, de
conformidad con la vigente legislacion.

5. En el ambito del suelo urbano se prohibe la manifestacién de la actividad publicitaria, salvo en
aquellos espacios debidamente acondicionados y autorizados por la Administracion. Se admitiran los anuncios
comerciales en los propios locales promocionados, que deberan adaptarse al ambiente en cuanto a tamafio,
disefo y materiales.

6. La implantacion de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un importante
impacto paisajistico tales como canteras, desmontes, etc., debera realizarse de manera que se minimice su
impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo en las correspondientes
solicitudes de licencia, asi como en los planes de restauracion.

7. Para la atenuacion de los impactos negativos se tendra en cuenta las siguientes normas:

a. En los edificios que contengan elementos que no se integren en el medio en que se insertan, la
concesion de licencia de obras quedara condicionada a la realizacion de las obras que eliminen o
atenuen los impactos negativos que contengan.

b. La obligatoriedad de realizar las obras referidas en el numero anterior se exigira cuando las obras
solicitadas sean de reestructuracion o cuando sean de igual naturaleza que las necesarias para
eliminar los referidos impactos negativos.

c. Se evitara la edificacion en las cimas de las lomas. Cuando el uso a implantar precise de esa
ubicacion por tratarse de actividades o implantaciones tradicionales(cortijos, casas forestales, etc.)
0 requieran esa ubicacién por motivos funcionales debera presentarse documentacion suficiente
para valorar su incidencia en el paisaje asi como las medidas propuestas para su integracion.

8. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion la topografia del
terreno, la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales, el
impacto visual de la construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia
en términos de soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes y, en via publica, su
relacion con ésta, la adecuacion de la solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros
definidores de su integracion en el medio urbano.

9. La Administracion Urbanistica Municipal podra exigir la inclusion en la documentacion con la que se
solicite licencia, de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado futuro que
correspondera a la implantacion de la construccion proyectada.

10. La Administracién Urbanistica Municipal podra establecer criterios selectivos o alternativos para
el empleo armonioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento, asi como de las
colaboraciones admisibles.

11. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, demostraran, la consecucion de
unidades coherentes en el aspecto formal, mediante los correspondientes estudios de incidencia visual. Sobre
la base de un analisis del lugar en que se identifiquen sus limites visuales desde los puntos de contemplacion
mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como
los elementos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se
justificara la solucion adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes aspectos:

a. Creacion de una estructura espacial comprensiva tanto del sistema de espacios abiertos (areas
verdes, grandes vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios del peaton).

b. Establecimiento de criterios para la disposicién y orientacion de los edificios en lo que respecta
a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e
importantes de contemplacion.

c. Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo armonico de los materiales de
urbanizacion, de edificacion y de ajardinamiento, asi como de las coloraciones permitidas para los
mismos.

12. Se aplicaran igualmente las condiciones estéticas de la edificacion reguladas en el Capitulo V del
Titulo VII de estas Normas.

Articulo 9.2.14. Integracion en el paisaje urbano edificado.

1. Cuando la edificacion sea objeto de una obra que afecte a su fachada y se encuentre contigua
o flanqueada por edificaciones objeto de proteccion individualizada, se adecuara la composicion de la nueva
fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion (cornisa, aleros,
impostas, vuelos, zdcalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.
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2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la composicion
de las fachadas, deberan adecuarse en funcién de las caracteristicas tipologicas de la edificacion, del entorno y
especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiere.

3. En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta deberd armonizar con el resto de la
fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente de él.

4. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las determinaciones
de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propietario del edificio.

5. En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra
requerir para la adecuacion de las mismas una solucion de disefio unitario.

6. Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habran de ajustarse a la organizacion del
espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los elementos arquitectonicos y materiales empleados
habran de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion
de menor interés. En las obras de restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion procedente de
etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio. En obras de restauracion y de conservacion o
mantenimiento deberan respetarse las caracteristicas basicas del edificio.

Articulo 9.2.15. Integracién paisajistica de los cerramientos de parcelas y solares.

1. El disefio de los cerramientos definitivos de parcelas urbanas se incluira siempre en los proyectos de
obras o de actividades, con el fin de que el disefio del cerramiento armonice formalmente con las construcciones
y los espacios libres privados de la parcela, asi como con las caracteristicas escénicas del sector.

2. Las obras de fabrica deberan mantenerse en todo momento en condiciones dptimas de conservacion
y ornato, incluyendo el tratamiento de revoco, enlucido o pintura que hubieran sido establecidas en la licencia
de obras.

3. Los elementos de forja 0 metalicos se mantendran en perfecto estado de conservacion, debiendo ser
retirados y sustituidos por elementos iguales o similares caracteristicas formales cuando se queden obsoletos o
presenten desperfectos significativos.

4. Las plantaciones que formen parte del cerramiento estaran sujetas a las preceptivas labores de poda
y mantenimiento, evitando en cualquier caso que alteren las condiciones de movilidad de los espacios publicos
adyacentes.

5. En cerramientos transparentes o semiopacos se evitaran los apantallamientos por medio de elementos
no vegetales.

CAPITULO IIl. NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES DEMANIALES

Articulo 9.3.1. Disposicion general.

1. Todos los terrenos colindantes con los bienes de dominio publico estaran sujetos a las limitaciones de
uso que establecen las correspondientes legislaciones sectoriales, sin perjuicio de las normas establecidas por
el presente Plan.

2. La regulacion relativa a las servidumbres de proteccién a los bienes demaniales y a los servicios
publicos es una limitacion al uso de los predios que prevalece, en los términos establecidos en cada regulacion
sectorial, sobre las condiciones establecidas en la normativa de zona.

Articulo 9.3.2. Servidumbres de las vias de comunicacion.

1. Se prohibe expresamente la incorporacion del sistema viario propio de las urbanizaciones a las
carreteras de cualquier tipo. En este sentido, todas las parcelas con frente a carreteras tendran una via secundaria
de acceso independiente de aquellas, no permitiéndose dar acceso a estas parcelas directamente desde las
carreteras, sino en los enlaces e intersecciones concretamente previstos. Entre dos enlaces e intersecciones de
una misma carretera o camino publico, la distancia no podra ser menor de:

e En carreteras provinciales: Trescientos (300) metros.

e En carreteras locales: Ciento cincuenta (150) metros.

¢ En caminos vecinales: Ochenta (80) metros.

2. En cuanto a las zonas de dominio publico, de afeccion, servidumbres, separacion de edificaciones e
instalaciones y demas determinaciones relativas a vias de comunicacion se estara a lo establecido en la Ley de
Carreteras (Ley 25/1998, de 29 de julio) y sus Reglamentos, asi como a la Ley de Carreteras de la Comunidad
Auténoma Andaluza. En concreto:

a. En las carreteras que pertenezcan a la red andaluza, la zona de no edificacion consiste en dos
franjas de terreno una a cada lado de la carretera a una distancia de cien (100) metros en las vias
de gran capacidad, de cincuenta (50) metros en las vias convencionales y veinticinco (25) metros
en el resto de las carreteras.
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b. En las carreteras que pertenezcan a la red estatal, el limite de edificacion se situa en autopistas,
autovias y vias rapidas a cincuenta (50) metros medidos horizontalmente desde la arista exterior
de la calzada mas proxima; en el resto de carreteras, la linea limite de edificacion se situa a
veinticinco (25) metros medidos de igual forma. No obstante, en las carreteras estatales que
discurran total y parcialmente por zonas urbanas el Ministerio de Fomento podra establecer la
linea limite de edificacion a una distancia inferior a las sefialadas anteriormente siempre que esté
lo permita el planeamiento urbanistico.

3. Sera necesaria la previa licencia del 6rgano administrativo del que dependa la carretera para cualquier
actuacién en la zona de servidumbre y afeccion. En aquellas carreteras que discurran por zona urbana, las
autorizaciones de usos y obras corresponde al Ayuntamiento, previo informe del organismo titular de la via.

4. En ninglin caso podran autorizarse edificaciones que invadan o afecten de algin modo a las vias
publicas o caminos existentes, a las nuevas vias previstas en las Normas o las franjas de proteccion establecidas
en las mismas.

Articulo 9.3.3. Servidumbres de la red de energia eléctrica.
1. Se recomienda no realizar ninguna construccion, ni siquiera de caracter provisional, dentro de los
siguientes anchos de reserva:
e Linea de 380 kV: Treinta (30) metros.
¢ Linea de 220 kV: Veinticinco (25) metros.
e Linea de 138 kV: Veinte (20) metros.
¢ Linea de 66 kV: Quince (15) metros.
e Linea de 45 kV: Quince (15) metros.
2. La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente cercarlo, plantar
o edificar en él, dejando a salvo dicha servidumbre y respetando los anchos de reserva recogidos en el nimero
anterior. En todo caso, se respetaran las distancias y demas determinaciones establecidas en la Normativa
reguladora de las Lineas de Alta Tension.

Articulo 9.3.4. Servidumbre de cauces publicos.

Se regulan por lo establecido en el articulo 9.2.2 de estas Normas.

Articulo 9.3.5. Normas de proteccion del abastecimiento de agua y saneamiento, en el Suelo No
Urbanizable.

En las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento que transcurran por el suelo no
urbanizable, se establece una zona de no edificacion de cuatro (4) metros de anchura total, situada simétricamente
a ambos lados del eje de la tuberia.

Articulo 9.3.6. Proteccion de las vias pecuarias y caminos rurales.

1. Las vias pecuarias y caminos rurales son bienes de dominio publico destinados principalmente al
transito del ganado y comunicaciones agrarias. La Consejeria competente debera efectuar el oportuno deslinde
de las vias pecuarias.

2. Las vias pecuarias existentes en el término municipal de Montilla, son las recogidas en el plano de
«QOrdenacion del Suelo No Urbanizable.

3. La anchura minima de los caminos rurales sera de 6 metros.

4. En materia de vias pecuarias sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de
marzo, asi como en el Reglamento de vias pecuarias de la Comunidad Autondmica Andaluza de 4 de agosto de
1998 (Decreto 155/1998).

5. La obtencién de los terrenos afectados por la modificacion de trazados de vias pecuarias previstos
en el presente Plan se podran llevar a cabo por las reglas establecidas en el articulo 38 del Decreto 155/1998,
de 21 de julio, y por cualquiera de los mecanismos previstos en la legislacion urbanistica para los Sistemas
Generales o las actuaciones singulares.

Articulo 9.3.7. Proteccion de las vias ferroviarias.

1. Las ordenaciones de los terrenos cruzados o colindantes con las lineas férreas respetaran las
limitaciones impuestas en el Capitulo Ill de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario y por las
Normas del presente Plan.

2. En el suelo no urbanizable y en el urbanizable, la linea limite de edificacion se situara a cincuenta
(50) metros de la arista exterior mas préxima a la plataforma sobre la que se asienta la linea férrea. Los Planes
Parciales podran ampliar la zona limite de edificacion conforme a las recomendaciones del Estudio del Impacto
Acustico al que se refiere el punto 7 de este articulo.
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3. En el suelo urbano, el limite de la edificacion se ajustara a las alineaciones establecidas en el presente
Plan que respeta en todo caso la zona de proteccion del dominio publico ferroviario, que en esta clase de suelo,
se sitla a 8 metros de las aristas exteriores de explanacion.

4. Los terrenos de la zona del dominio publico ferroviario tendran la consideracion de Sistema General
de Comunicaciones (Ferroviario).

5. En el suelo no urbanizable en los casos en que se produzcan lineas de cruces carretera-ferrocarril, sera
inedificables el area delimitada por las intersecciones de las zonas de afeccion de la carretera y el ferrocarril.

6. Para realizar en las zonas de proteccion cualquier tipo de obras o instalaciones, sera necesario la
previa autorizacion de la administracion u organismo competente, quien podra establecer las condiciones en las
que deba ser realizada la actividad de que se trate.

7. En los sectores de suelo urbanizable y en el urbano no consolidado que se localicen colindantes con
el Sistema General Ferroviario deberan efectuarse estudio de impacto acustico, cuyas medidas de proteccion
propuestas deberan recogerse en los instrumentos de planeamiento y proyectos de urbanizacion, incluso de
edificacion, que se formulen y redacten con posterioridad.

CAPITULO IV. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, ETNOLOGICO
Y ARQUEOLOGICO

SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 9.4.1. Objetivo y caracter de las disposiciones.

1. Las Normas del presente Capitulo tienen por objeto el establecimiento de disposiciones que, en
desarrollo de la legislacion vigente, aseguren una ejecucion de las previsiones de ordenacion del presente Plan
General en armonia con los valores de proteccién del patrimonio histérico, al tiempo que propicien el fomento de
las actuaciones de conservacion y rehabilitacion de éste.

2. Las Normas contenidas en el presente Capitulo son de aplicacién general y directa a todo el término
municipal.

Tienen el caracter de ordenacion estructural las siguientes:

a. Todas las disposiciones de la Seccion |y Il de este Capitulo IV excepto los articulos 9.4.6 y 9.4.7.
b. Los tres primeros articulos de la Seccion Il de este Capitulo IV del Titulo IX.
Para cualquier alteracion del contenido del presente Capitulo sera preceptiva el informe de la
Consejeria competente en materia de cultura y de la de ordenacién del territorio.

