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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

RESOLUCION de 12 de marzo de 2014, de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Sevilla, por la que se ordena el registro y publicacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica del municipio de Gines (Sevilla).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo, con fecha 12 de marzo de 2014, esta Delegacion Territorial

HA RESUELTO

1.° Proceder al deposito e inscripcién del Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Gines
(Sevilla), aprobada definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo el dia 6
de noviembre de 2014, y una vez acreditada la subsanacion de deficiencias existente, en el Registro Autondmico
de Instrumentos Urbanisticos.

2.° Publicar la presente Resolucion y el contenido de las normas urbanisticas de este planeamiento en el
BOJA, conforme a lo establecido por el art. 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con
fecha 24 de marzo de 2014, y con el nimero de registro 6040, se ha procedido a la inscripcion y deposito
del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de convenios
urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente, asi como en el correspondiente Registro Municipal del Ayuntamiento de Gines.

ANEXO]I

NORMAS URBANISTICAS

TITULO I. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

CAPITULO I. OBJETO DEL PLAN GENERAL, NATURALEZA JURIDICA, AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA.
CAPITULO Il. NORMATIVA DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO.

TTULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

TITULO Ill. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION MATERIAL DEL PLAN DE ORDENACION URBANA.

CAPITULO I. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.
CAPITULO II. INSTRUMENTOS DE ORDENACION.
CAPITULO IIl. INSTRUMENTOS DE GESTION,
CAPITULO IV. INSTRUMENTOS DE EJECUCION.

TITULO IV. INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO.

CAPITULO I. LICENCIAS URBANISTICAS.

CAPITULO II. CONDICIONES PARA EL INICIO Y EJECUCION DE OBRAS

CAPITULO Ill: CONSERVACION DE OBRAS Y CONSTRUCCIONES
SECCION 1.*: DEBERES GENERALES DE CONSERVACION DE LOS BIENES INMUEBLES.
SECCION 2. ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS Y OTRAS ACTUACIONES.
SECCION 3.7 ESTADO DE RUINA DE LA EDIFICACION.
SECCION 4.7: CONSERVACION ESPECIFICA Y OCUPACION TEMPORAL DE SOLARES.

TITULO V. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO.

CAPITULO I. CONDICIONES Y DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO II. CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS.
CAPITULO IIl. USO RESIDENCIAL. )

CAPITULO IV. USO INDUSTRIAL-TECNOLOGICO.

CAPITULO V. USOS CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIO.
CAPITULO VI. USO EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS.

TITULO VI. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.
CAPITULO II. CONDICIONES DE PARCELA.
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CAPITULO Ill. CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS.
SECCION 1.*: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
SUBSECCION PRIMERA: DEFINICION Y APLICACION.
SUBSECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA )
SUBSECCION TERCERA: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION
SUBSECCION CUARTA: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
CAPITULO Iv. CONDICIONES DE VOLUMEN, EDIFICABILIDAD Y AMBIENTALES.
SECCION 1.%: CONDICIONES GENERALES.
SECCION 2.7: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS.
SUBSECCION PRIMERA: CONDICIONES DE CALIDAD.
SUBSECCION SEGUNDA: CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES.
SECCION 3°: CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
SUBSECCION PRIMERA: DOTACION DE AGUA.
SUBSECCION SEGUNDA: DOTACIONES DE COMUNICACION
SUBSECCION TERCERA: SERVICIOS DE EVACUACION.
SUBSECCION CUARTA: INSTALACIONES DE CONFORT.
SECCION 4.7: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS.
SECCION 5.7 CONDICIONES AMBIENTALES.
CAPITULO V. CONDICIONES DE ESTETICA.

TITULO VII. NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES. '
CAPITULO II. PROYECTOS Y EJECUCION DE LA URBANIZACION.
CAPITULO IIl. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS.
CAPITULO IV. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES.
CAPITULO V. LA URBANIZACION DEL NUCLEO URBANO.
CAPITULO VI. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

TITULO VIIl. CONDICIONES PORMENORIZADAS DE ORDENACION DE LOS SUELOS.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES. SUELO URBANO CONSOLIDADO.
CAPITULO II. DISPOSICIONES GENERALES. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
CAPITULO IIl. CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE SUELO URBANO.

CAPITULO IV. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE PLURIFAMILIAR BLOQUE LINEAL.

CAPITULO V. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES PLURIFAMILIAR V.P.O. EN BLOQUE.
CAPITULO VI. CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES V.P.0. DENSIDAD MEDIA.

CAPITULO VII. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE EDIFICACION EN ALTURA.
CAPITULO VIIl. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE DENSIDAD MEDIA.
CAPITULO IX. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE DENSIDAD BAJA.
CAPITULO X. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE CIUDAD JARDIN.
CAPITULO XI. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE CASCO ANTIGUO.
CAPITULO XII. CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DEL SUELO INDUSTRIAL.

CAPITULO XIIl. CONDICIONES, NORMATIVA' Y ORDENANZAS PARTICULARES DEL SUELO TERCIARIO.

CAPITULO XIV. CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LOS EQUIPAMIENTOS.

TITULO IX. NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL.

CAPITULO I. NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.
SECCION 1.7 PREVENCION AMBIENTAL.

CAPITULO II. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL.

CAPITULO IIl. PROTECCION DEL SUELO, DE LOS RECURSOS HIDROLOGICOS, DE LA VEGETACION Y DE LA FAUNA.
SECCION 1.% PROTECCION DEL SUELO. )
SECCION 2.*: PROTECCION DE RECURSOS HIDROLOGICOS.
SECCION 3.%: PROTECCION DE LA VEGETACION Y EL PAISAJE.
SECCION 4.7 PROTECCION DE LA FAUNA.

CAPITULO IV. NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES DEMANIALES.

CAPITULO V. CALIDAD DEL AIRE E IMPACTO SOBRE LA SALUD.

CAPITULO VI. EL CONTROL Y SEGUIMIENTO.

TITULO X. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, HISTORICO Y CULTURAL DE INTERES MUNICIPAL.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES. )
CAPITULO II. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO.
SECCION 1.%: DISPOSICIONES PRELIMINARES. )
SECCION 2.7: AMBITO DE APLICACION Y NIVELES DE PROTECCION. )
SECCION 3.7 CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS NIVELES DE PROTECCION.
SECCION 4.7: GRADO PRIMERO: CONSERVACION DE EDIFICIOS.
SECCION 5.7 GRADO SEGUNDO: PROTECCION AMBIENTAL.
SECCION 6.2 GRADO TERCERO: PROTECCION PARCIAL DE CONJUNTO.
CAPITULO Ill. NORMAS DE PROTECCION DEL ESPACIO URBANO.
SECCION 1.% PROTECCION DEL PAISAJE URBANO. )
CAPITULO IV.PROTECCION DE LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS.

FICHAS URBANISTICAS: AREAS DE PLANEMIENTO DE DESARROLO
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FICHAS URBANISTICAS AREAS DE PLANEMIENTO DE DESARROLO
AR1.-SUNC-0O.UE1 «CAMINO DE BELMA».
AR2.-SUNC.PERIG «GINENCINA».
AR3.-SUS-NO.PPBN «BIEDMA NORTE».
AR4.-SUS-SO.PPM «MARCHALOMAR».
API-01-EC «EL CORTIJUELO».
API-02-LA «LA ALCOYANA».
API-03-CPII «LA CERCA DEL PINO lI».
API-04-CM «CALLE MACARENA».
API-05-EG «EL GRANADILLO».
TITULO |
DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL
CAPITULO |

OBJETO DEL PLAN GENERAL, NATURALEZA JURIDICA, AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA

Articulo 1.1. Objeto del Plan General.

1. Es objeto del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica el establecimiento de la ordenacion
urbanistica de la totalidad del término municipal de Gines y la organizacion de la gestion de su ejecucion,
adaptado a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el Real Decreto
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

2. El presente Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Gines sustituye al documento de Adaptacion
Parcial a la LOUA de la Revisién de las Normas Subsidiarias del Planeamiento para todo el término municipal
de Gines, aprobado definitivamente por Resolucion de la Comision Provincial de Urbanismo de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, quedando derogadas a la
entrada en vigor del presente Plan.

3. Quedan asi mismo sin efecto los instrumentos de planeamiento y gestion aprobados para el desarrollo
del anterior planeamiento general, salvo los expresamente incorporados al presente instrumento hasta su total
cumplimiento o ejecucion, resultando, en todo caso, vigentes las delimitaciones de los ambitos de planeamiento
precedentes a este Plan General por cuanto establecen el perimetro al que habran de referirse todos los usos
globales y los usos pormenorizados segun se reflejan en el articulo 5.2 de estas Normas y con el limite en él
contemplado.

Articulo 1.2. Naturaleza juridica del documento.

1. El presente documento de normas urbanisticas forma parte del Plan General de Ordenacion Urbana
de Gines (Sevilla), en aplicacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
dentro del marco del Real Decreto 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo.

2. El Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Gines es el instrumento de ordenacién integral del
territorio del municipio, definiendo los elementos basicos de la estructura general y organica del territorio,
clasificando el suelo para el establecimiento de los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria
del mismo, asi como del desarrollo ulterior del planeamiento y del proceso de ejecucion del propio plan general.

3. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Gines tiene naturaleza juridica reglamentaria, teniendo
en cuenta las determinaciones y directrices del Plan de Ordenacion Territorial y de Andalucia y del Plan de
Ordenacion Territorial de Aglomeracion Urbana de Sevilla.

Articulo 1.3. Ambito territorial y vigencia del Plan.