3. En todo caso, sera de aplicacién preferente en los inmuebles declarados BIC, o inscritos en el Catalogo
General del Patrimonio Histérico de Andalucia o con expediente administrativo incoado para ser declarados o
inscritos en el citado Catalogo, las disposiciones emanadas de la Consejeria de Cultura sobre la base de sus
titulos competenciales, en caso de incompatibilidad con las determinaciones del presente Plan.

Articulo 9.4.2. Catalogo de Elementos y Conjuntos Protegidos del Plan General.
1. El Plan General constituye el Catalogo General de Proteccién de Montilla, que se integra por:

a. Catalogo de Elementos de Interés Arquitectdnico y Etnoldgico, que dispone de dos secciones:
una para los inmuebles situados en suelo urbano y otra, para los situados en el resto del
término municipal. Ambas secciones se regulan por las disposiciones contenidas en los articulos
siguientes.

Catalogo de Espacios Urbanos Relevantes y Estructuras Territoriales.
Catalogo de Fuentes y otros elementos accesorios (entidades).
Catalogo de Proteccion Arqueoldgica.
2. EI Catalogo General de Proteccion de Montilla se regula por sus Normas contenidas en la Seccién
Segunda.

SECCION II. EL CATALOGO GENERAL DE PROTECCION DE ELEMENTOS DE INTERES ARQUITECTONICO
Y ETNOLOGICO DEL PLAN GENERAL DE MONTILLA

oo o

Articulo 9.4.3. Niveles de Proteccién de elementos del Catalogo y disposiciones reguladoras.

1. Con caracter general, y a los efectos de la aplicacién de las normas contenidas en esta Seccion y en
las fichas del Catalogo correspondientes a los Elementos de Interés Arquitectonico y Etnologico, se establecen
los siguientes niveles de proteccion:

a. Nivel 1 Proteccion integral.
b. Nivel 2 Proteccion global.
c. Nivel 3 Proteccion ambiental.
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2. Las condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de los edificios protegidos se regula por
lo dispuesto en la presente Seccion. Supletoriamente y para lo no regulado por las Normas de Proteccion se
aplicaran las condiciones particulares de la zona en que se ubique la parcela o el edificio protegido.

3. En los casos de rehabilitacion de edificios y conservacion de elementos y espacios protegidos no
seran de aplicacién las exigencias dimensionales establecidas en las Condiciones Generales de Edificacion o en
las condiciones particulares de la zona en la que se ubique el edificio protegido.

4. Los elementos protegidos, nunca podran considerarse fuera de ordenacién en razéon de sus
dimensiones, posicion o mayor altura de las permitidas por el Planeamiento.

5. Sera de aplicacién el Decreto 293/2009, de 7 de julio, referente a «Normas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y del Transporte en Andalucia» o norma que lo sustituya,
pudiéndose realizar pequefios ajustes dimensionales en sus determinaciones siempre y cuando estén justificados
en la conservacion y puesta en valor de todos aquellos elementos a los que alcance la proteccion.

Articulo 9.4.4. Condiciones particulares de parcelacion y agrupacion en inmuebles protegidos.

1. Las parcelas con edificaciones catalogadas localizadas en suelo urbano consolidado no podran ser
objeto de segregaciones, salvo que supongan la recuperacion del parcelario historico.

Las parcelas con edificaciones catalogadas localizadas en suelo urbano no consolidado y en suelo
urbanizable podran ser objeto de las operaciones de reparcelacion necesarias para la actividad de ejecucion
urbanistica; no obstante, una vez aprobado el proyecto de reparcelacién no podra ser objeto de segregacion la
parcela resultante vinculada a la edificacion.

Las parcelas con edificaciones catalogadas localizadas suelo no urbanizable podran ser objeto de
segregacion siempre que se garantice la vinculacion al edificio catalogado de la superficie inmediata al mismo
en un perimetro de, al menos, cien (100) metros a cualquiera de sus lados.

2. Los requisitos que regulan las condiciones de agregacion de las parcelas protegidas son los
siguientes:

2.1. Las parcelas con niveles 1 o 2 nunca podran agregarse, salvo que se acredite que supongan
la recuperacion del parcelario histérico y cuente con informe de la Consejeria competente en
materia de Patrimonio Historico.

2.2 Las parcelas con los niveles 3 podran agregarse siempre que concurran las siguientes
circunstancias:

a. Que la agregacion no perjudique a ninguno de los valores que justifican la proteccion.
b. Que se dé algunas de las siguientes situaciones:
b.1. Una (1) parcela interior no catalogada podra agregarse con una (1) exterior protegida
como Nivel 3y por una (1) sola vez.
b.2. Una (1) parcela interior catalogada con Nivel 3 podra agregarse con una (1) exterior no
protegida y por una (1) sola vez.
b.3. Podran agregarse varias parcelas catalogadas en el Nivel 3 siempre que el caracter
unitario de la edificacion conjunta lo justifique (manzanas unitarias, fachadas continuas,
etc.).

Articulo 9.4.5. Edificabilidad de inmuebles catalogados.

1. La edificabilidad de las parcelas catalogadas con los niveles de protecciéon 1y 2 sera la existente que
tengan materializada.

2. La edificabilidad de las parcelas catalogadas en el Nivel 3 sera la resultante de aplicar las condiciones
particulares establecidas por el planeamiento a la zona en la que se localice la parcela o edificio protegido
siempre que, en todo caso, la edificabilidad resultante sea compatible con las condiciones de proteccion del
edificio indicadas en su ficha correspondiente.

3. El hecho de la destruccién o desaparicién por cualquier causa de edificios o construcciones protegidas
no implicara automaticamente su descatologacion. La desvinculacion del régimen establecido en el presente
Capitulo del suelo requerira la modificacién justificada del Catalogo previo informe de la Consejeria competente y
acreditacion del cumplimiento diligente de las obligaciones de conservacion. En ninglin caso, la nueva calificacion
del suelo podra legitimar una edificabilidad superior a la materializada en la edificacion preexistente.

Articulo 9.4.6. Condiciones de uso; garaje y exenciones dimensionales en inmuebles catalogados.

1. En las edificaciones protegidas podran albergar el uso pormenorizado y cualquier uso de los permitidos
como compatibles segun su calificacion siempre que éstos no supongan contradicciones o pongan en peligro los
valores culturales y arquitectdnicos que se protegen.
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2. Condiciones especificas para el uso de garaje.

a. El uso de garaje en edificaciones catalogadas con Nivel 1 o Nivel 2 queda prohibido salvo que,
mediante Estudio de Detalle se justifique su implantacién.

b. En edificios catalogados con Nivel 3, queda prohibido el garaje en sétano bajo la rasante de
los elementos protegidos; excepcionalmente se permitira en las zonas de parcelas donde no
exista edificacion o no se encuentran protegidas siempre y cuando el acceso a él no afecte a los
elementos protegidos ni a sus relaciones. En planta baja, se permitira en el interior de la parcela
si dispone de espacios iddneos que no afecten a los espacios protegidos ni a sus relaciones.

c. En cualquier caso, para el hueco de acceso debera realizarse un estudio previo de la fachada
en el que pueda comprobarse que dicha apertura, o bien existe en el edificio original, o bien no
rompe la armonia compositiva de la fachada.

3. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos protegidos, quedaran eximidos del cumplimiento
de los parametros dimensionales expresados en las Normas Generales de Uso. No obstante deberan reunir
caracteristicas espaciales y dimensionales suficientes para desarrollar con dignidad y seguridad el uso para el
que se rehabilita.

Articulo 9.4.7. Deberes de conservacion y rehabilitacion de los inmuebles catalogados.

En todo caso, seran de aplicacion a todos los inmuebles integrantes del Catalogo de Elementos Protegidos
del Plan General de Montilla las normas relativas a los deberes de conservacion y rehabilitacién del patrimonio
protegido, asi como las de declaracion de ruina que se regulan en el Titulo lll del presente Plan General.

Articulo 9.4.8. Definicion y ambito de aplicacion del Nivel 1. Proteccion integral.

1. Definicién y objetivos.

Se incluyen en el Nivel 1 (Proteccion Integral) de proteccion los bienes inmuebles de singular relevancia
local, autonémica y/o nacional, declarados BIC, o inscritos en el Catalogo General de Patrimonio Histdrico
de Andalucia, o incorporados en expedientes administrativos incoados para ser declarados o inscritos en el
citado Catalogo, o que el presente Catalogo de Planeamiento los identifique como merecedores de proteccion
integral por sus relevantes valores historicos, artisticos, arquitectonicos o etnograficos. De igual forma, tendran
la consideracion de Proteccion Integral los que adquieran alguna de las condiciones anteriores con posterioridad
a la fecha de elaboracion de este catalogo sin perjuicio de que el procedimiento para llevar a cabo estas nuevas
incorporaciones sea el correspondiente a la Innovacion del Planeamiento Urbanistico.

En todo caso, estos bienes presentan un excepcional interés por su relevancia historica, artistica,
arquitectonica o etnografica, sus valores y su significacion local y autonodmica.

2. |dentificacion.

Los edificios comprendidos en esta categoria de Proteccién Integral son los identificados con el Nivel 1
en los Planos de Ordenacion CAT 02-1 y CAT 02-2 y en las fichas del Catalogo.

3. Alcance de la Proteccion.

El Nivel (1), de proteccién Integral, de estos inmuebles, garantiza la plena conservacion de los mismos,
sus condiciones estructurales y tipologicas, la volumetria y los elementos, tanto interiores como exteriores, que
los conforman.

La proteccion se extiende a la parcela en la que se ubica, de la que habra de respetar su forma,
dimensiones y ocupacion. No se permite la segregacion salvo que supongan la recuperacion del parcelario
historico.

4., Cautelas.

En aquellos elementos catalogados de Proteccion Integral (Nivel 1) que cuenten con entorno declarado
y delimitado por la Administracion competente, sin perjuicio de las autorizaciones de ésta, sera preciso que
en las intervenciones sobre los edificios y parcelas incluidos en la delimitacion del entorno del bien protegido
se contemple un analisis de la repercusion de la misma sobre éste, de modo que quede garantizado el
mantenimiento de la adecuada relacion de la pieza protegida con la que es objeto de la intervencion en las
soluciones de volumen, cubierta y composicion de fachada propuestas en ésta.

Articulo 9.4.9. Intervenciones y usos en los inmuebles del Nivel 1. Proteccién integral.

1 Intervenciones admisibles y prohibidas con caracter general.

En los inmuebles catalogados con el Nivel 1 (proteccion integral) del Catalogo se permiten, de forma
general, las obras de conservacion y mantenimiento, consolidacién del patrimonio edificado, incluso las
obras imprescindibles de restauracion dirigidas exclusivamente al refuerzo de los elementos estructurales del
inmueble.

Se prohiben las ampliaciones -verticales y horizontales- y la demolicion total o parcial de elementos que
afecten a los valores del edificio. No obstante, podran demolerse los cuerpos de obra afiadidos que desvirtiien
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la unidad arquitectdnica original salvo que por el paso del tiempo éstos sean significativos de otras épocas
historicas de valor. Las partes suprimidas quedaran debidamente documentadas.

2. Régimen del Nivel 1 catalogado especificamente por Administracion supralocal.

En los inmuebles del Nivel 1 que cuenten con declaracién de BIC o se encuentren incluidos en el
Catalogo General del Patrimonio Histdrico de Andalucia con inscripcion especifica, las obras de restauracion del
apartado 1 (que en todo caso contara autorizacién autonémica) podran extenderse a otros elementos, incluyendo
incluso pequenas reformas menores, dirigidas a mejorar la legibilidad y puesta en valor de las instalaciones del
inmueble siempre que asi se prevea en su ficha respectiva del Catalogo y cuenta con autorizacién expresa de la
Administracion autondmica competente.

3. Régimen especifico del Nivel 1 sin catalogacién especifica por Administracion supralocal.

a. En los inmuebles del Nivel | sin expresa declaracion especifica de protecciéon supramunicipal,
podran autorizarse intervenciones para la realizacion de obras de restauracion parcial de mayor
alcance que las de refuerzo de los elementos estructurales pero siempre que se dirijan a mejorar
la legibilidad del edificio y de sus instalaciones, incluso las de acondicionamiento, reforma menor
(tipo 1) o redistribucion del espacio interior para la puesta en valor del inmuebles para usos propios
admitidos siempre que se realice sin alteracion de las caracteristicas estructurales y exteriores de
la edificacion y no desmerezcan los valores protegidos ni afecten a elementos constructivos a
conservar. No obstante, este grado de reforma menor Tipol especifico de intervencién no podra
realizarse si se encuentre prohibido en la ficha respectiva del Catalogo.

b. Con caracter ordinario se encuentran prohibidas las obras de reforma general y parcial (Tipo
2, Tipo 3 y Tipo 4). No obstante, y de forma excepcional en aquellos casos en los que hayan
acontecido alteraciones significativas, carentes de valor, que no puedan ser consideradas como
pertenecientes al devenir historico del edificio y que hayan alterado su lectura y significado, podran
admitirse la realizacion de obras de reforma parcial Tipo 2 sobre las partes del edificio carentes
de valor. En estos casos en la reposicion se utilizaran materiales originales. No obstante para
habilitar este grado de intervencion excepcional debera venir autorizado en su ficha respectiva.

c. En todo caso se exigira previa comunicacion a la Consejeria competente en materia de cultura
antes de autorizar cualquier tipo de intervencion prevista en este apartado 3.