Este Plan General define el modelo urbano vy territorial, su estructura general y organica del territorio y
ordena, determina y clasifica el suelo del término municipal en las siguientes clases:

1. Suelo urbano: delimitando su perimetro y estableciendo su ordenacién pormenorizada para los
consolidados, y para los no consolidados sefala, los ambitos y areas de reparto dejando que el planeamiento de
desarrollo defina su ordenacion pormenorizada.

2. Suelo urbanizable: delimitando su ambito fijando sus usos globales y niveles de intensidad con la
definicion de Areas de Reparto.

3. Sistemas Generales (cementerio y viario): delimitando su perimetro.

Por lo que este Plan General no clasifica suelo no urbanizable.

Este Plan General es de aplicacion a la totalidad del término municipal de Gines.
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La vigencia del Plan General de Ordenacién de Gines sera indefinida, sin perjuicio de su innovacion por
modificacion o revisiones.

La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacion Territorial de Andalucia, o de la Aglomeracion
urbana de Sevilla, prevaleceran cuando estas sean contrarias o incompatible con las determinaciones del
presente Plan.

Articulo 1.4. Régimen de la innovacion del Plan.

1. EI Plan General podra ser innovado para su mejora mediante su revision, integral o parcial, 0 mediante
su modificacion.

2. Debera procederse a la revision del PGOU cuando a través de sucesivas innovaciones del PGOU se
presente una de las siguientes circunstancias:

- Incremento superior al 25 % de la poblacion del municipio.

- Incremento superior al 25 % del suelo clasificado como urbano.

Otra circunstancia que obligaria a una revision del PGOU seria la aprobacion de un planeamiento
territorial que alterase la ordenacion estructural de Gines.

Previendo que las circunstancias urbanisticas pueda producir algun cambio cualitativo y cuantitativo
del presente PGOU, se establece la obligatoriedad de la revision del mismo en el plazo de 8 afios desde su
aprobacion definitiva.

Articulo 1.5. Revision parcial y modificaciones.

1. Revision Parcial es la alteracion justificada de una parte del territorio ordenada por este plan o bien de
las determinaciones que forman un conjunto homogéneo.

2. El resto de supuestos, constituidos por las innovaciones de caracter singular y puntual, seran
consideradas como Modificaciones. Unicamente podran redactarse y aprobarse aquellas Modificaciones que
tenga por objeto la innovacion de alguno o algunos de los elementos o determinaciones de este Plan General,
cuando la alteracion de los mismos no lleve consigo alguna de las afectaciones o incidencias generales sefialadas
en los parrafos anteriores. Las alteraciones que implicaren modificacion parcial, puntual o aislada podran ser,
incluso, las que entrafien un cambio aislado en la clasificacion o calificacién del suelo siempre que no supongan
variacion en los criterios de clasificacion o calificacion global.

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

4. Las innovaciones de las determinaciones correspondientes a la ordenacion pormenorizada potestativa
incorporadas en el presente Plan respecto del suelo urbano no consolidado y en los sectores del suelo urbanizable
ordenado podra realizarse directamente mediante Planes Parciales o Especiales sin necesidad de tramitarse una
Modificacién del Plan General. Para que estas innovaciones sean validas, deberan justificar que suponen una
mejora de la ordenacion pormenorizada establecida en el Plan General para el area o sector, que respetan la
ordenacién y determinaciones de caracter estructural, no afecten negativamente a la funcionalidad del sector
0 a la ordenacion de los terrenos de su entorno, y que se realizan de conformidad con los criterios y directrices
qgue en el presente Plan se establece para esas innovaciones de la ordenacién pormenorizada potestativa.
Sera preciso tramitar previamente el procedimiento de modificacién del Plan General en el supuesto en que
el contenido de los Planes Especiales de Reforma Interior no previstos en este documento, no se ajuste a los
limites establecidos en el articulo 14.3 de la LOUA.

5. No se consideraran modificaciones de Plan:

1.° Las alteraciones que, conforme a las previsiones del nimero 4 del presente articulo y que en mejora
de las ordenaciones pormenorizadas potestativas incluidas en el presente Plan, pueda realizar el planeamiento
de desarrollo (Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle) dentro del margen de concrecion que la
Ley y este Plan General les reserva para establecer las determinaciones propias de su funcion segun cada clase
de suelo, y siempre que las mismas no afecten a aquellos criterios, objetivos y directrices que define el presente
Plan, de modo grafico o escrito.

2.° Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucién del planeamiento requiera
justificadamente para adecuarlos a la realidad fisica del terreno y siempre que no supongan redaccion de
las superficies destinadas a sistemas generales o espacios libres publicos de otra clase ni incremento de la
edificabilidad.

3.° Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas, que, por su naturaleza, puedan
ser objeto de Ordenanzas Municipales, tales como las disposiciones en materia de seguridad, salubridad,
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habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, asi como a aquellas que tengan por objeto regular
los aspectos relativos al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de
urbanizacion. Cuando las Ordenanzas de la Edificacién incorporen la regulacién de las condiciones de forma y
estéticas, en ningun caso supondran alteracion de los parametros de alturas, numero de plantas, ocupacion,
situacion de la edificacién, edificabilidades, aprovechamientos urbanisticos ni usos establecidos por los
instrumentos de planeamiento.

4.° La correccion de los errores materiales, aritméticos o de hecho, que se lleven a efecto de conformidad
a la legislacion aplicable.

5.° La delimitacién de Unidades de Ejecucion y determinacion de sistemas de actuacion, asi como la
modificacion o sustitucion de los mismos en los términos dispuestos por la legislacion urbanistica.

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

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

6. Las revisiones o modificaciones de Plan General que afecten a inmuebles catalogados o zonas
arqueologicas estaran sometidas al informe vinculante de la Consejeria de Cultura en idénticas condiciones a
las exigidas para la aprobacion del Plan General en cumplimiento del articulo 32 de la Ley 1/91 de Patrimonio
Historico de Andalucia.

7. El incumplimiento de cualquiera de los plazos de presentacion de Planes, Proyectos o Estudios, o de
cualquiera de las fases de ejecucion material de la urbanizacion, o de los plazos de edificacion establecidos en
cada caso por las presentes Normas y por los Planes, Proyectos o Estudios que desarrollen el Plan General,
podra ser causa para proceder a la modificacion puntual del mismo, sin perjuicio, en su caso, de la incoacion del
expediente de declaracion de incumplimiento de deberes legitimador de la expropiacion.

8. Toda modificacion se producira con el grado de definicién documental correspondiente al planeamiento
general. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificacién debera estar justificada mediante
un estudio de su incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en el Plan General, asi como
sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

9. El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, redactar y aprobar versiones completas y actualizadas
de los instrumentos de planeamiento que hayan sido objeto de modificaciones, pudiendo incluso realizar la labor
de refundicién necesaria para la adecuada clarificacion y armonizacién de las disposiciones vigentes. Una vez
aprobado definitivamente el texto refundido, debera cumplimentarse lo exigido en el art. 38.4 de la LOUA para su
eficacia. En todo caso, la aprobacion de las versiones completas y actualizadas debera realizarse preceptivamente
en el momento en el que por el nimero o por el alcance de las modificaciones incorporadas resulte necesaria
para facilitar a cualquier persona el derecho de consulta sobre el instrumento de planeamiento integro.

Articulo 1.6. Entrada en vigor.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y
publicado completamente su texto en el Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla y haya transcurrido el plazo
previsto en el art. 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local.

Articulo 1.7. Publicidad del Planeamiento.

1. Todo ciudadano tiene derecho a acceder a la consulta de toda la documentacién del PGOU,
innovaciones, modificaciones, revisiones, planeamiento parcial o de detalle aprobado o en desarrollo del Plan.
Ser informado por escrito del régimen y condiciones urbanisticas a una finca, solar, terreno, poligono o sector,
acompafando a la solicitud plano de emplazamiento con referencia a los planos del Plan General, estando
obligado el Ayuntamiento a emitir cédula urbanistica en el plazo de un mes.

Articulo 1.8. Edificios y usos fuera de ordenacion.

1. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al tiempo
de la aprobacion definitiva del presente Plan General que resultaren disconformes con el mismo, quedaran en la
situacion legal de fuera de ordenacion.

2. A los efectos de determinar el régimen juridico de las construcciones o edificaciones e instalaciones
fuera de ordenacion y el tipo de obras autorizables se distinguen dos situaciones:

1.° Fuera de ordenacion absoluta por resultar totalmente incompatibles con la nueva ordenacion. Se
consideran en esta situacién aquellas construcciones o edificaciones e instalaciones privativas que el Plan
General prevea su calificacion como sistema publico de viario, espacios libres o dotaciones. Sobre ellas se
aplicaran las siguientes reglas:
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1. Con caracter general solo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la
estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino establecido. Salvo las
autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran
ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

2. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion, cuando no
estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segun proceda, en un plazo de cinco afios, a partir
de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del
valor de la expropiacion.

2.° Fuera de ordenacion relativa por condiciones de uso. Se consideran en esta situacion aquellas
construcciones o edificaciones e instalaciones que estén destinadas a un uso no compatible en la zona en que
se localice y cuyas caracteristicas constructivas impidan su reutilizacién para cualquiera de los usos compatibles.
Sobre ellas sdlo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta conservacion de la
habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Cualesquiera otras obras seran ilegales.

Fuera de ordenacion relativa por condiciones de altura, edificabilidad u ocupacion. Se consideran en
esta situacion aquellas edificaciones, que no debiendo pasar al dominio publico, y estando conformes con los
usos compatibles sefialados por el planeamiento, su altura, edificabilidad u ocupacion excede de las previstas
por el planeamiento. Sobre ellas podran realizarse todos los tipos de obras de conservacion, mantenimiento,
consolidacion o reforma que no impliquen aumento del parametro objeto de la disconformidad o que den lugar
a un exceso de la edificabilidad.

CAPITULO Il
NORMATIVA DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO

Articulo 1.9. Normativa de obligado cumplimiento.

Seran de obligado cumplimiento, tanto para particulares como para las administraciones publicas, todas
y cada una de las determinaciones de este Plan General, que regula toda actividad urbanistica y edificatoria de
todo el ambito del término municipal de Gines.

Sera de obligado cumplimiento toda Normativa vigente que sea de aplicacion en cuantos aspectos no
hayan sido considerados en este Plan General.

Habra de ser cumplido en todo momento la normativa de todo el ordenamiento juridico.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 2.1. Clasificacién del suelo:

El Territorio del Término Municipal de Gines se clasifica en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Sistemas
Generales, como ya se establecia en el articulo 1.3.

Los ambitos de las diferentes clases de suelo y de sus diferentes categorias se delimitan en los Planos
de Ordenacién correspondientes.

Articulo 2.2. Determinaciones de cada tipo y categoria de suelo.

1. En Suelo Urbano, el Plan General de Ordenacion Urbanistica define la ordenacion fisica de forma
pormenorizada, tal como prevé la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en
su articulo 45, a través de la delimitacion de su perimetro, sefialando las operaciones de consolidacion o reforma
gue se estimen necesarias, mediante la delimitacion del ambito de la correspondiente Actuacion Urbanistica,
asignando los usos correspondientes a cada zona, sefialando los suelos destinados a:

a) Viales.

b) Suelos publicos para jardines y parques urbanos.

c) Suelos de interés publico y social, susceptibles de edificacion, para dotaciones, equipamientos y
edificios publicos.

d) Suelos privados edificables.

Asimismo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica subclasifica este suelo como «Suelo Urbano
Consolidado» y «Suelo Urbano No Consolidados.

Estas determinaciones fisicas se representan en los Planos de Ordenacion.

2. En el Suelo Urbanizable, el Plan General de Ordenacién Urbanistica, segtin se explicita en el articulo 47
de la LOUA, determina los elementos fundamentales de la estructura urbana, asi como establece, a través de la
calificacién del suelo y divisién y zonas, la regulacién genérica de los diferentes usos y niveles de intensidad. En
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este tipo de suelo la disposicion pormenorizada del suelo para la red viaria, aparcamientos, jardines, dotaciones,
edificacion privada, etc., resultara de la ordenacion fisica que cada Plan Parcial proponga de conformidad con
este Plan General.

En este Plan General de Ordenacion Urbanistica se subclasifica Suelo Urbanizable Ordenado, Suelo
Urbanizable Sectorizado y Suelo Urbanizable No Sectorizado, segun se representa en los planos de ordenacion.
3. En el resto del término municipal de Gines se han definido los siguientes Sistemas Generales:

- EI cementerio municipal, de caracter singular.
- El viario de enlace de la A49, al sur del término municipal, de caracter supramunicipal.

Articulo 2.3. Definicion, Categorias y Régimen del Suelo Urbano. Definicion.

Constituye el Suelo Urbano los terrenos, por cumplir los requisitos establecidos en el articulo 45 de la
LOUA., y delimitados con tal caracter en los Planos de Ordenacion:

- «Clasificacion del Suelo».

- «Estructura General y Organica del Territorio».

Derechos de los propietarios de Suelo Urbano.
Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que
adquieran la condicion de solares y a edificar éstos en las condiciones que se establecen en este Plan.

Categorias y Deberes de los propietarios de Suelo Urbano.
A su vez, a tenor de lo dispuesto en el art. 45.2 de la LOUA, el Suelo Urbano se divide en Suelo Urbano
Consolidado y Suelo Urbano No Consolidado.
1. Suelo Urbano Consolidado.
Los propietarios de suelo urbano consolidado estan sujetos a los siguientes deberes:
a) Sufragar —si aun no la tuvieran— las obras necesarias para que las parcelas respectivas adquieran la
condicion de solar.
b) Edificar en el plazo establecido.
2. Suelo Urbano No Consolidado.
1.° Los propietarios de suelo urbano no consolidado no incluido en el ambito de una Actuacion
Sistematica, estaran sujetos a los siguientes deberes:
a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos que se destinen a viales y aparcamientos
en los correspondientes proyectos de obras publicas ordinarios.
b) Satisfacer las cuotas de urbanizacion que se impongan en el ambito que al efecto se acote por cada
proyecto, como beneficiado de las obras a ejecutar.
, c) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio del
Area de Reparto 0 en caso de no estar incluida en Area de Reparto, el 10 por ciento del Aprovechamiento
Objetivo que tuviera asignado.
d) Edificar los solares en el plazo establecido.
2.° Los propietarios de suelo urbano no consolidado incluido en el &mbito de una Actuacion Sistematica,
estaran sujetos a los siguientes deberes:
, a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos que se destinen a viales, aparcamientos,
y Areas Libres contenidos en la Unidad de Ejecucion.
~ b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo correspondiente al 10 por 100 del aprovechamiento medio
del Area de Reparto, asi como en su caso, el correspondiente al excedente de aprovechamiento.
c) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad al inicio de la ejecucion.
d) Sufragar los costos de urbanizaciéon sefialados en el articulo 113 de la LOUA en proporcion a la
superficie de los respectivos terrenos.
e) Edificar los solares en el plazo establecido.

Articulo 2.4. Definicion, categorias y régimen del Suelo Urbanizable.

Definicion.

Constituye el suelo urbanizable los terrenos delimitados con tal caracter en los Planos de Ordenacion
siguientes:

- «Clasificacion del Suelo»

- «Estructura General y Organica del Territorio»

Derechos de los Propietarios de Suelo Urbanizable.

Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer
de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rustica de los mismos. Ademas tendran derecho a
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promover su transformacion instando a la Administracion la aprobacion del correspondiente planeamiento de
desarrollo, distinguiéndose las siguientes categorias:

* Suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado.

Los propietarios de suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado promoveran su desarrollo para la
transformacion en suelo urbanizable ordenado en los plazos que se establecen en las presentes ordenanzas,
comportando deberes establecidos en el art. 53 de la LOUA.

* Suelo Urbanizable Ordenado.

Los propietarios de suelo urbanizable ordenado promoveran su desarrollo para la transformacion en
suelo urbano en los plazos que se establecen en las presentes ordenanzas, comportando deberes establecidos
en el art. 54 de la LOUA.

Articulo 2.5 Régimen del Suelo de Sistemas Generales.

En el término municipal de Gines se han definido los siguientes Sistemas Generales:

- EI cementerio municipal, de caracter singular.

- El viario de enlace de la A49, al sur del término municipal, de caracter supramunicipal.

Estos terrenos, a los efectos especificados en el articulo 44 de la LOUA, quedan adscritos al suelo no
urbanizable.

TITULO Il
DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION MATERIAL DEL PLAN DE ORDENACION URBANA
CAPITULO |
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 3.1. Legislacién de aplicacion.

Para el desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de Gines, se formaran con arreglo a lo
dispuesto en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbana de Andalucia, en los Reglamentos
Urbanisticos, y en los articulos concernientes de este Plan General de Ordenacion Urbana, Planes Parciales de
Ordenacion, Estudios de Detalle, Planes Especiales y Catalogos, segun la clasificacion de suelo de que se trate y
los objetivos que se pretenden alcanzar.

Articulo 3.2. Organos actuantes.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del Plan General corresponde al Excmo. Ayuntamiento
de Gines, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las
presentes Normas Urbanisticas.

2. A'los organismos de las Administracion Central, Autondmica y Provincial correspondera el desarrollo de
las infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacion con el Ayuntamiento
para el mejor logro de los objetivos que el Plan persigue.

Articulo 3.3. Desarrollo temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucion del Plan General.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones del Plan General
deberan sujetarse al orden de prioridad y plazos sefialados en el documento del Estudio Econémico-Financiero.

2. El incumplimiento de las previsiones vinculantes del Programa, facultara al Ayuntamiento de Gines, en
funcion de consideraciones de interés urbanistico, para formular directamente el planeamiento de desarrollo que
proceda, modificar la delimitacion de los ambitos de actuacion de que se trate, fijar o sustituir los sistemas de
gjecucion aplicables y expropiar , en su caso, los terrenos que fueren precisos.

3. Previo al desarrollo de las actuaciones urbanisticas, deberan identificarse las zonas con riesgo de
inundacion hidraulica en la situacion actual, asi como las previsibles a tenor de los antecedentes de inundaciones
sufridas en el municipio, estableciendo los criterios y las medidas necesarias para la prevencion del riesgo de
inundacion.

Articulo 3.4. Instrumentos de Actuacion Urbanistica.

1. Para la realizacion de las previsiones del Plan General se procedera, con arreglo a lo establecido en la
legislacion urbanistica, mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.

b) Instrumentos de gestion.

c) Instrumentos de ejecucion.
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CAPITULO Il
INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Articulo 3.5. Definicion y clases.