4. Deber de restauracion.

Los edificios y las construcciones incluidas en este nivel de proteccion deberan ser objeto de
restauracion total mediante la reposicion de los elementos originales si por cualquier circunstancia se arruinasen
o demolieren.

5. Usos.

En el nivel de proteccion integral se mantendran los usos actuales implantados en los edificios y
construcciones que resulten compatibles con los valores de la construccion, permitiéndose igualmente los usos
historicamente vinculados a la fundacion original de los edificios protegidos. En caso de sustitucion del uso
actual, se destinaran, preferentemente, a equipamientos o servicios de interés publico y social que no comporten
riesgos para la conservacion del inmueble.

6. Proteccion de la imagen y paisaje.

Quedan prohibidos todo tipo de rétulos de caracter comercial o similar, asi como los tendidos eléctricos
aéreos, antenas, conducciones aparentes, aparatos de climatizacion, etc., que discurran o se dispongan en sus
fachadas o cubiertas, o alteren la vision de los mismos.

Articulo 9.4.10. Obras sobre inmuebles BIC o inscritos en el CGPHA.

1. Las autorizaciones para las obras que afecten a inmuebles declarados o incoados Bienes de Interés
Cultural, asi como los inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz, con independencia de
la oportuna licencia de obras a solicitar en el Ayuntamiento, debera regirse por la Ley 14/2007 de Patrimonio
Historico de Andalucia asi como por lo dispuesto en el Capitulo 3 «Autorizaciones» del Titulo Il «Patrimonio
Inmueble» del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andaluz o norma que lo
sustituya, por el cual es necesario solicitar la previa autorizaciéon a la Consejeria de Cultura.

2. En el caso de que las obras a realizar afectaran a elementos comunes, como medianeras, patios,
cubiertas, etc., del bien catalogado y algun edificio del entorno, sera necesaria la autorizacion de acuerdo al
apartado 1 de este articulo.

3. Cualquier intervencién sobre un Bien de Interés Cultural y su entorno requerira de autorizacion previa
de la Administracion Autondmica de Cultura. De igual forma las intervenciones en los Bienes de Catalogacion
General requerira previamente la comunicacion a dicha Administracion.

La solicitud de autorizacion, o en su caso, la comunicacion para la realizacién de cualquier obre o
intervencion sobre un BIC o su entorno, asi como en un inmueble inscrito en el CGPHA debera de aportar un
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Proyecto de Conservacion de acuerdo con la Ley 14/2007, de Patrimonio Historico de Andalucia, y el art. 47 del
Reglamento de Proteccion y Fomento.

Articulo 9.4.11. Definicion y ambito de aplicacion del Nivel 2. Proteccion Global.

1. Definicién y Objetivos.

El Nivel 2, de Proteccién Global del Catalogo de Elementos, es el asignado a aquellos edificios o
elementos con valor arquitectonico relevante para el municipio, que sin alcanzar el grado monumental o artistico
singular de los anteriormente calificados en el nivel de proteccién integral, sin embargo por sus caracteristicas
arquitectonicas, formales o su significacion en la evolucion histdérica de Montilla deben ser objeto de proteccion
global que asegure la conservacion de sus caracteristicas originales sin perjuicio de posibilitar las acciones de
rehabilitacion que posibiliten su uso efectivo.

2. ldentificacion.

Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con el Nivel 2 en los Planos de
Ordenacion CAT 02.1 y CAT 02.2.

3. Alcance de la Proteccion.

El Nivel 2 protege la concepcion global del edificio, su tipologia y composicion, incluyendo los elementos
que la generan, asi como las envolventes y ornamentacion. La proteccion se extiende a la parcela en la que se
ubica, de la que habra de respetar su forma, dimensiones y ocupacién. No se permite la segregacion salvo que
supongan la recuperacion del parcelario historico. No obstante, en suelo urbanizable y no urbanizable podran
ser objeto de segregacion conforme a lo previsto en el articulo 9.4.4 de estas Normas.

4. Cautelas. Las intervenciones sobre inmuebles preexistentes y las edificaciones de nueva planta en
parcelas colindantes a los protegidos en este nivel, evitaran toda actuacién que perjudique la contemplacion
de estos debiendo procurar la integracion armdnica en las soluciones de volumen, cubierta y composicion de
fachada.

Articulo 9.4.12. Intervenciones y usos en los inmuebles del Nivel 2. Proteccion Global.

1. Intervenciones admisibles. En los inmuebles catalogados con Nivel 2, se permiten, de forma general,
las obras de conservacion y mantenimiento, las de consolidacion, las de acondicionamiento, las de restauracion
de elementos estructurales y las de restauracion parcial dirigida a mejorar la legibilidad o puesta en valor del
inmueble y sus instalaciones. De igual forma se admiten, con caracter general las de reforma menor (Tipo 1) y
parcial (Tipo 2) esta ultima sobre elementos que queden fuera de la catalogacion, y que seran expresamente
identificados en su correspondiente ficha.

La intervencidn de reforma parcial Tipo 2 puede ser objeto de exclusion en algunos inmuebles catalogados
con este Nivel 2 si asi se explicita en su ficha.

En otro caso, de no venir previsto en la ficha, para la autorizacion de la Reforma Tipo 2, debera seguirse
el procedimiento previsto en estas Normas sobre subsanacion y alteracién de intervenciones en las fichas del
Catalogo.

La reforma general Tipo 3 y Tipo con caracter ordinario se encuentra prohibida salvo que de manera
excepcional se habilite en la ficha respectiva la reforma tipo 3 en aquellos casos justificados en los que hayan
acontecido alteraciones significativas, carentes de valor, que no puedan ser consideradas como pertenecientes
al devenir histérico del edificio y que hayan alterado su lectura y significado; en ningun caso afectaran a las
partes de valor patrimonial del edificio. Si no se encuentra habilitado en la ficha no podra autorizarse este grado
de intervencion salvo la oportuna tramitacion de expediente de modificacion del Catalogo de este Plan.

2. Se prohiben con caracter general las ampliaciones -verticales y horizontales- salvo las excepciones
justificadas contenidas en las fichas del Catalogo. En todo caso queda prohibida la demolicion total o parcial de
elementos que afecten a los valores del edificio.

3. Los usos admisibles seran los propios de su calificacion urbanistica pormenorizada que resulten
compatibles con la relevancia historica, artistica, arquitecténica o etnografica, sus valores y su significacion.

4. Los rotulos de caracter comercial o similar se adaptaran a la composicion y volumetria de la
fachada, quedando prohibidos los tendidos eléctricos aéreos, antenas, conducciones aparentes, aparatos de
climatizacion... que discurran o se dispongan en sus fachadas o cubiertas, o alteren la vision de los mismos.

Articulo 9.4.13. Definicion y ambito de aplicacion del Nivel 3. Proteccion Ambiental.

1. Definicién y Finalidad. El Nivel 3, de Proteccién Ambiental.

El Nivel 3 de Edificaciones con Proteccion Ambiental, es el asignado principalmente a las edificaciones y
construcciones que a pesar de no contar con los especiales valores arquitectdnicos, monumentales o artisticos
gue poseen los calificados anteriormente en los niveles de proteccion integral y proteccion global, sin embargo,
en atencion a su posicion y a sus caracteristicas arquitectonicas poseen elementos de interés, ya sea en su
tipologia o elementos constructivos exteriores u ornamentales, representativos de los inmuebles tradicionales
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del municipio, y que contribuyen a la configuracion de una imagen urbana de calidad y a la articulacion de la
trama de la ciudad histdrica.

En general, son construcciones que reunen valores comunes del area donde se asientan y ayudan a
mantener la imagen que la edificacion ofrece al espacio exterior, evitando que las actuaciones atenten contra la
trama y la calidad imperante en los ambitos protegidos, defendiendo la armdnica integracion entre lo nuevo y los
elementos arquitectonicos protegidos.

2. |dentificacion.

Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con el Nivel 3 en los Planos de
Ordenacién CAT 1y CAT 2.

3. Alcance de la proteccion.

En los edificios catalogados con Nivel de Proteccion Ambiental se protege en general la tipologia y los
elementos de interés arquitectonicos visibles desde la via publica.

En todo caso, queda protegido, como minimo, la primera crujia y los elementos tipologicos, compositivos
u ornamentales considerados de interés especificados en la ficha.

En suelo urbano consolidado se prohibe la segregacion de la parcela que da soporte a la edificacion
catalogada salvo que supongan la recuperacion del parcelario historico. No obstante, en suelo urbano no
consolidado, en suelo urbanizable y no urbanizable podran ser objeto de segregacion conforme a lo previsto en
el articulo 9.4.4 de estas Normas.

Articulo 9.4.14. Intervenciones y usos en los inmuebles del Nivel 3. Proteccion Ambiental.

1. En los inmuebles catalogados con Nivel 3 de Proteccion Ambiental, se permiten, de forma general,
las obras de conservacion y mantenimiento, las de consolidacion, las de acondicionamiento, las de restauracion,
reforma menor (Tipo 1) y parcial Tipo 2 y Tipo 3 con salvaguardia del objetivo y alcance de la proteccién. No
obstante en las fichas podra quedar excluidas las obras de reforma tipo 3.

De igual forma en las fichas se podra habilitar, de modo justificado, las obras de reforma general tipo 4.

2. Se podra ampliar, y demoler parcialmente el edificio siempre que no se vean afectados aquellos
elementos que proporcionan valor al edificio. En todo caso se acometera la reposicion del volumen preexistente
de forma respetuosa con el entorno y los caracteres originarios de la edificacion.

3. Los usos admisibles seran los propios de su calificacion urbanistica pormenorizada que resulten
compatibles con la relevancia historica, artistica, arquitectonica o etnografica, sus valores y su significacion.

4. En las actuaciones de rehabilitacién en edificios con Nivel 3 se procedera a la sustitucion de los
tendidos eléctricos aéreos, antenas, conducciones aparentes, aparatos de climatizacion... que discurran o se
dispongan en sus fachadas o cubiertas, o alteren la vision de los mismos.

Articulo 9.4.15. Subsanacioén de las Fichas del Catalogo.

1. Sobre un edificio catalogado el propietario podra solicitar la modificacion de la ficha de catalogo
respecto a los elementos a proteger y sus determinaciones, segun los siguientes casos:

a. Si los elementos a proteger o el edificio hubieran desaparecido, el solicitante debera aportar
documentacion escrita, fotografica, planimétrica o cualquier otra que pueda aportarse, encaminada
a conocer el edificio y los elementos que lo integraban, con las posibles reformas que pudieran
haber sufrido a lo largo del tiempo.

b. Si los elementos a proteger o el edificio se encuentra en un estado de ruina que resultase
imposible su conservacion, el solicitante debera aportar ademas de la documentacion a que se
hace referencia en el apartado a), un informe técnico con el estado de conservacion del edificio.

c. Si los elementos a proteger no se corresponden con los definidos en la tipologia a que pertenece
o las reformas los han desvirtuado en forma, posicion y relaciones con el resto de elementos,
el solicitante debera aportar la documentacién a que se hace referencia en el apartado a),
acompafnada de una memoria descriptiva de la situacion actual del edificio y las reformas
sufridas.

2. La documentacion aportada en cada caso, junto con un informe emitido por el/ los Servicios
correspondientes del Ayuntamiento, sera remitida a la Comision Provincial de Patrimonio, quien estimara la
procedencia o no, de la modificacién propuesta para la ficha de Catalogo. Si dicha Comision Provincial de
Patrimonio lo considerase oportuno, podra requerir al solicitante documentacion complementaria a la aportada
y/0 autorizacion para visitar el inmueble en cuestion.

3. La consideracion de la procedencia de la modificacién de la ficha de catalogo, dara lugar a los
siguientes efectos:
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a. Si la modificacion de la ficha de catalogo afecta al nivel de proteccion del inmueble, debera
redactarse una Modificacion Puntual del documento de planeamiento al que pertenece la ficha de
Catalogo con informe de la Consejeria competente en materia de cultura.

b. Si la modificacion de la ficha catalogo afecta a las determinaciones impuestas o a una parte de
ellas, pero no al nivel de proteccion del inmueble, en este caso, se emitira resolucién por parte
del Ayuntamiento sobre la alteraciéon del grado de intervencion, previa emision de informe por la
Consejeria de Cultura. No obstante para la alteracion del grado de intervenciones en los inmuebles
con Nivel 1 se seguiran las reglas particulares establecidas en sus disposiciones especificas. De
igual forma se exigira modificacion del propio Catalogo si lo que se pretende es la admision de la
reforma general en los de Nivel 2 cuando no esté previsto en las fichas del presente Catalogo.

Articulo 9.4.16. Condiciones estéticas derivadas de la proximidad con elementos catalogados.

1. Las construcciones e instalaciones proximas a conjuntos, edificios o jardines objeto de proteccion
singular deberan adecuarse a las edificaciones protegidas especialmente en lo referente a alturas, disposicion
volumétrica y de medianera, tratamientos de cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de fachada.