1. En el marco del Plan General la ordenacion urbanistica se instrumentara, en su caso, mediante las
siguientes figuras de planeamiento.

a) Planes de Ordenacion Intermunicipal, para la ordenaciéon de areas situadas en dos 0 mas términos
municipales (en su caso).

b) Planes de Sectorizacion, para el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

c) Planes Parciales de Ordenacién, para Suelos Urbanos No Consolidados, para Suelos Urbanizables
Sectorizados y en desarrollo de los Planes de Sectorizacion, para el suelo Urbanizable No Sectorizado.

d) Planes Especiales, que podran ser: a) En Suelo Urbano: de Reforma Interior y de Mejora Urbana. b) En
cualquier clase de suelo: de Proteccion, Sistemas Generales y de Dotacion de Equipamientos e Infraestructuras.

e) Estudios de Detalle, para suelos Urbanos Consolidados o Suelos Urbanos No Consolidados, este ultimo
siempre que cumpla las condiciones establecidas por la LOUA en su articulo 15 (Los Estudios de Detalle en
ningun caso pueden: a) Modificar el uso urbanistico del suelo. b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico...).

f) Normas especiales de proteccion, en cualquier clase de suelo para los fines previstos en el articulo
78.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

g) Areas de Actuacion simple en Suelo Urbano.

h) Ordenanzas especiales, para la regulacién de aspectos complementarios del planeamiento, bien por
remision expresa del Plan General, bien porque resulte conveniente para su mejor desarrollo o aclaracion.

2. Cuando la ordenacion establecida en este Plan General de Ordenacion Urbana, sea pormenorizada,
no sera preciso planeamiento de desarrollo de la Unidad de Ejecucion, en aplicacion del art. 10.2B) de la LOUA,
manteniéndose la Unidad de Ejecucion, el reparto de cargas y beneficios , asi como el proyecto de reparcelacion
y proyectos subsiguientes, teniéndose que la aplicacion practica de esta normativa no suponga una transgresion
del contenido de la ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3. La ordenacién propuesta debera facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico normalizado por el
Ayuntamiento y sobre la cartografia base digitalizada que sera facilitada, en todo caso por el Ayuntamiento de Gines.

4. Todo el planeamiento de desarrollo debera obligatoriamente incorporar las medidas correctoras
medioambientales contenidas en el presente PGOU con el grado de detalle adecuado al nivel de la figura de
planeamiento que le corresponda.

5. Todos los suelos afectados por planeamientos de desarrollo mantendran su estado y uso actual, hasta
la aprobacién del proyecto de urbanizacion, no pudiéndose ejecutar intervenciones en los terrenos que conlleven
la eliminacién de la vegetacion lefiosa de origen natural, agricola, ornamental, 0 movimientos de tierras.

6. En los planeamientos de desarrollo deberan establecerse la reserva de suelo docente con las
superficies minimas dictadas por la Delegacion Provincial de la Conserjeria de educacion.

7. Las posibles actuaciones en el suelo urbano que pudieran ubicarse en zonas con riesgo de inundacion
guedaran condicionadas a que se realice un estudio para evaluar el nivel de riesgo, quedando delimitadas
las zonas inundables y si supusieran un agravamiento de las condiciones actuales de inundacion quedaran
condicionadas a que se realicen las medidas necesarias para evitar el posible riesgo de inundacion sin que se
perjudiquen a terceros y no agraven las condiciones de desaglies preexistentes. Estas actuaciones deberan ser
informadas favorablemente por la Administracion Hidraulica Andaluza. En el resto de las clases de suelos los
usos en zona inundable quedaran limitados a los recogidos en la normativa de aguas y en el presente PGOU,
igualmente deberan ser informadas favorablemente por la Administracion Hidraulica Andaluza.

8. Una vez analizados los problemas de inundabilidad en el municipio, en todos aquellos desarrollos
previstos de ejecutar que estén afectados por los problemas de inundacion, deberd hacerse un estudio
identificativo de las posibles zonas con riesgo de inundabilidad hidraulica, estableciendo en su caso las medidas
necesarias de prevencion.

Articulo 3.6. Planes de ordenacion Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal tienen por objeto la ordenacién de areas concretas que
puedan ser objeto de una actuacién urbanistica unitaria y que estén integradas por terrenos pertenecientes al
término municipal de Gines y terrenos pertenecientes a otro municipio.

2. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal se formularan solo en cumplimiento de la remisién que a tal
efecto puedan hacer, en su caso, los Planes de Ordenacion del Territorio.

3. El contenido de estos planes sera el correspondiente a las determinaciones propias de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica para el cumplimiento de sui objetivo especifico, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 11 de la LOUA.
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Articulo 3.7. Planes de Sectorizacion

El suelo urbanizable No Sectorizado se sittia en el norte de Gines en la Zona de la Estacada del Barbero-
Tabladilla y esta compuesto por el Unico sector SUNS-A.

En base a lo anterior se establecen las siguientes determinaciones respecto de la ordenacion
estructural:

Se redactara un plan de sectorizacion para el cambio de categoria de los terrenos de suelo urbanizable
no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando el PGOU y complementando la ordenacién
establecida.

Este cambio de categoria del suelo urbanizable en base al art. 12 de la LOUA debera justificarse
expresamente apreciando los procesos de ocupacion del suelo, el modelo adoptado y teniendo en cuenta la
evolucion desde la aprobacion definitiva del PGOU, y el grado de ejecucion de los sectores delimitados.

Régimen del suelo:

Los suelos incluidos en el sector SUNS-A habran de mantenerse en su estado y uso actual hasta la
aprobacion del correspondiente plan de sectorizacion, no pudiéndose ejecutar actuaciones de preparacion del terreno
que conlleven la eliminacion de la vegetacion lefiosa natural, agricola u ornamental o movimientos de tierra.

- Usos incompatibles:

En la zona de influencia del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria se considera el uso residencial
como incompatible. En todo el ambito del SUNS-A se considera incompatible el uso industrial en las categorias
de industria incomoda con la vivienda, molesta, insalubre y peligrosa, conforme a la clasificacion establecida en
el articulo 5.24 de estas normas.

- Condiciones de sectorizacion:

1. Deben resolverse las cuestiones de trafico y accesibilidad para conectar estos suelos con el viario
colindante de Valencina de la Concepcion y Castilleja de la Cuesta, solucionandose de esta manera toda la
estructura viaria de la zona noreste de Gines, asegurando la adecuada insercion de los mismos.

Esta solucion de trafico puede encontrarse en la ejecucion de una circunvalacion al noreste del término
municipal, que conecte viarios principales de los términos de Valencina de la Concepcion y Castilleja de la
Cuesta, de manera que el flujo de trafico que se generase en los terrenos de la actuacién discurriera por dicha
circunvalacién, buscando vias de mayor orden, evitando el viario secundario del municipio de Gines.

2. Los procesos de ocupacion del suelo y el grado de ejecucion de los sectores delimitados debera ser del
100% del total de la superficie edificable; referido al momento de la aprobacion definitiva de los correspondientes
planeamientos de desarrollo.

3. Debera realizarse un estudio del paisaje en el estado actual y modificado en donde se contemple la
conservacion del olivar existente y su integracion en la ordenacion propuesta en el plan de sectorizacion.

En este sentido, y sin perjuicio de lo anteriormente indicado, el Ayuntamiento de Gines redactara en el
plazo de seis meses desde la aprobacion definitiva del presente PGOU un estudio del paisaje de la totalidad del
suelo urbanizable no sectorizado.

4. Se dispondra especial atencion en la funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos
publicos, de manera que se fomente su adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la integracion y
cohesion social del municipio.

5. En caso de desarrollo residencial, las cesiones de aprovechamiento obligatorios a la administracion
deberan ser preferentemente para viviendas sociales, garantizando que la vivienda protegida se implante
equilibradamente en el conjunto residencial a fin de evitar la segregacion territorial de los ciudadanos por razon
de su nivel de vida.

6. Previamente a la tramitacion del plan de sectorizacion, sera preceptiva la presentacion, aprobacion y
ejecucion de un proyecto y obra de prospeccion arqueolégica que abarque la totalidad del sector. Las posibles
afecciones urbanisticas que pudieran surgir del resultado de la prospeccién arqueoldgica no supondran
indemnizacion alguna para la propiedad ni para el promotor.

7. El preceptivo estudio de Impacto Ambiental debera incluir un estudio acustico para la consecucion
de los objetivos de calidad acustica previstos en el Decreto 6/2012, de 17 de enero: Reglamento de Proteccion
contra la contaminacion acustica en Andalucia. El contenido minimo del estudio acustico sera el establecido en
la Instruccién Técnica 3.4 de dicho Decreto.

- Criterios de disposicién de los Sistemas Generales:

Los Sistemas Generales de areas libres deberan situarse preferentemente sobre el olivar existente, con
objeto de no perder la trama del olivar y manteniendo en su ubicacion original todos los pies de olivo posibles.

En el plan de sectorizacion deberan estudiarse cuidadosamente la localizacion y radios de cobertura de
las dotaciones. Asi mismo deberan estudiarse los tamafos minimos operativos de los equipamientos publicos,
prestando especial atencion a las caracteristicas socioeconomicas de la poblacion.
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Los Planes de Sectorizacion contendran las determinaciones sefaladas en el articulo 12 de la LOUA asi
como las especificadas en estas Normas. Contendran como minimo los documentos previstos en el articulo 19
de la LOUA e incluiran ademas un cuadro de caracteristicas, con sefialamiento del aprovechamiento tipo y de los
diferentes niveles de intensidad, en funcion de los usos que se asignen a las diversas porciones en que se divide
el territorio.

Articulo 3.8. Planes Parciales.

1. Se ajustaran como minimo a las determinaciones establecidos por la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia en su articulo 13 y a los articulos 45, 46 y 57 a 63 del Reglamento de Planeamiento y en estas
Normas.

2. Los Planes Parciales desarrollaran el Plan General de Ordenacion Urbanistica o por el Plan de
Sectorizacion de forma detallada y precisa para la ejecucion integrada de sectores enteros en suelo urbano no
consolidado y en suelo urbanizable, de modo que sea posible su ejecucion mediante los sistemas de actuacién y
proyectos de urbanizacion que precedan.

3. Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones de las Fichas Urbanisticas
correspondientes de este Plan General de Ordenacién Urbana de Gines, pudiéndose realizar modificaciones a
las mismas siempre que estén debidamente justificadas y estén conforme a las determinaciones establecida por
la normativa mencionada en el punto 1 de este articulo.

4. La presentacion de los Planes Parciales para el desarrollo del suelo urbano sectorizado se efectuara
en un plazo no superior a dos afios desde la entrada en vigor del presente Plan General de Ordenacion Urbana.

5. La ejecucion se llevara acabo de acuerdo con los plazos que se establezcan en los Planes Parciales.

Articulo 3.9 Planes Especiales.

1. En desarrollo del Plan General podran formularse Planes Especiales, estén o no previstos por aquel,
para cualquiera de las finalidades establecidas en el articulo 14 de la LOUA.

2. Los Planes Especiales se ajustaran a las determinaciones establecidas por las Fichas Urbanisticas
correspondientes.

3. Los Planes Especiales podran ser redactados por el Ayuntamiento, a peticion de los particulares,
pudiendo asumir la iniciativa de los mismos, cuando transcurrido un afio desde la aprobacion definitiva del Plan
General, estos no actuen y con ello dificulten el desarrollo general de la gestion municipal.

4. Los planes Especiales podran ser redactados por los particulares, en las forma y con las limitaciones
gue se establecen en la LOUA, respetando las determinaciones que se establecen para cada uno de ellos
en las Fichas Urbanisticas pudiéndose realizar modificaciones a las mismas siempre que estén debidamente
justificadas y estén conforme a las determinaciones establecida por la normativa mencionada en el punto 1 de
este articulo.

5. Los Planes Especiales de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura, podran ser redactados por el
Ayuntamiento o las companias suministradoras.

6. Segun su finalidad, podran formularse con caracter general los siguientes tipos de Planes Especiales:

a) De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alineaciones, la asignacion de
los usos, la regulacion parcelaria o la complecion de la urbanizacion del espacio publico o calificacion del suelo.

b) De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de areas urbanas homogeéneas, la
ordenacion detallada y delimitacion de los espacios publicos, la programacion de obras y proyectos, la definicion
de las caracteristicas de la urbanizacion, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a la mejora de la red de
espacios publicos, siempre que no otorguen aprovechamientos urbanisticos no previstos en el Plan General.

c) De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas, la fijacion de
ordenanzas para la catalogacion, la mejora de edificacion, la pormenorizacion de usos o la ordenacion detallada
de &reas monumentales, asi como cualesquiera otras dirigidas a la proteccion y mejora de la edificacion o el
espacio publico.

d) De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicion pormenorizada del sistema, la
pormenorizacion de usos y definicion de las compatibilidades de los mismos, la ordenacion y programacion
de obras y proyectos o la ordenacién detallada de los bordes del sistema, asi como cualquiera otras analogas
dirigidas al desarrollo de la ordenacién de los suelos afectados por el sistema y su entorno.

e) De Dotacion de Equipamiento e Infraestructuras, cuando tengan por finalidad la definicion
pormenorizada de las alineaciones, trazados y caracteristicas de las dotaciones, redes de infraestructuras y
servicios, la programacion de obras y proyectos o cualquier otra analoga. En ningun caso estos Planes podran
sustituir a los proyectos de urbanizacion o de obra civil.

7. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a su objeto y deberan redactarse
con el mismo grado de desarrollo que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen
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segln se establece en el articulo 14 de la LOUA y contendran la documentacion que sefala el articulo 77 del
Reglamento de Planeamiento.

8. Los Planes Especiales que actuen sobre las areas delimitadas por el Plan General para ser
desarrolladas mediante esta figura de planeamiento, respetaran el contenido que, para cada una de ellas, se
especifican en las presentes Normas, e incorporaran las siguientes precisiones.

a) La Memoria justificativa recogera las conclusiones del analisis urbanistico, razonando los criterios
para la adopcién de las determinaciones del planeamiento. Expondra justificadamente los extremos siguientes:

1.° Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

2.° Relacién existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las correspondientes
del Plan General.

3.° Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso, dividir el ambito territorial del Plan Especial a
efectos de la gestion urbanistica, asi como las razones para la eleccion del sistema o sistemas de actuacion.

4.° Cuanta documentacién fuese precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas de Plan Especial.

b) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior cuyo objeto sea la realizacion de operaciones
integradas, la Memoria justificativa contendra, ademas de lo indicado en el apartado a), la justificacion detallada
de los siguientes aspectos:

1.° Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcién de las necesidades de la
poblacion y de las actividades previstas en el territorio ordenado.

2.° Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos y edificios.

3.° Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios fundamentales de la ordenacion y
de su integracion con los sistemas generales establecidos por el Plan General.

4.° Estudio completo de las consecuencias sociales y econdmicas de su ejecucion, y sefialamiento de las
medidas que garanticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

9. Los Planes Especiales de Mejora Urbana y de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura, ademas de
la documentacién necesaria en funcion de su naturaleza, contendran:

1.° Memoria justificativa, donde se recogera las conclusiones de los analisis y estudios efectuados,
expresando los criterios para la adopcion de sus determinaciones. lgualmente expondran los siguientes
extremos:

a) Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

b) Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial, y las correspondientes
del Plan General.

2.° Programa de Actuacién y Estudio Econdmico-Financiero, en los que se recogeran las actuaciones
del Plan Especial, se fijaran pautas para su ejecucion y se asignaran las inversiones a los distintos agentes que
vayan a intervenir en su ejecucion.

Articulo 3.10. Estudio de detalle.

1. El contenido de los Estudios de Detalles figura en el articulo 15 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan General, Planes Parciales o Planes
Especiales la ordenacion de volumenes, el trazado del viario secundario y la localizacion de los suelos de uso
dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario asi como reajustar o adaptar las alineaciones y
rasantes, ordenacion de volumenes, trazado de viario secundario y localizacion de dotaciones publicas sefialadas
en los instrumentos de planeamiento para el suelo urbano, pudiendo concretarlos trazados, pero sin reducir la
superficie destinada a dotaciones y demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades asignadas
por los Planes.

c) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de dominio privado, sin
perjuicio de su uso y destino publicos en superficies con entidad suficiente a estos efectos. En ninguin caso el
ambito de ordenacién sera inferior a una parcela y se correspondera con todo o parte de una unidad de gestion
ya delimitada, pudiendo delimitar realizar una nueva delimitacion de unidades de ejecucion.

d) Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en cuanto a calificacion y
edificabilidad maximas, y usos permitidos y prohibidos y no podran modificar el uso urbanistico de los terrenos,
incrementar el aprovechamiento, alterar las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes, suprimir o reducir el suelo dotacional publico ni afectar negativamente a su funcionalidad por
disposicion inadecuada de su superficie.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezcan dispuesto en las
presentes Normas, en las fichas de Planeamiento, o instrumentos de desarrollo del Plan General, o cuando
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el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa 0 a propuesta del interesado, en atencion a las
circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados.

3. Su aprobacioén se sujetara a lo dispuesto en los articulos 32 y 33 de la LOUA.

4. Los Estudios de Detalle se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones de las Fichas Urbanisticas
correspondientes de este Plan General de Ordenacion Urbana de Gines, pudiéndose realizar modificaciones a
las mismas siempre que estén debidamente justificadas y estén conforme a las determinaciones establecida por
la LOUA y estas normas.

Articulo 3.11. Normas Especiales de Proteccion.

1. Cuando el cumplimiento de los objetivos generales del plan general en materia de conservacion u
mejora de los edificios o conjuntos urbanos u de elementos o espacios naturales; no requieran la redaccion de
planes especiales 0, en todo caso, como complemento de éstos y de las presentes Normas Urbanisticas, podran
dictarse Normas Especiales de Proteccion, al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de
Planeamiento, destinadas a desarrollar o completar la regulacion particularizada de los usos y clases de obras
admisibles y de los requisitos especifico de tramitacion de licencias. Estas Normas incorporaran, en su caso, los
catalogos de los edificios o elementos afectados.

Articulo 3.12. Areas de Actuacion Simple.

1. Las Actuaciones Simples pueden ser de tres tipos:

a) De Viario.

b) De Infraestructuras.

c) De Espacios libres.

2. Se define como Area de Actuacion simple a aquella que tiene por objetivo ejecutar o mejorar el viario,
infraestructuras o espacios libres, no contenidas en ambitos de actuaciones urbanisticas sistematicas siguiendo
las determinaciones graficas de los planos de ordenacion este o0 no expresamente sefialadas en ellos. Para su
desarrollo se prevén los siguientes instrumentos:

a) Proyecto de Expropiacion, cuando se hubiere de obtener suelo.

b) Proyecto de obras ordinarias de urbanizacion.

c) Proyecto de reforma de edificaciones, en el caso de que estas queden afectadas parcialmente
(medianerias, nuevas fachadas, etc.).

Articulo 3.13. Ordenanzas Especiales.