2. A tal efecto para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberan presentar planos conjuntos con
la totalidad de los edificios catalogados, de forma que se justifique la situacion. Si la importancia de la actuacion
lo hiciere preciso la administracion urbanistica municipal exigira la tramitacion de un Estudio de Detalle en que
se recojan las directrices especificas de los érganos competentes.

Articulo 9.4.17. Alcance de la proteccion en los edificios catalogados y tipos de intervenciones
asociadas.

El alcance de la proteccion y los elementos que deben protegerse se especifica en las fichas de
catalogacion de cada edificio y en los planos de inmuebles y entidades del Catalogo, definiéndose los siguientes
niveles:

1. Totalidad del conjunto. Esta referido al edificio en todo su conjunto, entendido este como cualquier
elemento que configura la imagen, estructura, volumen y forma del mismo, y por tanto, solo se permiten obras
de conservacion y mantenimiento, consolidacion, acondicionamiento y restauracion.

2. Fachadas y elementos caracteristicos de las mismas. Esta referida a la fachada original, entendida
como la fabrica, huecos, balcones, cornisas, imposta, carpinterias, cerrajerias y cualquier otro elemento original
que componga la fachada. La fachada puede protegerse como:

2.1. Entendida como piel, que supone el mantenimiento de la fabrica original con los refuerzos y
consolidaciones precisas, pero sin introducir estructura portante que suponga cajeados o
reducciones de la misma:

a. La conservacion de la fachada original implicara la recuperacion de los elementos decorativos
originales, como cornisas, molduraciones de huecos, rejerias, azulejos o cualquier otro
elemento que se considere de interés.

b. No se permite la modificacion de sus huecos tanto en su disposicion como en sus
dimensiones, balcones, cornisas, tejaroces o guardapolvos, recercados avitolados, zdcalos,
impostas, carpinteria y cerrajerias existentes, salvo que las obras obedecieran a una razonada
restauracion para reponer la fachada a su estado original, permitiéndose las obras de
rehabilitacion y consolidacion de los elementos existentes y la restitucion de los elementos
originales desaparecidos.

c. Debera procurarse en todo momento la recuperacion de los tonos de pintura originales,
realizandose las investigaciones oportunas y en cualquier caso debera respetarse la armonia
cromatica respecto a los edificios adyacentes.

d. Excepcionalmente, se podra permitir la apertura de huecos cuando el uso a la cual se destine
asi lo necesite 0 aconseje, siempre que se acompafie de los estudios necesarios de la fachada
y el mismo no rompa la composicion de la misma. Los materiales a utilizar en toda obra sobre
la fachada deberan de ser de iguales o similares caracteristicas a las originales, debiéndose
eliminar los elementos afiadidos, que hubieran desvirtuado el estilo y armonia del edificio, asi
como elementos publicitarios, todos, o cualquier otro que distorsione la configuracion global
de la fachada, debiéndose ocultar igualmente las instalaciones que pudieran quedar vistas.

2.2. Asociando la primera crujia, que supone el tratamiento especificado en el punto 2,1 anterior a las dos

fabricas originales que soportan La crujia, si se trata de crujias paralelas a fachada, y de al menos
cuatro (4) metros de ésta si son perpendiculares a ella. Debera mantenerse igualmente la vigueria
original pudiéndose realizar sustituciones siempre que el cambio se realice por elementos iguales

00008811



00008811

Num. 124 pagina 214 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 26 de junio 2012

o similares, sin sustituir el sistema de forjado. Igualmente deberan restaurarse los artesonados
existentes en dicha crujia, manteniéndose o poniéndolos en valor si estuvieran ocultos.

3. Composicién interior a nivel espacial y estructural. Esta referido a la formalizacién interior de los
elementos estructurales y al espacio que conforman. Tiene como objetivo el mantenimiento de la tipologia
existente, en especial la relacion entre sus elementos mas significativos (accesos, patios, escaleras, disposicion
de crujias, etc.). Se permitiran obras incluso de nueva edificacion (excepto las de nueva planta) debiendo
mantener éstas la organizacion de accesos desde la calle; disposicidn de espacios libres significativos; disposicién
y sistema de los nucleos de comunicacion vertical y horizontal, jerarquia entre la edificacion a la calle y la
edificacion interior si la hubiere, etc.

4. Patios y elementos singulares de los mismos. Esta referido al patio como tal y a los elementos que lo
componen como son: escaleras, porticados, galerias o cualquier otro elemento original que caracterice el patio.
Supone el mantenimiento del patio interior en forma y dimensiones, con las fabricas y elementos originales,
tanto del espacio libre como de sus galerias asi como las crujias que sirven de configuracién al mismo. Sobre
dicho edificio s6lo se permitiran obras de resanado de las fabricas, no permitiéndose la sustitucion de elementos
estructurales tales como columnas, arcados, etc., que configuran el espacio. No se permitiran ampliaciones
por remonte en el patio y debera de conservarse la cubricién del mismo si la tuviera. Igualmente deberan
conservarse todos los elementos complementarios como son cerrajerias, carpinteria, decoraciones de arcos,
pavimentos, azulejos, zocalos, etc.

5. Volumetria del conjunto. Se refiere a la formalizacion y posiciones de los volimenes que componen
la edificacion. Supone que se permiten obras de reforma general, e incluso de nueva edificacion, excepto las de
sustitucion total y las de ampliacion por remonte.

6. Tipo de cubierta. Esta referida tanto a la forma, plana o inclinada, como a los materiales que la
conforman. Supone el mantenimiento de la cubierta existente en forma, pendiente y materiales. Se permiten
obras de conservacion, desmontaje de la existente si se encontrara en mal estado, la restitucion de los elementos
estructurales por otros iguales o de similares caracteristicas, la impermeabilizacion de la misma, debiendo
procurarse que en las cubiertas se utilicen los mismos materiales desmontados una vez limpios y resonados o
en ultimo caso unos similares en caracteristicas y forma.

Articulo 9.4.18. Reglas generales para la intervencion en edificios catalogados.

1. Previamente a la redaccion del documento técnico necesario para intervenir en un edificio catalogado
habra de contarse con un informe técnico municipal en el que se especifiquen las obras que se podran realizar
sobre el mismo, indicando que elementos o zonas pueden ser intervenidos y cuales no.

2. En toda actuacion en un inmueble catalogado, deberan tenerse presentes las disposiciones sobre
proteccion y cautela arqueologica establecidas en la Seccion siguiente, asi como en su caso, las consideraciones
que se deriven de «La Carta Arqueologica.

Articulo 9.4.19. Espacios Urbanos Relevantes.

1. El Plan General protege los Espacios Urbanos Relevantes, identificados en el Catalogo y que se
corresponden con los de mayor significado patrimonial y de la evolucion historica de la ciudad y por ello,
considerados elementos integrantes de su Patrimonio Cultural Urbano.

El ambito de los Espacios Urbanos de Interés, a los efectos de su adecuada proteccion, incluye tanto el
espacio libre de uso publico como el de los inmuebles edificados que lo conforman.

2. Las parcelas edificables que conforman los espacios urbanos protegidos (que no estén afectados
por ningun area de reforma interior de las establecidas por el presente Plan General en el suelo urbano no
consolidado) se consideraran a efectos de segregacion o agrupacion de la misma naturaleza que los inmuebles
con Nivel de Proteccién Ambiental, estando sujetos a las disposiciones establecidas por estas Normas para
ellos, salvo que cuenten con otra catalogacion individualizada de mayor proteccion.

3. Las intervenciones que se realicen sobre los espacios urbanos incluidos en el Catalogo deberan
mantener la estructura basica de los mismos, los elementos de mobiliario urbano singularizados en el Catalogo
y el arbolado existente.

4. Los proyectos de reurbanizacion que se formulen sobre los espacios urbanos catalogados se
tramitaran como Proyectos de Urbanizacion regulados en la legislacién urbanistica. Se exigira la redaccion de
un unico proyecto que establezca criterios homogéneos, aun cuando su ejecucion pueda plantearse de forma
faseada. Estos proyectos aseguraran la supresion de todo tipo de barreras arquitectdnicas.

5. Se debera garantizar la participacion ciudadana en las decisiones relativas al disefio y a los elementos
del mobiliario urbano del espacio protegido. La remodelacion del trazado y del mobiliario urbano debera realizarse
en consonancia con su caracter monumental, singular o simbdlico para conseguir una imagen unitaria expresiva
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de su origen bajo las siguientes premisas: potenciar el sentido unitario del conjunto espacial y fomentar el
caracter de estancia y paseo publico.
6. Se establecen los siguientes criterios de gestién del espacio publico:
a. Mantenimiento del espacio central de la plaza basicamente libre de mobiliario urbano fijo, en aras
de su adaptabilidad a actividades diversas de caracter temporal.
Los usos que se implanten en todos los espacios libres publicos y el mobiliario correspondiente
tendran la consideracion de provisionales. En estos espacios seran prioritarios los elementos de
urbanizacion y mobiliario que potencien su identificacion y singularidad dentro del tejido urbano.
b. Matizacion de la incidencia del transito rodado en el conjunto de la plaza y en espacial en lo
concerniente a la accesibilidad al espacio central.
En las plazas la circulacion y el estacionamiento de vehiculos se limitaran a los estrictamente
necesarios, de acuerdo con la regulacién que apruebe el Ayuntamiento. EI uso preferente sera
peatonal, pero habra superficies destinadas al paso del trafico rodado, que deberan estar
suficientemente diferenciadas.
c. Propiciar la ocupacion para actividades de relacion social (culturales, ludicas, etc.).
d. Reduccion de la intensa carga de estacionamiento en superficie.

Articulo 9.4.20. Area de Proteccion Ambiental y Paisajistica de la estructura Cerro del Castillo.

1. El Plan protege la estructura territorial del Cerro del Castillo desde un punto ambiental y paisajistico,
pues aun cuando las edificaciones no incluidas en el Catalogo de forma individualizada no tengan un especial
interés arquitectonico, contribuye a la configuracion del ambiente general de la ciudad historica y del espacio
urbano en que se encuentra situada. Las medidas de proteccion en esta Area tienen por finalidad controlar la
intervencion en las parcelas localizadas en su perimetro a fin de asegurar el mantenimiento y preservacién de
los valores merecedores de proteccion y, en especial, que las intervenciones se integren sin impactos negativos
en el ambiente propio de esta area.

2. Las intervenciones en las parcelas de esta area situadas en suelo urbano seran preferentemente
las obras de rehabilitacién. No obstante, los edificios comprendidos dentro de esta area podran ser objeto
de cualquier tipo de obra, incluidas las de sustitucion del edificio existente por otro de nueva planta cuando
presente un deterioro generalizado de sus elementos principales o carezcan de condiciones de habitabilidad que
dificilmente puedan ser subsanadas con obras de rehabilitacion.

3. En las intervenciones de sustitucion, debera asegurarse la composicion de la fachada en cuanto al
ritmo y la relacién de hueco-macizo caracteristica de las edificacién original, salvo que del informe municipal
previo a la intervencion se acredite que la fachada de la edificacién existente no respondiese a la tipologia
tradicional del area, en cuyo caso, se dictaran las directrices oportunas para asegurar la composicion de la
nueva fachada al ambiente propio del area.

4. En el caso de sustitucion, sera preceptiva la presentacion del proyecto basico de obra nueva
acompanando a la solicitud el proyecto de demolicion.

5. Las parcelas de suelo urbano situadas en esta area deberan respetar las condiciones de parcelacion
establecidas en las normas particulares de la Zona de Ordenanza Casco Historico, salvo que se encuentren
catalogadas, en cuyo casos seran de aplicacion las condiciones de parcelacion y agrupacion en inmuebles
protegidos establecida en las Normas Urbanisticas del Plan General.

6. Los edificios catalogados incluidos en estas Areas se ajustaran a sus normas especificas de
proteccion.

7. Las parcelas del suelo urbanizable localizadas en el Area tendran la consideracion de sistema general
de espacios libres, ajustandose a las limitaciones que se derivan del Titulo VI a los efectos de la autorizacion de
USos.

Articulo 9.4.21. Proteccion singular de fuentes y otras entidades.

1. El Plan protege de forma especifica determinados elementos ornamentales que poseen valor historico
0 arquitectonico y que se presentan como accesorios en inmuebles o en el espacio urbano. Se trata de portadas,
paneles ceramicos, estatuas, etc.

Estos elementos se identifican en el Catalogo dentro de la seccion de Entidades, y su objetivo es la de
asegurar su conservacion aun cuando puedan realizarse todo tipo de obras en los inmuebles y espacios urbanos
a los que se encuentran vinculados.

2. El Plan protege igualmente las fuentes existentes en el término municipal, que quedan incorporadas
al Catalogo.
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En las fuentes unicamente se admiten las obras de restauracion, conservacion y rehabilitacion,
no pudiendo ser desplazadas de su ubicacion excepto acreditacion de la utilidad publica e imposibilidad de
integracion. En caso de desplazamiento se reubicaran en la proximidad.

3. Quedan protegidos los siguientes cruceros: de Santa Brigida, de la Ermita de Belén, de Arbdn, de San
Sebastian y de San Agustin.

En los cruceros unicamente se admiten las obras de restauracion, conservacion y rehabilitacion,
no pudiendo ser desplazadas de su ubicacion excepto acreditacion de la utilidad publica e imposibilidad de
integracion. En caso de desplazamiento se reubicaran en la proximidad.

4. Quedan protegidas las siguientes estatuas urbanas: busto del Gran Capitan, Conjunto Escultdrico de
las dos Culturas en el Paseo Cervantes y monumento al Corazon de Jesus.

Las estatuas se realizaran obras de restauraciéon y conservacion, no pudiendo ser desplazadas de su
ubicacion excepto acreditacion de la utilidad publica e imposibilidad de integracion. En caso de desplazamiento
se reubicaran en la proximidad.

5. Quedan protegidas las siguientes hornacinas: la localizada en Calle Fuentes, Calle Melgar; y la de la
Virgen del Carmen la localizada en Calle Condesa de Feria. Se asegurara su conservaciéon aun cuando puedan
realizarse todo tipo de obras en los inmuebles a los que se encuentran vinculados.

Quedan protegidas las siguientes azulejerias: la localizada Calle Don Clavijo, y azulejeria de la bodega
Alvear. Se asegurara su conservacion aun cuando puedan realizarse todo tipo de obras en los inmuebles a
los que se encuentran vinculados salvo que éstos estén protegidos individualizadamente con algun Nivel de
Proteccion.

6. Quedan protegidas las siguientes torres: torre de la bodega Cruz Conde y torre de la bodega en Calle
Burgerio.

En las torres se admiten Unicamente las obras de restauracion, conservacion y rehabilitacion, no
pudiendo ser desplazadas de su ubicacion, aun cuando puedan realizarse todo tipo de obras en los inmuebles
a los que se encuentran vinculados salvo que estos estén protegidos individualizadamente con algun Nivel de
Proteccion.

7. Quedan protegidas las siguientes piedras esquinera: la situada en Calle Don Diego Alvear.

En las piedras esquineras se admiten Unicamente las obras de restauracion, conservacion y rehabilitacion,
no pudiendo ser desplazadas de su ubicacion, aun cuando puedan realizarse todo tipo de obras en los inmuebles
a los que se encuentran vinculados salvo que éstos estén protegidos individualizadamente con algun Nivel de
Proteccion.

8. Las portadas y escudos nobiliarios de interés, asi como las que se encuentren vinculados a
edificaciones protegidas individualizadamente e identificados en la ficha del Catalogo respectiva de cada una de
éstas en las que se garantiza su conservacion.

SECCION IIl. PROTECCION ARQUEOLOGICA DEL PLAN GENERAL DE MONTILLA

Articulo 9.4.22. El Patrimonio Arqueoldgico de Montilla.

1. El Patrimonio Arqueoldgico de Montilla, esta constituido por los bienes muebles o inmuebles de
interés historico, susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y
tanto si se encuentran en la superficie, como en el subsuelo. Forman parte, asi mismo de este Patrimonio los
elementos geoldgicos y paleontolégicos relacionados con la historia del hombre y sus origenes y antecedentes.

2. A los efectos del presente Catalogo, el Patrimonio Arqueolédgico queda integrado por:

a. Patrimonio Arqueoldgico Subyacente: constituido por los depositos arqueoldgicos, los bienes
muebles en ellos contenidos, y las estructuras constructivas o de otro caracter asociadas a
aqueéllos bajo cota de superficie.

b. Patrimonio Arqueoldgico Emergente: formado por aquellos bienes inmuebles situados sobre cota
de superficie, susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueologica, sea cual fuere su
estado de conservacion.

Forman parte del Patrimonio Arqueolégico de Montilla aquellas parcelas catastrales del término
municipal, que como tales estan incluidas en el Catalogo del presente Plan, las que se incluyan
en la Carta Arqueolodgica del término municipal que se apruebe legalmente o aquellas otras en
los que se pueda comprobar la existencia de restos arqueoldgicos de interés, susceptibles de ser
estudiadas con metodologia arqueoldgica y que requieren de un régimen cautelar que preserve el
interés publico.
3. En cualquier caso, seran de aplicacion los articulos 44 de la Ley 16/1985, de Patrimonio Histérico
Espaniol, y de la Ley 14/2007, de Patrimonio Histdrico de Andalucia, referentes a la notificacién inmediata a las
administraciones competentes en los casos de hallazgos casuales de restos arqueologicos en el transcurso de
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obras o remociones de tierra. La actividad arqueoldgica aplicable en estos casos dependera de la naturaleza y
valor cientifico de los restos aparecidos, y tendra el caracter de urgente a los efectos del articulo 5.4 del Decreto
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

4. Las intervenciones constructivas, en su doble caracter arquitectdnico o urbanistico, que se pretendan
realizar en el término municipal de Montilla, vienen obligadas a salvaguardar el Patrimonio Arqueologico
existente, garantizando su proteccion, documentacion y conservacion, cuando asi se requiera o establezca por
este documento o por norma de superior rango.

5. Para garantizar la correcta documentacion y conservacion de los bienes objeto de proteccion, en lo
relativo a las actividades arqueoldgicas se atendera a lo establecido en el Titulo | del Decreto 168/2003, de 17
de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

Articulo 9.4.23. El caracter de las disposiciones sobre el Patrimonio Arqueolédgico de Montilla.

Tienen caracter de ordenacion estructural los cinco primeros articulos de la presente Seccién del Capitulo
IV del Titulo IX sin perjuicio de que para cualquier alteracion del contenido del presente Capitulo sera preceptivo
el informe de la Consejeria competente en materia de cultura y de la de ordenacion del territorio.

Articulo 9.4.24. El Patrimonio Arqueologico Subyacente de Montilla.

1. A los efectos de las cautelas arqueoldgicas, se entiende por suelo privado todo el suelo edificable, con
independencia del caracter privado o publico de su propiedad, actual o prevista por el presente Plan General. De
la misma forma, se consideran espacios publicos, las calles, plazas y zonas verdes, de uso y titularidad publica,
no incluyendo, por tanto, los restantes suelos dotacionales, que se consideran, solamente a los efectos de las
cautelas arqueoldgicas, suelos privados.

2. Sobre suelo privado las cautelas arqueologicas estan relacionadas con el nivel de proteccion asignado
al edificio que lo ocupa, la disponibilidad de espacio para la intervencion arqueolégica, el tipo de obra que se
vaya a ejecutar y la afeccion que suponga pérdida o deterioro del Patrimonio Arqueoldgico.

3. En los espacios libres publicos protegidos arqueoldgicamente queda cautelada toda obra de
urbanizacion que suponga una alteracion en profundidad del subsuelo, es decir, nuevas aperturas de zanjas
para redes de infraestructuras o una mayor profundidad de las existentes. Quedan exentas de las cautelas
arqueologicas en dichos espacios, la sustitucion a la misma profundidad y sobre las mismas lineas de las redes,
asi como las operaciones exclusivamente de pavimentacion de caracter superficial.

Articulo 9.4.25. Categorias del Patrimonio Arqueolégico Subyacente de Montilla.

Como instrumento de proteccion del Patrimonio Arqueolégico Subyacente, se establecen las siguientes
categorias de proteccion en funcion de la presunta mayor o menor riqueza o conocimiento arqueolégico:

1. Categoria (I). Supone la aplicacién de un nivel de proteccién maximo, basandose en la mayor necesidad
de investigacion y documentacion, fundamentada en una presunta alta riqueza arqueoldgica.

En este nivel se requiere la documentacion intensiva de las unidades estratigraficas construidas y/o
deposicionales para la verificacion de su valor patrimonial en relacién con el destino urbanistico de los terrenos.
El area cautelada con la Categoria (I) es la delimitada en el Plano de Catalogo CAT_03. Proteccién Arqueologica,
constituida por las siguientes Areas de Riesgo Arqueoldgico:

ARA_1 Cerro de Santa Maria.

ARA_2 Cortijo de Cansa Vacas.

ARA_3 Los Castillejos y Fuente de las Vacas (Cerro Potosi ).
ARA_4 Cruz de las Canteras 1.

ARA_5 Calle Lobero.

Se incluyen igualmente en la Categoria (l) todas las parcelas incluidas en el Catalogo de Inmuebles de
Interés Arquitectonico y Etnoldgico en el Nivel 1.

2. Categoria (Il). Se aplicara en aquellas areas con dudas sobre la localizacion de restos previsibles o
hipotéticos e interese, cuando menos, obtener una secuencia arqueologica o geomorfologica que contribuya
a recomponer la evolucion histérico-patrimonial de la zona. Las areas cauteladas con la categoria (ll) se
corresponde con las Areas de Riesgo Arqueologico de la ARA_6a la ARA_127, ambas inclusive, identificadas en
el Catalogo de yacimientos con dicha categoria y que se delimitan en el Plano de Catalogo CAT_03. Proteccion
Arqueologica.

Se incluyen igualmente en la Categoria (Il) todas las parcelas incluidas en el Catalogo de Inmuebles de
Interés Arquitectonico y Etnoldgico en el nivel 2.
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Articulo 9.4.26. Proteccion arqueoldgica cautelar sobre estructuras emergentes.

1. Se protege el Patrimonio Arqueoldgico emergente localizado en el ambito del término municipal de
Montilla y que lo constituye los inmuebles incluidos en el Catalogo en los niveles 1y 2, y que se incorporan en el
Plano de Catalogo CAT_03-2. Proteccion Arqueoldgica.

2. Para todos estos inmuebles, cualquier peticién de licencia para realizacion de obras sobre ellos,
habra de incluir el correspondiente proyecto de obras y un informe arqueolégico, en documento separado o no,
redactado por técnico competente, en el que se indiquen las intervenciones arqueoldgicas a realizar sobre él,
para una correcta actuacion sobre el mismo o para una mejor documentacion de éste.

3. El coste de éstas sera abonado integramente por los promotores de las obras, de conformidad con el
articulo 48.1 del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histdrico de Andalucia, sin perjuicio de las
ayudas economicas que a tal fin pudieran corresponderles.

4. El tipo de excavacion arqueoldgica a aplicar sera el analisis de estructuras emergentes, conforme
al articulo 3.d) del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Arqueologicas, o norma que lo sustituya.

Articulo. 9.4.27. Normas Generales de Proteccion del Patrimonio Arqueologico.

1. Con caracter general en los terrenos relacionados con el Patrimonio Arqueoldgico se aplicaran las
siguientes disposiciones:

a. LaLey 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico Espariol, en especial su Titulo V.

b. La Ley 14/2007, de 3 de julio, de Patrimonio Historico de Andalucia, en especial su Titulo V.

c. El Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién y
Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia, en especial su Titulo V.

d. El Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Arqueologicas, asi como la Resolucion de 4 de julio de 2006, por la que se delegan en los titulares
de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria de Cultura, determinadas competencias para la
tramitacion y autorizacion de las actividades arqueologicas no incluidas en un proyecto general de
investigacion.

2. Hallazgos casuales.

La aparicion de hallazgos casuales de restos arqueologicos, por cualquier motivo y en cualquier punto
del término municipal, se rige por lo dispuesto en la Ley 14/2007, de Patrimonio Histérico de Andalucia, y por
el Decreto 19/1995 por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Historico de
Andalucia.

_En ningtin caso podran considerarse como hallazgos casuales los elementos arqueoldgicos descubiertos
en las Areas de Proteccidon Arqueoldgica.

CAPITULO V. CONDICIONANTES AMBIENTALES Y MEDIDAS PROTECTORAS-CORRECTORAS Y DE SEGUIMIENTO
Y CONTROL DERIVADAS DEL PROCEDIMIENTO DE PREVENCION AMBIENTAL DEL PLAN GENERAL

El contenido de este capitulo se encuentre explicitado de manera pormenorizada en el Anexo VI de las
Normas Urbanisticas del presente plan General.

TITULO X. REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.1.1. Determinaciones generales del Plan General en el suelo urbano.
1. Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desarrollo urbanistico del suelo urbano, el presente
Plan General establece en esta clase de suelo las siguientes determinaciones:

a. La delimitacion de los perimetros de las superficies que lo conforman.

b. La delimitacién de los ambitos de suelo urbano consolidado por la urbanizacién, asi como los
ambitos de suelo urbano no consolidado.

c. La delimitacion de los ambitos de las Areas de reforma interior.

d. El senalamiento de los ambitos de planeamiento especifico, distinguiendo entre aquellos ambitos
cuya ordenacion pormenorizada y detallada, en el momento de la entrada en vigor del Plan se
difiere a un momento posterior, de aquellos ambitos en los que se procede a incorporar un
planeamiento de desarrollo anterior.

e. La delimitacién de areas de reparto y fijacion del aprovechamiento medio en suelo urbano no
consolidado.
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f. La delimitacién de zonas con usos, caracteristicas y aprovechamiento determinado, con expresa

definicion de la utilizacion de los terrenos incluidos en cada una de ellas.

g. La identificacion y delimitacion de los Sistemas Generales en el suelo urbano consolidado y no
consolidado, sefalando si son usos existentes o previstos.

h. La delimitacion de los espacios libres y zonas verdes, asi como de las zonas deportivas,
puntualizando el caracter publico o privado de la titularidad de cada una de ellas, con independencia
de los sistemas generales.

El emplazamiento de los centros de servicios y equipamientos, publicos y privados, que forman
parte del equipamiento urbano comunitario.