1. A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas disposiciones
de caracter general y competencia ordinaria municipal que regulen aspectos determinados relacionados con la
aplicacion del planeamiento urbanistico y usos de suelo, los plazos de edificacion, las actividades, las obras y
los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General, como complemento y
ajuste del mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacion
le otorga.

2. El Ayuntamiento debera durante el periodo de vigencia del presente PGOU redactar unas Ordenanzas
de Proteccion del Medio Ambiente para regular y poner al dia los siguientes aspectos complementarios al
planeamiento:

a) Control de ruidos.

b) Control de vertidos.

c) Limpieza publica.

d) Recogida y tratamientos de residuos.

e) Arbolado urbano y zonas verdes.

f) Gestion del agua.

g) Higiene rural.

h) Contaminacion luminica.

i) Publicidad exterior.

El control de ruidos se hara a través de la aplicacién de unas Ordenanzas de Proteccion del Medio
Ambiente contra el Ruido y Vibraciones que el Ayuntamiento debera redactar durante el periodo de vigencia del
PGOU. Estas Ordenanzas entre otras condiciones deberan tener en cuenta principalmente lo siguiente:

- Limites de nivel sonoro.

- Mapas de ruidos y areas de sensibilidad acustica.

- Posibles planes de accion.

- Condiciones para la tramitacion de proyectos de actividades e instalaciones productoras de ruidos y
vibraciones.
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En cualquier caso las actividades que se hallen en funcionamiento debidamente autorizadas deberan
adaptarse a las normas establecidas en el reglamento de proteccion contra la contaminacion acustica de
Andalucia (Decreto 326/2003).

En relacion a las Ordenanzas de Recogida y Tratamiento de Residuos se introducird la condicién de
que por parte del productor de los residuos (urbanizacion, construccion, demolicion, etc.) haya que dejar una
fianza proporcional al volumen de Residuos que generen. Asi mismo en esta Ordenanza los Residuos deberan
destinarse preferentemente a su reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacion y solo excepcionalmente su
eliminacién en vertedero; asi mismo en estas Ordenanzas debera preverse el destino de los Residuos generados
en obras menores y de reparacion domiciliaria.

Articulo 3.14. Catalogos Complementarios del Planeamiento y Ambitos de Planeamiento Incorporado (API).

1. Cuando los instrumentos de planeamiento o las Normas Especiales de Proteccién contuviesen
determinaciones relativas a la conservacion mejora o, en general, especial proteccion de edificios, monumentos,
jardines, parques naturales, paisajes u otros bienes concretos, éstos se relacionaran en el correspondiente
Catalogo que se formara y aprobara simultaneamente con el instrumento de Planeamiento.

2. Los Catalogos registraran los datos necesarios, literarios y graficos, para la identificacion individualizada
de los bienes inscritos y reflejaran en la inscripcion las condiciones de proteccién que a cada uno de ellos le
corresponda por aplicacién del Plan que complementen.

3. El presente PGOU asume con caracter general el planeamiento de desarrollo de las NNSS anteriores,
aprobado definitivamente en suelo urbano o urbanizable y que se encuentra ejecutado o en ejecucion dentro de
los plazos previstos.

En lo que respecta a los Planeamientos de desarrollos aprobados con anterioridad a este PGOU y que
se asumen, la forma en el que se instrumenta este reconocimiento y asuncion del planeamiento derivado de las
NNSS anteriores es mediante la figura de los Ambitos de Planeamiento Incorporado (API). En definitiva, los API
son ambitos territoriales de las NNSS anteriores clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable que cuentan con
figuras de planeamiento de desarrollo aprobadas (Planes Especiales, Planes Parciales y Estudio de Detalle) en
los que el presente PGOU 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.

La clasificacion del suelo de estos ambitos depende del grado de ejecucién. Asi se clasifican como suelo
urbano no consolidado o Suelo Urbanizable Ordenado si el proceso de ejecucion no ha llegado a materializar la
urbanizacion de los servicios urbanisticos y quedan pendientes de culminar determinadas obras como pudieran
ser la adecuacion de los espacios libres o las precisas para que las parcelas merezcan el reconocimiento de la
condicion solar.

- Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) en Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable
Ordenado.

* Plan Parcial El Cortijuelo de las NNSS de 1996, que se identifica como API-01-EC. El Cortijuelo.

* Estudio de Detalle en C/ Colon 40 (La Alcoyana Alimentaria S.A.) y nim. 42 (UE-7 La Alcoyana) de las
NNSS de 1996, que se identifica como API-02-LA. La Alcoyana.

* Plan Parcial La Cerca del Pino Il de las NNSS de 1996, que se identifica como API-03-CPII. La Cerca
del Pino Il

» PERI Calle Macarena de las NNSS de 1996, que se identifica como API-04 CM Calle Macarena.

* Estudio de Detalle. EI Granadillo de las NNSS de 1996, que se identifica como API-05-EG. El
Granadillo. '

- Régimen de los Ambitos de Planeamiento Incorporado.

El Plan establece un régimen juridico de las API, que es el siguiente:

a) Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son las correspondientes al planeamiento
pormenorizado aprobado que el presente PGOU asume con caracter general sin perjuicio de aquellas alteraciones
puntuales que se expresan en las fichas correspondientes. ,

b) A efectos de la interpretacion 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 presente PGOU.

¢) Las determinaciones gréaficas de la ordenacion, son las que expresamente se reflejan en el presente
PGOU.

d) Los Ambitos de Planeamiento Incorporado quedan sometidos al cumplimiento de las condiciones
generales y particulares definidas en el presente PGOU.

e) En el caso de las API, el Aprovechamiento Medio de esos ambitos es el derivado del instrumento de
planeamiento de desarrollo del que traen su causa.
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CAPITULO Il
INSTRUMENTOS DE GESTION

Articulo 3.15. Definicion y clases.

Los instrumentos de gestion, tienen por finalidad hacer realidad la ordenacion prevista en los instrumentos
de planeamiento haciendo posible la urbanizacion proyectada y la obtencion de los suelos necesarios para
implantarla y para otros destinos dotacionales, realizando el reparto equitativo de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacién urbanistica.

a) De gestion sistematica.

b) De gestion asistematica.

Articulo 3.16. Presupuestos de las Actuaciones sistematicas.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano como en suelo
urbanizable, exigira con arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa delimitacién de unidad de ejecucion, asi
como la fijacion del correspondiente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada culminacion de
tales actividades y el reparto equitativo de los beneficios y carga previstos en el planeamiento.

Articulo 3.17. Delimitacion de Unidades de Ejecucion

1. La determinacion y delimitacion de unidades de ejecucion, o la modificacion de las ya delimitadas, se
llevara a cabo con arreglo a lo previsto en los articulos 105 y 106 y 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
Idéntico procedimiento se seguira para la modificacion de las contenidas en los Planes. Cuando la determinacion
y delimitacién de las unidades de ejecucion esté contenida en los Planes, no sera de aplicacion el procedimiento
establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, salvo para su modificacion, si bien la inicial
delimitacion de la unidad de ejecucion habra de vincularse a la aprobacion inicial del correspondiente Plan

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo urbano y en el suelo
urbanizable, se delimitaran unidades de ejecucion que incluiran, en un ambito cerrado y Unico, una superficie
continua de terrenos que, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion prevista, sea susceptible de cumplir los
requisitos establecidos por el nimero 1 del articulo 105 de la LOUA. En suelo urbano, y excepcionalmente en suelo
urbanizable dichas unidades de ejecucion podran ser discontinuas conforme al articulo 105.2 de la LOUA.

3. El Planeamiento Parcial y Especial contendra necesariamente entre sus determinaciones la delimitacion
de las unidades de ejecucion y la fijacién del sistema de actuacion, sin perjuicio de la posterior modificacion de
estas determinaciones por el procedimiento establecido por la Ley.

Articulo 3.18. Eleccion del Sistema de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabos por alguno de los sistemas de actuacion previstos
por el articulo 107 y siguientes de la LOUA: compensacion, cooperacion o expropiacion.

2. El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion atendiendo a las determinaciones que al respecto
sefiala el presente Plan, y, cuando éste no lo indicare, dicha determinacion se debera justificar en funcién de las
necesidades, medios econdmicos financieros con que cuente la Administracion, colaboracién con la iniciativa
privada y las demas circunstancias que concurran en cada unidad de ejecucion.

3. La determinacion del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan (Fichas de Planeamiento)
0 en los aprobados para su desarrollo, se llevara a cabo con la delimitacion de la unidad de ejecucion, o en su
defecto, de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 3.19. Sistema de compensacion.

1. El sistema de gestién por el que se realizara la ejecucién del planeamiento, es el de Compensacion
salvo que en la unidad de ejecucién en su ficha de planeamiento establezca explicitamente otro sistema de
gestion o que se acuerde posteriormente otro diferente por la administracion.

2. El ayuntamiento podra garantizar la ejecucion del planeamiento, mediante aval y/o nota marginal en
la inscripcion registral de las fincas integradas en la Unidad de Ejecucion correspondiente.

3. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la urbanizacion de una unidad
de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su perimetro, con equidistribucion de
beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria, sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 50.3 del Reglamento de Gestion Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de las obras
de urbanizacion y se constituyen en Junta de Compensacion, repartiendo todas las cargas y beneficios que
pueda reportar la actuacion.
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4. No sera preciso constituir la Junta de Compensacion en el caso de que los terrenos pertenezcan a
un titular y éste asuma la condicion de urbanizador, o que la ordenacién del sistema se lleve a cabo mediante
convenio urbanistico sin participacion de urbanizador conforme a lo previsto en el articulo 138 de la LOUA.