La determinacion de las caracteristicas morfoldgicas y tipologicas de la edificacion y de la
ordenacién urbana de cada zona definida.

k. El trazado y caracteristicas de la red viaria publica, con jerarquizacién en funcién del trafico
previsto; el sefialamiento de alineacion y rasante para los terrenos con ordenacion detallada
precisando la anchura de los viales; los criterios para su fijacién en aquellas zonas objeto de
planeamiento detallado posterior.

I. La prevision y localizacion de los aparcamientos publicos con justificacion de su localizacién y

adecuada relacién con el transporte publico.

m. La reglamentacion detallada en el suelo urbano ordenado del uso pormenorizado, volumen
0 aprovechamiento y condiciones edificatorias de los terrenos y construcciones, asi como las
caracteristicas tipologicas y estéticas de la ordenacion, de la edificacion y de su entorno.

n. Los criterios, objetivos y directrices para la ordenacion detallada de las areas de reforma interior
no ordenadas.

0. Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de infraestructura basica (agua,
alcantarillado y energia eléctrica).

p. El orden de prioridades del desarrollo urbanistico de las zonas, consolidadas o no consolidadas.

2. Los terrenos clasificados como suelo urbano vienen ordenados y estructurados en virtud del nimero 1
anterior, mediante la superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones especificas:

a. Areas Homogeéneas de edificacion en suelo urbano consolidado.- para el establecimiento de las
determinaciones estructurales de uso global, densidad y edificabilidad para las diferentes unidades
geograficas y urbanisticas homogéneas del suelo urbano consolidado.

b. Calificacion urbanistica pormenorizada, en el suelo urbano consolidado y en el no consolidado de
ordenaciéon completa. La calificacién se integrada por la identificacion de la zona de ordenanza
de aplicacion que expresa el uso pormenorizado y la tipologia, la altura y la edificabilidad de la
parcela.

c. Ambitos del suelo urbano no consolidado con expresion de sus determinaciones estructurales y
pormenorizadas preceptivas.

3. Los preceptos del presente Titulo X tienen la consideracion de ordenacion estructural en la regulacion
contenida en los mismos que de conformidad con las previsiones del articulo 10.1 de la LOUA deban contar con
dicho caracter, el resto se entienden que cuentan con el caracter de ordenacion pormenorizada preceptiva.

Articulo 10.1.2. La clasificacion y delimitacion del suelo urbano.

1. Constituye el suelo urbano del presente Plan aquellas areas o terrenos del territorio municipal,
delimitados expresamente en los Planos de Ordenacion con su perimetro, por reunir alguno de los siguientes
requisitos:

a. Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporar 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
eléctrica en baja tension, teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre ellos existe o se prevé construir;.

b. Estar comprendidos en areas en las que, aun careciendo de algunos de los servicios citados en el
parrafo anterior, se encuentran ya consolidadas por la edificacion, al menos, en las dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, segun la ordenacion que este Plan propone y que al
tiempo se encuentren integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos basicos sefialados resefiados en el apartado anterior.

c. Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de
planeamiento y de conformidad con sus determinaciones.

2. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en ejecucion de los Planes Parciales previstos en
desarrollo del presente Plan General, lleguen a disponer de los mismos elementos de urbanizacién a que se
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refieren los parrafos anteriores, tendran la consideracion de suelo urbano a partir del momento en el que, tras
aprobarse el oportuno proyecto redistributivo, las obras de urbanizacion sean recepcionadas por la Administracion
Urbanistica Municipal. La nueva clasificacién de estos terrenos se expresara en los textos refundidos que del
documento del Plan General se realice en el futuro y en el que se expresara con claridad la causa de su
reconocimiento.

3. Los terrenos clasificados como suelo urbano por reunir algunas de las circunstancias expresadas
en el apartado 1 de este articulo, se adscriben a las siguientes categorias, de conformidad con lo previsto en
el articulo 45.2. de la ley andaluza 7/2002, a los efectos de atribucion de un estatuto de derechos y deberes
urbanisticos:

a. Suelo urbano consolidado por la urbanizacion.
b. Suelo urbano no consolidado.

Articulo 10.1.3. La categoria de suelo urbano consolidado.

1. La delimitacion de la adscripcion de los terrenos de suelo urbano a cada una de las categorias
anteriores se expresa en la serie de Planos de Ordenacion Estructural denominados Clasificacion del Suelo.
Categorias del Suelo Urbano y Urbanizable.

2. Tendran la consideracion de suelo urbano consolidado por la urbanizacion, los terrenos clasificados
como urbanos cuando estén urbanizados o tengan la condicion de solares, y no queden adscritos a la categoria
de suelo urbano no consolidado conforme al siguiente articulo.

Articulo 10.1.4. La categoria de suelo urbano no consolidado.
1. Tienen la categoria de suelo urbano no consolidado, los terrenos que el Plan General adscribe a la
clase de suelo urbano en los que concurra alguna de las siguientes circunstancias:
a. Carecer de urbanizacién consolidada por:
1.° No comprender la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones
publicos precisos, 0 unos u otras no tengan la proporcion o las caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

2.° Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que deba ser
realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al
establecimiento de dotaciones.

b. Formar parte de areas homogéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el
presente Plan les atribuya un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente
con anterioridad a su entrada en vigor, cuando su ejecucion requiera el incremento 0 mejora de
los servicios publicos y de urbanizacion existentes.

2. El presente Plan General delimita los perimetros del suelo urbano no consolidado en el Planos de
Ordenacion Estructural 0.04 Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias, Sectores del Suelo Urbano y Urbanizable,
diferenciando:

a. Sectores del suelo urbano no consolidado (S-SUNC) para actuaciones de urbanizacion de
gjecucion sistematica y ordenacion pormenorizada remitida a planeamiento de desarrollo. El Plan,
también identifica aquellos sectores que cuentan con fines de normalizacion y regularizacion de
edificaciones existentes localizadas en ambitos susceptibles de integracion en el nuevo modelo
territorial implantado por este Plan.

b. Areas de Reforma Interior. (ARI) para su ejecucion sistematica, distinguiendo:

b.1. Areas de Reforma Interior con objetivos de mejora y complecion (ARI-c).
b.2. Areas de reforma Interior con objetivos de renovacion (ARI-r).

c. Ambitos de Incrementos de Aprovechamientos (AIA) de ejecucion asistematica no incluidas en
area de reparto.

d. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas, en Suelo Urbano No Consolidado (AUNI) e incluidas en
Areas de Reparto. Se trata de Actuaciones Simples que podran ser de Equipamiento, de Espacios
Libres y de Viario.

e. Suelo urbano no consolidado de caracter transitorio correspondiente a las Unidades de Actuacion
del anterior planeamiento general, identificadas como ARIT, y que se adscriben a esta categoria
de suelo por tratarse de actuaciones urbanisticas asumidas cuya ejecucion se encuentra iniciada
y no culminada en el momento de la entrada en vigor del presente Plan y cuya ordenacion
pormenorizada se asume bien directamente bien como Areas de Planeamiento Incorporado
(API).



26 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 124 pagina 221

Articulo 10.1.5. Division en Zonas de Ordenanzas.

1. El suelo urbano ordenado pormenorizadamente de forma completa se divide en las Zonas de
Ordenanzas que se establecen y regulan en el Titulo XI de las presentes Normas en cuanto a condiciones de
ordenacion generales y especificas, condiciones de volumen, de uso, estéticas y de la edificacion y sus plazos.

2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando proceda, en subzonas en funcién de caracteres
especificos de condiciones de edificacion. Las condiciones generales establecidas para cada zona de ordenanzas
seran de aplicacion en cada subzona que la integran, salvo en los casos de contradiccion con las determinaciones
especificas en cada subzona. Las zonas y subzonas de ordenanza establecidas por el Plan General en el suelo
urbano:

Z0-1. Casco Historico.
Z0-2. Extension del Casco Historico.
Z0-3. Ensanche.
Z0-4. Plurifamiliar en bloque lineal.
Z0-4.1 Plurifamiliar en bloque lineal. Edificaciones existentes.
Z0-4.2 Plurifamiliar en bloque lineal. Nuevas edificaciones.
Z0-5. Plurifamiliar en manzana.
Z0-6. Manzana con edificacion aislada.
Z0-7. Actividades Econémicas.
Z0-7.1. Actividades Economicas Tipo .
Z0-7.2. Actividades Economicas Tipo |I.
Z0-7.3. Actividades Econdmicas Tipo Il
Z0-7.4. Actividades Econdmicas Tipo IV.
Z0-8. Actividades Econdmicas. Bodega.
Z0-9. Areas de Planeamiento Incorporado.

3. Complementariamente, el presente Plan General establece en sus Planos de Ordenacion Estructural
los ambitos de las Areas Homogéneas de Edificacion en suelo urbano consolidado para el establecimiento de las
determinaciones estructurales de uso global, densidad y edificabilidad para las diferentes unidades geograficas
y urbanisticas homogéneas del suelo urbano consolidado aun cuando alguna parcela del ambito cuente con un
uso pormenorizado diferenciado al resto.

Las determinaciones sobre densidad, uso global y edificabilidad global de los ambitos del suelo urbano
no consolidado se expresan en sus fichas respectivas del Anexo asi como en los planos de ordenacion.

No obstante lo anterior, las determinaciones sobre uso global, edificabilidad global y densidad establecidas
por el Plan General vigente correspondientes a las unidades de ejecucion del suelo urbano y sectores de suelo
urbanizable, que el presente Plan General procede a su reconocimiento como suelo urbano consolidado (por
ejecucion de previsiones del PGOU), mantendran especificamente las citadas condiciones sobre uso global,
edificabilidad y densidad entendiéndose como una subzona dentro del Area Homogénea en la que se integran.

Articulo 10.1.6. Ambitos de ordenacion pormenorizada completa en suelo urbano no consolidado.

1. Los ambitos con ordenacion pormenorizada completa del suelo urbano no consolidado coinciden con
las Areas de Reforma Interior, las Areas de Incremento de Aprovechamientos y los Sectores de esta categoria
de urbano no consolidado que se indican a continuacion y para los que el Plan General establece su ordenacion
pormenorizada completa, sin perjuicio de la formulacion de Estudio de Detalle cuando fuera preciso.

2. Las Areas de Reforma Interior (ARI) con ordenacion pormenorizada completa directamente establecida
por el Plan General y de ejecucion sistematica son:
2.a. Areas de Reforma Interior con objetivos de mejora y complecion (ARI-c.
De Uso Global Residencial.
ARI(c). 01 CALLE TRABAJO.
ARI(c). 02 CALLE ALMODOVAR DEL CAMPO (ANTIGUA UA-2).
ARI(c). 03 CALLE MARTIN DUELAMO.
ARI(c). 08 CALLE JOSE ORTEGA'Y GASET.
ARI(c). 12 RIO DE LA HOZ.
ARI(c). 14 BODEGAS NAVARRO.
ARI(c). 15 AVENIDA DE LA CONSTITUCION.
ARI(c). 17 ANTONIO Y MIGUEL NAVARRO II.
ARI(c). 18 AVENIDA DE MALAGA.
ARI(c). 20 CALLE BARRERUELA.
De Uso Global actividades Economicas.
ARI(c). 16 CAMINO DEL CARRETON.
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ARI(c). 19 RECINTO FERIAL.
~ARI(c). 27 CAMINO DE LAS PILAS.
2.b. Areas de Reforma Interior con objetivos de renovacion (ARI-r).

De Uso Global Residencial.
ARI(r). 04 AVD. MARQUES DE LA VEGA DE ARMIJO II.
ARI(r). 05 CALLE PEDRO JIMENEZ.
ARI(r). 06 CALLE SANTA MARIA.
ARI(r). 07 CUESTA DE LA PENA I.
ARI(r). 09 CUESTA PINILLO.
ARI(r). 10 BURGUENOS 01.
ARI(r). 11 AVENIDA ITALIA.
ARI(r). 13 BODEGAS ALVEAR.
ARI(r). 21 VIRGEN DEL ROCIO.
ARI(r). 22 CUESTA DE LA PENA II.
ARI(r). 23 AVD. MARQUES DE LA VEGA DE ARMIJO IlI.
ARI(r). 24 LLANOS DE PALACIO.
ARI(r). 25 CALLE SAN AGUSTIN.

~ARI(r). 26 MOLINO DE VIENTOS.

3. El Ambito de Incremento de Aprovechamiento (AlA) de ejecucidn asistematica no incluidas en area de
reparto.

El presente Plan delimita en esta tipologia de actuacion el siguiente ambito: AIA 01 Avda. Maria
Auxiliadora.

4. El sector de suelo urbano no consolidado de ejecucion sistematica que cuentan con ordenacion
completa establecida por este Plan General.

El presente Plan delimita en esta tipologia de actuacion el siguiente ambito: S-SUNC(c)-03 San Francisco
de Borja.

5. Las condiciones de edificacion y ordenacion particulares aplicables a las parcelas resultantes de la
ordenacién pormenorizada completa de los diferentes ambitos del suelo urbano no consolidado se rigen por la
regulacion establecida del Titulo XI de estas Normas sobre zonas de ordenanza que les resulten de aplicacion
conforme al Plano de Ordenacion Completa, sin prejuicio de lo establecido en la fichas contenidas en los Anexos
de las presentes Normas Urbanisticas. De igual forma se aplican las normas del Titulo VI y VIl de este Plan.

Los ambitos del suelo urbano no consolidado en régimen transitorio identificados como APl por este
Plan General se rigen por lo dispuesto en el articulo 10.1.9 de estas Normas.

Articulo 10.1.7. Ambitos de Ordenacion pormenorizada diferida en suelo urbano no consolidado.

1. Ambitos de Ordenacion Diferida son los ambitos territoriales que precisan de la formulacion y
aprobacion de un instrumento de planeamiento de desarrollo para establecer su ordenacion pormenorizada
completa y detallada.

2. Los Ambitos de Ordenacion Diferida correspondientes a los sectores de regularizacion e integracion
en suelo urbano no consolidado con fines de normalizacion, que precisan desarrollar un Plan Parcial para el
establecimiento de su ordenacion pormenorizada completa, conforme a las determinaciones estructurales y
preceptivas que se establecen en este plan General son los siguientes:

S-SUNC(n). 01 CRECIMIENTO SUR .
S-SUNC(n). 02 CRECIMIENTO SUR II.

3. Con caracter general se dispone que los Planes Parciales adopten con caracter preferente como
normas particulares sobre condiciones de edificacion y ordenacion de los suelos edificables lucrativos resultantes
de la ordenacién pormenorizada completa la regulacion que sobre zonas de ordenanza se dispone en el Titulo
Xl de caracterizacion tipomorfoldgica similar, sin perjuicio de las especificaciones necesarias para asegurar
objetivos de ordenacion especificos.

Articulo 10.1.8. Los Planes Parciales en suelo urbano no consolidado de Integracion Urbana y Mejora
Ambiental de las areas con fines de normalizacion.
1. Se elaborara un Plan Parcial de Integracion Urbana y Mejora Ambiental para cada uno los siguientes
ambitos de Sectores de Suelo Urbano No Consolidado con fines de normalizacion S-(n):
S-SUNC(n). 01 CRECIMIENTO SUR I.
S-SUNC(n). 02 CRECIMIENTO SUR II.
2. La formulacion de los respectivos Planes Parciales, conforme al articulo 17.2 parrafo segundo de la
LOUA se ajustaran a las siguientes reglas:
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a.

b.

C.

A los criterios y objetivos generales de los Planes Parciales de los sectores de normalizacion que
se establecen en el apartado 3 siguiente de este articulo y en el Capitulo Ill del Titulo XI.

A las determinaciones y criterios especificos establecidos para cada uno de los ambitos en las
respectivas fichas Anexas a las Normas.

A las determinaciones generales a las que se someten los Planes Parciales establecidas en el
Titulo Il de estas Normas.

3. Son criterios y objetivos generales de los Planes Parcial de Integracion Urbana y Mejora Ambiental:

a.

b.

g.

Lograr la normalizacién e integracion urbanistica a través de la mejora ambiental, dotacional e
infraestructural del area.
La ordenacién pormenorizada se adaptara en la medida de lo posible a la realidad existente y a la
estructura de la propiedad.
La configuracién de una red viaria suficiente adaptada al caracter de estos ambitos. Por ello, la
red viaria secundaria se localizara con caracter general aprovechando los trazados de los carriles
actuales sin perjuicio de ampliar su seccién y la apertura de otros necesarios en ambitos libres de
edificacion que vengan a completar los existentes para asegurar la correcta funcionalidad urbana
y accesibilidad a las parcelas. Se emplearan criterios compositivos y de disefio para estos viarios,
donde la seccion (entre 6 y 9 metros), los materiales de caracter flexible, la no distincion entre
calzada y acera, la inclusion de arbolado de alineaciéon permita que la dotacién infraestructural no
suponga una sustancial transformacion del singular medio periurbano en el que se insertan.
Establecimiento como tipologia predominante de la edificacion aislada en parcela, sin perjuicio de
poder introducir otras tipologias residenciales (como las actuaciones plurifamiliares en condominio)
gue generen tejidos mestizos, que aporten diferentes lecturas al hecho urbano y permitan la
liberacion de espacios libres.
Procuraran materializar una pequefa oferta de servicios terciarios.
Los sistemas locales dotacionales (de espacios libres y de equipamientos) se ajustaran a los
siguientes criterios:
1.° se ubicaran preferentemente en zonas libres de edificacion y en posiciones que contribuyan a
crear centralidades.
2.° El Plan Parcial respetara los estandares minimos sefialados para cada area en su respectiva
Ficha del Anexo de estas Normas que se establecen en atencion a los usos e intensidades
previstos y caracteristicas de la poblacion y al grado de consolidacion de la edificacion.
No obstante, justificadamente podra autorizarse una exencion parcial de los estandares
dotacionales del articulo 17.1 de la LOUA, de conformidad con el apartado 2 del mismo,
siempre que la reduccién no sea superior al 10% del conjunto de superficies minimas
dotacionales exigibles con caracter ordinario.
3.° Se asegurara la preservacion de las masas arbdreas, preferentemente con destino al sistema
de espacios libres.
Se corregiran los déficits y carencias en materia de infraestructuras urbanas basicas dotandolo de
los servicios necesarios para su correcto funcionamiento.

5. Criterios de programacion.

La formulacion de los Planes Parciales se programa durante el | y II Cuatrienio, sin determinacion de
prioridades entre ellos. No obstante sera condicién para su efectiva gestion urbanistica prever en su formulacion
su efectiva conexion con las redes generales de infraestructuras.

Articulo 10.1.9. Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) en suelo urbano.

1. Se trata de ambitos territoriales del suelo urbano en los que el presente Plan General de Ordenacion
Urbanistica asume genéricamente las determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad
a su entrada en vigor, sin perjuicio de la alteracion puntual de algunas de sus determinaciones. Los Ambitos de
Planeamiento Incorporado aparecen identificados en los Planos de Ordenacion Completa con las siglas API.

2. Son Ambitos de Planeamiento Incorporado los siguientes:

2.1. En el suelo urbano consolidado, se delimitan los siguientes ambitos territoriales respecto a los

cuales se asumen los siguientes planeamientos de desarrollo de las NN.SS. anteriores:
API-01. Plan Parcial-I-1. Poligono Industrial Jarata.
API-02. Plan Especial Barriada de la Toba.
API-03. Plan Especial de Reforma Interior en la Avenida de Boucau, Avenida de Italia y Ronda
del Canillo.
API-04. Plan Especial de Reforma Interior Bodegas Vinsur.
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API-05. Plan Especial de Reforma Interior y Mejora urbana C/ Conde la Cortina y Avenida de
Andalucia.

API-06. Plan Parcial-R5.

API-07. Plan Parcial-I-5. Ampliacién Poligono Industrial Jarata.

2.2. En suelo urbano no consolidado de caracter transitorio:

Pertenecen a la categoria de Suelo Urbano No Consolidado con caracter transitorio, y hasta tanto

se proceda a la culminacion de las obras de urbanizacion, los siguientes Ambitos de Planeamiento Incorporado
que provienen de las anteriores NN.SS.:

a. API-08 que coincide con el ambito de este Plan del suelo urbano no consolidado transitorio

identificado como ARIT-03 y que se corresponde con la UA-8. Calle Hermanos Bautista
Morales de las anteriores NN.SS.
Planeamiento asumido: Modificacion Puntual de las NN.SS. del 1994 «Modificacion de
elementos en el borde Oeste y Valle de la Fuente del Cuadrado»aprobada Definitivamente
el 31 de enero del 2000 (CPOTU). Instrumento de desarrollo: Estudio de Detalle aprobado
Definitivamente el 25 de mayo del 2007 (Pleno).

b. API-09 que coincide con el ambito de este Plan de suelo urbano no consolidado de caracter
transitorio ARIT-04 y que se corresponde con la UA-9. Calle Alonso Sanchez de las anteriores
NN.SS.

Planeamiento Asumido: Modificacion Puntual de las NN.SS. del 1994 y Plan Especial aprobado
definitivamente el 25 de marzo del 2008.

c. API-10 que coincide con el ambito de este Plan de suelo urbano no consolidado de caracter
transitorio ARIT-5 y que se corresponde con la UA-23. Ronda entre calles Cérdoba y Santa
Brigida de las anteriores NN.SS.

Planeamiento asumido: Modificacion Puntual de las NN.SS. de Avenida de Andalucia y Entorno
(UE-21, UE-22 y UE-23. Instrumento de desarrollo: Estudio de Detalle aprobado definitivamente
el 7 de noviembre del 2007.

d. API-11 que coincide con el ambito de este Plan de suelo urbano no consolidado de caracter

transitorio ARIT-06 y que se corresponde con la UA-29 de las anteriores NN.SS.
Planeamiento Asumido: Modificacion Puntual de las NN.SS. del 1994 «Modificacion de
elementos en el borde Oeste y Valle de la Fuente del Cuadrado» aprobada definitivamente
el 31 de enero del 2000 (CPOTU). instrumento de desarrollo: Estudio de Detalle aprobado
definitivamente el 31 de enero del 2006 (Pleno).

3. El régimen de los Ambitos de Planeamiento Incorporado es el siguiente:

a.

Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son las correspondientes al planeamiento
pormenorizado inmediatamente antecedente, aprobado y vigente que el presente Plan General
asume con caracter general en los términos de la Disposicion Transitoria Primera de las Normas
y sin perjuicio de aquellas alteraciones puntuales que incorpore el Plan General . Las condiciones
particulares se encuentran detalladas en los documentos de planeamiento originales, cuyas
referencias se relacionan en la Memoria de Ordenacién asi como en las presentes Normas
Urbanisticas. ,

A efectos de una interpretacién cabal de las determinaciones de Ambito de Planeamiento
Incorporado en lo concerniente a aquellos aspectos concretos y especificos a las mismas, se
utilizaran las determinaciones particulares del planeamiento pormenorizado asumido interpretadas
conforme a los antecedentes administrativos del mismo, sin perjuicio de que las remisiones
que en su caso realicen al Planeamiento General debe entenderse sustituidas por la regulacion
establecida en las presentes Normas.

Particularmente las representaciones graficas que figuran en los Planos de Ordenacion
correspondientes, tienen exclusivo valor de mera referencia de la situacion del ambito de
planeamiento en relacién con la ciudad. Las determinaciones graficas de la ordenacion, son las
gue expresamente se reflejan en el planeamiento pormenorizado de origen asumido salvo que en
el Titulo XI de las presentes Normas se exprese la voluntad de alterarlas.

En el caso de discrepancia entre las determinaciones del planeamiento antecedente y las que
incorpora el presente Plan de Ordenacion se consideran predominantes las determinaciones
especificas de los expedientes de origen. En todo caso prevalecera lo dispuesto por el presente Plan
General para el API correspondiente cuando se deduzca la voluntad de revisar las determinaciones
especificas de los expedientes de origen.

Los Ambitos de Planeamiento Incorporado quedan sometidas al cumplimiento de las condiciones
generales de uso e higiene, de los edificios, y de proteccion definidas en los correspondientes
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g.

Titulos de las presentes Normas Urbanisticas. No obstante, se mantiene el régimen de usos
compatibles regulado en las Ordenanzas Particulares del planeamiento incorporado, si bien, a
efectos de su integracion en el régimen general de usos instituido por el Plan General, dichos usos
compatibles tienen el caracter de permitidos, segin se admitan en parte o en todo el edificio, y
ello sin perjuicio de que en funcion de las condiciones particulares de los usos regulados en estas
Normas, dichos usos compatibles puedan tener otro caracter.

En los Ambitos de Planeamiento Incorporado de suelo urbano que tienen calificaciones de uso
residencial, la densidad maxima de viviendas en dicho ambito sera la establecida en el documento
asumido de planeamiento pormenorizado aprobado definitivamente con anterioridad. De igual
forma el numero maximo de viviendas en cada parcela resultante, sera el establecido por el
instrumento asumido de planeamiento pormenorizado.

En los Ambitos de Planeamiento Incorporado localizados en el suelo urbano no consolidado podran
alterarse de forma puntual las determinaciones urbanisticas de las fincas incluidas en estos
ambitos mediante la tramitacion de una modificacion puntual del instrumento de planeamiento de
desarrollo incorporado o bien mediante Plan Especial para la alteracion de las determinaciones de
la ordenacion pormenorizada potestativa, excepto cuando tenga por objeto sustituir la innovacion
incorporada en este Plan respecto al planeamiento antecedente reflejada en el apartado de
determinaciones complementarias, en cuyo caso para su valida modificacion debera tramitarse el
correspondiente expediente de Modificacion de Plan General.

En los Ambitos de Planeamiento Incorporado localizados en terrenos con la clasificacion de suelo
urbano consolidado, la alteracion de cualquiera de sus determinaciones requerira la Modificacion
Puntual del Plan General, sin perjuicio de aquellos reajustes que puedan realizarse mediante
la formulacion de un Estudio de Detalle conforme a las determinaciones de estas Normas
establecidas en el Titulo Il.

Articulo 10.1.10. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en suelo urbano consolidado y suelo urbano
no consolidado.

1. Se trata de ambitos territoriales del suelo urbano consolidado y del suelo urbano no consolidado
donde se plantean actuaciones para las que el Plan General no prevé la delimitacion de unidades de ejecucion
y cuya ejecucion se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacién que sea
aplicable por razon de la Administracién Publica actuante.