5. El procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con la aprobacion definitiva de la
delimitacién de la unidad de ejecucion, se regira por lo dispuesto en la LOUA, en los reglamentos vigentes y por
cuanto fuese de aplicacion de las presentes Normas.

6. En todo caso, el plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de Compensacién mediante
el otorgamiento de la correspondiente escritura publica y procedan a su inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras sera de dos (2) meses contados a partir del acuerdo de aprobacion definitiva del
proyecto de Bases y Estatutos de la referida Junta. Igualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, el Proyecto
de Compensacion debera ser formulado y presentado por ésta en el plazo de ocho (8) meses contados a partir
de su constitucion, con los requisitos reglamentarios, ante el Ayuntamiento de Gines para su aprobacion.

Articulo 3.20. Sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la unidad de ejecucion aportan
el suelo de cesion obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacién, bien mediante gestion directa
0 mediante la concesion de la actividad de ejecucion sobre la base del correspondiente concurso con arreglo a
las normas establecidas por la LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanizacion sera a cargo de los propietarios afectados y se exigira por
el Ayuntamiento en la forma sefalada por la Ley, en los reglamentos vigentes y, en lo que resulte de aplicacion,
por lo sefialado en las presentes Normas.

3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en
la unidad de ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria de conformidad con lo previsto en el articulo 73 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 3.21. Sistema de expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y otros bienes comprendidos
dentro de un area previamente delimitada y ejecuta en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes
conforme al planeamiento.

2. El sistema de expropiacion se regira por lo dispuesto en la LOUA, sus reglamentos y cuanto resulte de
aplicacion en las presentes Normas.

Articulo 3.22. Instrumentos de Gestion Asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquellos
qgue no forman parte de ninguno de los sistemas de actuacion anteriormente definidos, por no implicar la
gestion conjunta de las cargas de urbanizacion, la obtencién de los suelos dotacionales y la ejecucion integral de
la ordenacién urbanistica prevista de una unidad de ejecucion.

2. Son instrumentos de gestion asistematica en toda clase de suelo los siguientes:

a) La expropiacion de terrenos dotacionales publicos no incluidos ni adscritos a sectores o unidades de
gjecucion.

b) La ocupacion directa de terrenos para la obtencion de las dotaciones publicas no incluidas ni adscritas
a sectores o unidades de ejecucion previstas por el planeamiento.

c) La imposicion de contribuciones especiales tanto por la adquisicion de terrenos dotacionales, como
por la realizacion de obras de urbanizacion o del establecimiento o ampliacion de servicios publicos, cuando
no fuera posible su obtencién o costeamiento mediante los instrumentos de reparto de beneficios y cargas
derivados del planeamiento urbanistico.

d) Ademas de los instrumentos anteriores, en suelo urbano se podran utilizar especificamente los
instrumentos de gestion asistematica siguientes:

1. Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos contempladas en el articulo 139 de la LOUA.

2. La normalizacion de fincas.

Articulo 3.23 Expropiacion forzosa.

1 La expropiacion, como instrumento de gestion asistematica, tiene por objeto la obtencion de suelos
necesarios para la ejecucion de las determinaciones previstas en el Plan General o Planes que lo desarrollen,
cuando no sea posible el justo reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate de ejecutar una
unidad de ejecucion previamente delimitada.

a) Sin perjuicio de su aplicacién en orden a la ejecucion sistematica del planeamiento, la expropiacion
forzosa se adoptara:
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b) Para la obtencién de suelo destinado a sistemas generales en suelo urbano, asi como de las
dotaciones locales incluidas en éste y excluidas de unidades de ejecucion cuando no se obtengan mediante las
transferencias de aprovechamientos.

c) Para la obtencion anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo urbanizable.

d) Para la obtencion de suelo destinado a sistemas generales en suelo no urbanizable.

2 El coste de las expropiaciones podra ser repercutido a los propietarios que resulten especialmente
beneficiados por la actuacion urbanistica mediante contribuciones especiales.

Articulo 3.24. Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos afectos por el planeamiento a dotaciones
publicas mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion con exceso
de aprovechamiento real

2. La ocupacion directa requerira la previa determinacion por la Administracion actuante de los
aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion por el titular del terreno a ocupar y de la unidad
de ejecucion en la que, por exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios
inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos tales aprovechamientos, segtin dispone el articulo
141 de la LOUA.

Articulo 3.25. Contribuciones especiales.

1 El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya privacién u ocupacion
temporal sean necesarias para la ejecucién de los sistemas generales o de alguno de sus elementos en
suelo urbano y no urbanizable, asi como el de las obras de urbanizacién o del establecimiento o ampliacion
deservicios publicos, cuando no fuera posible su obtencion o costeamiento mediante los instrumentos de reparto
de beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico, podra ser repercutido sobre los propietarios
que resulten especialmente beneficiados de la actuacién urbanistica mediante la imposicion de contribucion
especiales.

2 Las contribuciones especiales se tramitaran por el procedimiento establecido en la Ley 39/1988, de
28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 3.26. Transferencias de aprovechamiento urbanistico.

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos consisten en transmisiones, aprovechamiento
tendentes a lograr la integracion del aprovechamiento urbanistico real permitido sobre una parcela con unidades
de aprovechamiento pertenecientes al Ayuntamiento o procedentes de los excesos de aprovechamiento
susceptible de apropiacion privada sobre el aprovechamiento real permitido en otros suelos, ya pertenezcan
estos al mismo propietario o a otros particulares.

Articulo 3.27. Normalizacion de fincas.

La normalizacion de fincas se aplicara, conforme a lo establecido en los articulosll7 a 120 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, siempre que no sea necesaria la redistribucion de los beneficios y cargas de
la ordenacion urbanistica entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion fisica de
las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento.

CAPITULO IV
INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Articulo 3.28. Clases de proyectos.

1. La ejecucion material del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se realizara mediante
proyectos técnicos, lo cuales segun su objeto, podran ser:

a) De urbanizacion.

b) De parcelacion.

c) De edificacion.

d) De otras actuaciones urbanisticas.

e) De actividades e instalaciones.

Articulo 3.29. Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos.

1. Se entiende por proyecto técnico, a efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre
intervencion de las actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, aquel que define de modo completo las obras
0 instalaciones a realizar con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado pueda
ser directamente ejecutado mediante la interpretacién y aplicacion de sus especificaciones.
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2. Los proyectos se compondran de una memoria descriptiva y justificativa, anexos de calculos, pliegos
de condiciones Técnicas y de Condiciones Econémico-Administrativas, planos, estudio de seguridad y salud
y presupuestos, siendo preceptiva la presentacion del proyecto de ejecucion para la solicitud de licencia.
Ademas se completaran con la documentacion exigida para cada clase de actuacion por estas Normas y demas
disposiciones que sean de aplicacion, sefialandose, especialmente, el periodo de ejecucion previsto. No obstante,
el Ayuntamiento, mediante la oportuna Ordenanza, determinara aquellas actuaciones que, por su naturaleza
0 menor entidad técnica no requieran la presentacion de proyectos completos, sefialando la documentacion
simplificada o parcial que en su lugar se precise, y relacionara las actuaciones que, por su escasa entidad,
pueda acometerse por simple comunicacion a la administracion urbanistica municipal, y también regulara
aquellas licencias que puedan ser concedidas sobre un proyecto basico, si bien en este caso su eficacia quedara
suspendida y condicionada a la posterior obtencidén de un permiso de inicio obras que se concedera una vez
presentado y aprobado el proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos técnicos necesarios para obtencion de licencias de obras e instalaciones deberan venir
suscritos por técnico o técnicos competentes, en relacion con el objeto y caracteristicas de lo proyectado, y
visados por sus respectivos colegios profesionales, cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacion
en vigor y deberan facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico. Cada proyecto, una vez aprobado y
concedida la correspondiente licencia, quedara incorporado a ésta como condicion material de la misma. En
consecuencia, debera someterse a autorizacion municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras
de proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos
del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la
licencia. Se presentara documentacion del estado final de obra como requisito indispensable para la ocupacion
del edificio

4. Presentada una solicitud de licencia, los posibles reparos técnicos o de otra clase que susciten los
proyectos y documentacion anexa y que se entiendan subsanables, deberan ser comunicados al interesado
de forma conjunta y en un solo acto. La subsanacién no dara lugar a la interrupcion, sino a la reanudacion del
computo del plazo para solicitar la licencia.

Articulo 3.30. Definicion y Clases de Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la realizacion de
las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por el Plan General, o
cualquier otro instrumento de ordenacién contemplado en el mismo.

2. Son proyectos generales de urbanizacién los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o
varias fases, de un sector, o unidad de ejecucion.

3. Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran proyectos parciales o proyectos de obras
ordinarias, segun lo previsto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico y se denominaran
por su objeto u objetos especificos.

Articulo 3.31. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

1. El contenido de los proyectos de urbanizacion viene regulado en el articulo 69 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, pudiéndose afiadir todos aquellos complementos y detalles que se estimen necesarios.
Su documentacién completa sera la siguiente:

a) Memoria justificativa y descriptiva. Contendra una descripcion pormenorizada de las obras y soluciones
contempladas en el proyecto:

1.° Objeto, promotor y redactor.

2.° Instrumento de Planeamiento que se ejecuta.

3.° Titularidad de los terrenos afectados, con indicacion precisa de los datos de identificacion del
propietario, domicilio referencia del Registro de la Propiedad y referencia catastral.

4.° Estado actual de los terrenos.

5.% Infraestructuras existentes.