2. En el suelo urbano se identifican dos tipos de actuaciones urbanizadoras no integradas:

a.
b.

Actuaciones Simples (de Viario, Espacios Libres o de Equipamiento).

Actuaciones de Mejora Urbana en areas de ciudad homogéneas que presentan sintomas de cierta
marginalidad y/o deficiencias puntuales en la cualificacion de su sistema de espacios publicos, asi
como en su nivel de urbanizacion e infraestructural.

CAPITULO Il. REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO
SECCION I. EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

Articulo 10.2.1. Estatuto de derechos y deberes de los propietarios de terrenos del suelo urbano

consolidado.

1. El propietario del suelo urbano consolidado cuanta con los siguientes derechos:

a.

b.

la facultad de materializar, mediante la edificacion, el aprovechamiento urbanistico correspondiente
atribuido por el planeamiento, previo cumplimiento de los deberes urbanisticos establecidos en
esta categoria de suelo.

la facultad de destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la ordenacién
urbanistica, desarrollando en ella las actividades precisas.

2. Son deberes urbanisticos del propietario de terrenos del suelo urbano consolidado:

a.

b.

Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas con caracter previo a cualquier
acto de transformacion o uso del suelo.

Realizar la edificacion en los plazos y condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una vez el
suelo tenga la condicion de solar.

Completar la urbanizacion en el supuesto de que la parcela no mereciera la condicion de solar.
Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las condiciones
requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.
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Articulo 10.2.2. Régimen del suelo urbano consolidado.

1. El Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacion, ademas de las limitaciones especificas de uso
y edificacion que le impone las presentes Normas, estara sujeto a la de no poder ser edificado hasta que
la respectiva parcela mereciera la calificacion de solar, salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la
urbanizacion y de la edificacion, mediante las garantias contenidas en las presentes Normas.

2. Para autorizar la ejecucion de obras de edificacion simultaneas a las de urbanizacién en terrenos
urbanos que no hayan adquirido la condicién de solar se exigira lo previsto en el Titulo VIl de estas Normas.

3. Con la finalidad de facilitar el cumplimiento del deber de completar la urbanizacién al propietario
del suelo urbano consolidado para que su parcela alcance la condicion de solar, la Administracion Urbanistica
Municipal podra asumir la ejecucion de las obras precisas mediante el abono por aquél de su coste econdmico.
Esta asuncion por la Administracion de la ejecucion de las obras de urbanizacion sera obligatoria en aquellos
supuestos en los que las mismas sirvan a una pluralidad de parcelas y no puedan o resulte desaconsejable
gjecutarlas de forma separada, conservando en todo caso la Administracion el derecho al reintegro que se
exigira proporcionalmente a cada propietario de parcela beneficiada en el momento de la solicitud de licencia
debidamente actualizado. La Administracién Urbanistica Municipal podra elaborar tarifas oficiales de precios
de las distintas unidades de obras para aplicarlas en funcion de los distintos elementos que sean necesarios
gjecutar para alcanzar la condicion de solar.

4. El Plan establece plazos de edificacion en el suelo urbano consolidado. La no iniciacion en el plazo
fijlado al efecto de la edificacion de las parcelas y solares, incluidos los que cuenten con edificacion deficiente
o0 inadecuada, comporta la inclusién de la parcela o solar en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas.

5. Los propietarios de solares sin edificar, ubicados en el suelo urbano consolidado, deberan presentar el
proyecto definitivo con peticion de licencia de edificacion e inicio de la edificacion dentro de los plazos maximos
establecidos en la Ordenanza Municipal reguladora del Registro de Solares.

De forma subsidiaria, en ausencia de esta Ordenanza, se aplicaran en suelo urbano consolidado los
siguientes plazos, que en todo caso se entenderan como maximos: en el plazo de dos afos desde la entrada
en vigor del Plan para la solicitud de licencia, y el de inicio de las obras en el plazo establecido en la propia
licencia. Los plazos sefialados no se alteraran aunque durante los mismos se efectuaran varias transmisiones de
dominio.

6. En el caso de que las parcelas del suelo urbano consolidado estuviesen calificadas con destino a usos
publicos, el régimen de utilizacion de las edificaciones existentes sera el correspondiente a la categoria de fuera
de ordenacion integral, pudiendo ejercitar su propietario la facultad de instar la expropiacion de los terrenos
y edificaciones una vez transcurrido el plazo de cuatro afios desde la aprobacién del presente Plan sin que la
Administracion hubiese iniciado el correspondiente expediente a tal efecto. Hasta tanto se proceda a su efectiva
adquisicion por la Administracion, el propietario estara obligado a conservar el terreno y las edificaciones en él
existentes en las debidas condiciones de seguridad y ornato.

SECCION II. EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 10.2.3. Las diversas tipologias de intervencion en la categoria de suelo urbano no consolidado.
1. El presente Plan General delimita el suelo urbano no consolidado en el Plano de Ordenacion Estructural,
diferenciando las siguientes tipologias de intervencion a efectos de ordenacion y gestién urbanistica:

a. Sectores de suelo urbano no consolidado (S-SUNC) para su ejecucion sistematica, correspondientes
a ambitos urbanos que tiene una situacion periférica o aislada respecto a la ciudad consolidada. El
Plan General, también identifica aquellos sectores que tienen fines de normalizacion e integracion
urbana.

b. Areas de Reforma Interior ya sea con fines de renovacion (ARI-r) ya sea con fines de mejora y
complecion (ARI-c).

c. Areas de Incremento de Aprovechamiento Urbanistico sin area de reparto. ,

d. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas, en suelo urbano no consolidado e incluidas en Areas
de Reparto, identificadas como Actuaciones Aisladas (AA), que podran ser de Equipamiento, de
Espacios Libres y de Viario.

e. Suelo urbano no consolidado de caracter transitorio correspondiente a actuaciones urbanisticas
sistematicas previstas en el anterior Plan General derogado que presentan un avanzado estado
ejecucion pero sin alcanzar su culminacion.

2. Desde el punto de vista del establecimiento de la ordenacion pormenorizada completa, el régimen
juridico del suelo urbano consolidado se diferencia en los siguientes supuestos:

a. Suelo urbano no consolidado con ordenacion completa establecida por este Plan General.
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b. Suelo urbano no consolidado con ordenacion pormenorizada completa diferida.

Articulo 10.2.4. Régimen del suelo urbano no consolidado ordenado.

1. En el suelo urbano no consolidado con ordenacion completa o detallada, la entrada en vigor del Plan
General determina:

a. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector o area del
suelo urbano en el marco de una unidad de ejecucion.

b. La afectacién legal de los terrenos al cumplimiento de la justa distribucion de beneficios y cargas
entre los propietarios en los términos que se deriven del sistema de actuacion elegido asi como
de los deberes del articulo anterior.

c. La potestad de los propietarios de patrimonializar el aprovechamiento urbanistico resultante de
la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del 90% (u otra porcentaje, establecido
por la legislacion urbanistica vigente al momento de la aprobacion del instrumento redistributivo)
del aprovechamiento medio del area de reparto al que se adscriba, bajo la condicion del ejercicio
de la facultad de participar en las actuaciones de transformacion urbanistica y asuncion de los
deberes a ellas vinculadas. En otro caso, tendra derecho a la indemnizacion del valor legal de los
terrenos y la correspondiente a la imposibilidad de ejercitar la facultad de participacion.

d. El derecho de los propietarios a la iniciativa y promocion de su transformacion en los términos
del sistema de actuacion elegido; no obstante, si la actuacion es asistematica, este derecho se
concreta en el de edificar la parcela en la hipétesis de que sea edificable previa adquisicion de los
excesos de aprovechamientos y conversion de la misma en la solar.

e. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio a los destinos previstos en el
planeamiento.

2. Para el otorgamiento de licencia de obras de edificacion en ambitos de unidades de ejecucién se
precisa que tras la aprobacion del correspondiente proyecto de reparcelacion y de urbanizacion, las parcelas se
urbanicen de forma completa para que alcancen la condicién de solar. Unicamente se admitira la urbanizacion y
edificacion simultanea previo cumplimiento de las condiciones establecidas en estas normas.

3. El régimen del suelo urbano no consolidado con ordenacién directa correspondiente a ambitos
Incremento de Aprovechamientos se ajustara a lo dispuesto en el articulo 10.2.9 de este Capitulo.

Articulo 10.2.5. Régimen del suelo urbano no consolidado con ordenacion detallada diferida.

1. La formulacion y redaccion del planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada completa y
detallada precisa para legitimar la actividad de ejecucion se realizara en los plazos establecidos en las previsiones
de programacion de este Plan. Cuando en la ficha correspondiente se adscriba el desarrollo del sector a uno de
los dos cuatrienios, se entendera que el deber de formulacion y presentacion del correspondiente instrumento de
ordenacion pormenorizada detallada debe cumplimentarse en el plazo maximo de dos afios desde el inicio del
respectivo cuatrienio. De no establecerse ningun plazo en las fichas correspondientes del Anexo; el Ayuntamiento
determinara de forma bianual los Planes Parciales que deben formularse en los dos afios siguientes conforme a
los criterios relativos al orden preferencial del desarrollo establecidos en este Plan.

2. Hasta tanto se proceda a la aprobacién definitiva del Plan Parcial se impedira la realizacion de obras
que dificulten la ejecucidn posterior del mismo.

3. Una vez aprobado el correspondiente Plan Parcial, los terrenos quedaran sometidos al régimen del
Suelo Urbano No Consolidado con ordenacion detallada establecida, siéndoles de aplicacion lo dispuesto en el
articulo anterior. ,

Articulo 10.2.6. Delimitacion de Areas de Reparto y determinacion del Aprovechamiento Medio.

En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacién se establecen las Areas de Reparto que a
continuacion se indica, siendo su delimitacion la que se establece en el Plano de Ordenacion Estructural OE.06
«Areas de Reparto en Suelo Urbano y Urbanizable» y la determinacién de su Aprovechamiento Medio, la que
también se sefiala a continuacion. La unidad de aprovechamiento esta referida a un metro cuadrado edificable
de uso residencial libre en tipologia plurifamiliar.
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AREA DE AREAS DE REFORMA INTERIOR AUNI APRCYECHAMIENTO
REPARTO MEDIO (UA/m2)
AR-SUNC 01 ARI). 01 CALLE TRABAIO 01,5488
AR-SUNC 02 | ARIle). 02 CALLE ALMODOVAR DEL CAMPO 0,5687
AR-SUNC 03 | ARI). D3 CALLE MARTIN DUELAMO 04567
AR-SUNC 04 | ARl 04 AVD. MARQUES DE LA VEGA DE AUNI-23 Viarie de
ARMUO I conexidn Camine de ls
ARIlr). 06 CALLE SANTA MARIA arze cen comine de la 0,7586
ARl OF CUESTA DL LA PENAL Feria
AR, 22 CUESTA DL LA PLNATI
AR-SUNC 05 | ARIl|. 05 CALLE PEDRO JIMLENEZ 06469
AR-SUNC 06 | ARIC). 08 CALLL JOSE ORTEGA Y GASSET 01,5707
AR-SUNC 07 | ARIlr. 09 CULSTA PINILLO 0,7240
AR-SUNC 08 | ARIG|. 10 BURGULNOS 01 0,7967
AR-SUNC 09 | ARIl. 11 AVENIDA ITALIA 00,8988
AR-SUNC 10| ARI=). 12 RIC DL LA HOZ 0,6497
AR-SUNC 11 | ARIlr). 13 BODEGAS ALVEAR AUNI-24 Viario de 0,7328
conexidn Carrelera de
Montalban ean Camine
de la farza
AR-SUNC 12_| ARI(c) 14 BODEGAS NAVARRO 0.5193
AR-SUNC 13 | ARI). 15 AVENIDA DE LA CONSTITUCION | AUNI-22 Pralongacidn 0,6836
Celle F.Palop.
AR-SUNC 14 | ARIE). 16 CAMINOG DEL CARRETON 0,54
AR-SUNC 15 | ARIZ). 17 ANTONIO Y MIGUEL NAVARRO I 04476
AR-SUNC 16 | ARI(c). 18 AVENIDA DE MALAGA 0,5434
AR-SUNC 17 | ARI). 19 RECINTO FERIAL 0,2235
AR-SUNC 18 | ARIc). 20 AR 20 CALLE BARRERUELA 0,513%
AR-SUNC 19 | ARl 21 VIRGEN DEL ROCIO 0.9134
AR-SUNC 20 | ARIyL. 23 AVD. MARQUES DE LA VEGA DE 0,6690
ARMUO I
ARSUNC 21 AR, 24 LLANGS DE PALACIO 1,043
AR-SUNC 22 | ARIlrl. 25 CALLL SAN AGUSTIN 0,4234
AR-SUNC 23 | ARl 26 MOLING DE VIENTOS 09722
AR-SUNC 24 | ARlg). 27CAMIND DE LAS PILAS AUNI-25 Corexidn 0,3690
Cemine de Piles de
Parchia con Averide de
Mélaga.
AR-SUNC 25 [ 5-SUNC 01 CRECIMIENTO SUR | 01,1481
AR-SUNC 26 | S-SUNC 02 CRECIMIENTO SUR I 0,0823
AR-SUNC 27 [ S-SUNC 03 SAN IFRANCISCO DE BORIA 01,3860