6.° Descripcion y justificacion de la solucion adoptada con expresién de todas las superficies o
cuantificaciones resultantes de los siguientes aspectos:

- Red viaria. pavimentacion de calzadas aparcamientos, aceras red peatonal y espacios libres

- Red de saneamiento. Red de alcantarillado para evacuacion de agua pluviales y residuales

- Red de abastecimiento y distribucion de agua potable. Red de riego y de hidrantes contra incendios.

- Suministro de energia eléctrica con situacion y caracteristicas de los transformadores y de la red

- Telefonia y otras telecomunicaciones, de acuerdo con la Ley General de Telecomunicaciones Ley
32/2003 del 3 de Noviembre, General de Telecomunicaciones, asi mismo habra que disefiar las infraestructuras
necesarias para la instalacion de redes de telecomunicaciones que permitan su conexion con las redes interiores
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de los edificios de nueva construccion incluidos en el ambito de aplicacion del R.D.-Ley 1/1998, de 27 de
febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion. Las
infraestructuras de Telecomunicaciones deberan prever la utilizacion compartida entre diferentes operadores.

- Alumbrado publico: Los proyectos de instalaciones de alumbrado de titularidad publica se han de
ajustar necesariamente a los criterios de prevencion y correccion de la contaminacion luminica definidos en
el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo Nocturno (Decreto 357/2010), especialmente a lo
establecido en el Capitulo Il, Seccidn 2. Asi mismo deberan ajustarse a lo regulado en las ITC 02 y 03 del R.D.
1890/2008, del 14 de noviembre.

- Islas verdes para recogida selectiva de residuos urbanos (organicos, plasticos y vidrio)

- Obras de fabrica, en su caso.

- Zonas verdes y espacios libres en general.

- Jardineria.

- Juegos infantiles y mobiliario urbano.

- Ordenacion del trafico y sefalizacion viaria horizontal vertical y de semaforos.

- Rotulacién de los viarios segun el modelo aprobado.

- ltinerarios peatonales con estudio de eliminacion de barreras arquitectonicas.

7.° Delimitacion de las fases de ejecucion, en su caso.

8. Plan de obras detalle y valorado, en el que se fije el plazo final de las obras asi como los parciales
de las distintas fases, si los hubiere. Estos plazos seran computados desde la fecha de la firma del Acta de
Replanteo.

9.° Estudio del Tréafico.

10.° Estudio Geotécnico.

11.° Estudio del Firme.

12.° Estudio Hidrolégico.

b) Anexos de calculos.

1.° Calculo de La Red de saneamiento (evacuacion de aguas pluviales y residuales).

2.° Calculo de la Red de abastecimiento, distribuciéon de agua potable, e hidrantes contra incendios.

3.° Calculo de las Red de riego.

4.° Calculo del Suministro de energia eléctrica y Alumbrado.

c) Planos.

- De informacion.

1.° Situacion en el municipio.

2.° Relacion con la estructura urbana del entorno.

3.° Levantamiento topografico.

4.° Estructura de propiedad con referencias catastrales y registrales.

5.° Estado actual de los terrenos.

6.° Infraestructuras existentes.

7.° Superposicion de estado actual y del proyectado.

8.° Plano de ordenacion, calificacion y alineaciones del planeamiento que se ejecuta.

- De ejecucion.

1.° Replanteo (Plano detallado, estableciendo el origen de replanteo y todas las cotas necesarias
con relacion a elementos edificados de la estructura urbano préxima, sobre todo en el caso de plantearse la
prolongacion de viarios existentes).

2.° Red viaria, planta con rasantes y perfiles.

3.° Saneamiento, planta y perfiles longitudinales.

4.° Abastecimiento de agua.

5.° Red de riego.

6.° Energia eléctrica.

7.° Alumbrado publico

8.° Telefonia y otras telecomunicaciones.

9.° Zonas verdes y espacios libres, plantas rasantes y perfiles.

10.° Jardineria.

11.° Mobiliario urbano y juegos infantiles.

12.° Ordenacion del trafico y sefalizacion horizontal, vertical y de semaforos.

13.° Rotulacion de viarios conforme a modelo aprobado.

14.° Detalles constructivos necesarios.

15.° Islas verdes.

16.° Itinerarios peatonales con estudio de eliminacién de barreras arquitectonicas.
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- Las escalas seran las necesarias en cada caso para definir las obras, en cada tipo de plano.

a) Mediciones y presupuesto.

b) Incluiran los precios descompuestos de las diversas unidades de obra.

c) Estudio de Seguridad y Salud

d) Plano de movimientos de Tierra y perfiles del terreno.

e) Plan de control de Calidad.

f) Documentacion a aportar para los proyectos de urbanizacion de poligonos industriales:

1.° Adecuacion a la reglamentacién de obligado cumplimiento en materia de contraincendios en
establecimientos industriales.

2.2 Certificado Técnico visado por el colegio oficial correspondiente que certifique la adecuacion de la
urbanizacion, asi como de las obras realizadas, al Reglamento de Contraincendios en establecimiento industriales.

3.° Memoria descriptiva y de funcionamiento de las instalacion de las red de contraincendios.

4.° Planos de la instalacion de la red de contraincendios.

Articulo 3.32. Aprobacion de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran por el municipio por el procedimiento que
dispongan las ordenanzas municipales, previo informe de los érganos correspondientes a las Administraciones
sectoriales cuando sea preceptivo. No obstante, tratandose de proyectos parciales que no tengan por objeto el
desarrollo integral de un plan de ordenacion, podran seguir el tramite establecido para las obras ordinarias, de
conformidad con el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico

2. Las garantias que en su caso se hubieran constituido se cancelaran o devolveran cuando sean
recepcionadas definitivamente las obras de urbanizacion afianzadas y se acredite en el expediente la formalizacion
de cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la administracion. Podran cancelarse o devolverse parcialmente
las garantias prestadas, conforme se produzca la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

Articulo 3.33. Condiciones Técnicas de la urbanizacion e infraestructura.

1. Disposiciones generales.

- Se regulan en este articulo las condiciones técnicas para la ejecucién de las urbanizaciones e
infraestructuras del suelo en sus diversas clases y categorias.

- Estas condiciones técnicas se consideraran como requisitos minimos de las obras, debiendo respetarse
en la formulacion de los proyectos de urbanizacion y en los proyectos de obras de urbanizacion.

- Toda la documentacion técnica debera ser presentada en soporte informatico.

2. Normas Generales sobre disefio y dimensionamiento.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan cumplir toda la normativa vigente que les sea aplicable, asi
como ajustarse a los reglamentos, instrucciones y recomendaciones, que a continuacion se detallan:

Red viaria.

1.° Ley de Carreteras de 29 de julio de 1988.

2.° Reglamento General de Carreteras de 2 de septiembre de 1994.

3.° Recomendaciones para el Proyecto de Intersecciones (MOPU).

4.° Recomendaciones para el Proyecto de Enlaces (MOPU).

5.% Instrucciones de carreteras (MOPU).

6.° Ley 8/2001 de 12 de Julio de Carreteras de Andalucia.

Abastecimiento de Aguas y Saneamiento.

1.° Las que se detallan en el Titulo IX «Proteccion de recursos hidrolégicos» de estas Normas
Urbanisticas.

2.° Ley de Aguas R.D. 1/2001.

En cuanto a suministro de Energia Eléctrica, Alumbrado y Telecomunicaciones:

1.° Ley de expropiacion forzosa y servidumbres de lineas eléctricas de 18 de marzo de 1966 y de 20 de
octubre de 1966.

2.° Reglamento de Baja Tension de 2 agosto 2002 «Real Decreto 842/2002»

3. Reglamento de Alta Tensién de 28 de nov. de 1968.

4.° Instruccion sobre alumbrado urbano del Ministerio de la Vivienda de 1965.

5.° Ley 32/2003, General de Telecomunicaciones.

Los Proyectos de Urbanizacion contendran, ademas, un estudio especifico para cada uno de los
siguientes temas:

1.° Aparcamientos.

2.° Tratamiento de residuos sdélidos. Sera obligatorio la colocacion de contenedores soterrados, de
acuerdo con su normativa especifica, a excepcion de que por informe técnico municipal no sea posible.
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3.% Jardineria y mobiliario urbano.

4.° Justificacion y aprobacion, por parte de los organismos competentes, de los enlaces de la red viaria
local con la red general.

5.° Justificacion de la potabilidad del agua y garantia probada, documentalmente, de la existencia de los
caudales de suministro.

6.° Solucion adoptada para el tratamiento de las aguas residuales. Tipo de depuracion que se realiza,
con informe favorable, en su caso, de la Comisaria de Aguas.

7.° Estudio hidrolégico que justifique los caudales de las avenidas de 50, 100 y 500 afios de periodo
de retorno para los distintos arroyos que puedan verse afectados por dicho proyecto de urbanizacion, no
permitiéndose ningun tipo de edificacion en la zona inundada por la avenida de 500 afios sin solucién previa
a su recogida y canalizacion que justifiqgue estos suelos como no inundables y cuente con autorizacion del
organismo competente.

Los proyectos recogeran la obligatoriedad establecida por esta Normativa, de que las redes de
Saneamiento y Abastecimiento internas se dimensionen teniendo en cuenta la afeccion de las restantes areas
de su entorno, existentes o calificadas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o
en la presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucién, con el fin de prever la progresiva puesta en
servicio de las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

Los proyectos de urbanizacion definiran el cerramiento de todas las parcelas derivadas de cesiones y
dotaciones de Equipamiento Comunitario.

3. Viario.

El viario se disefara y calculara para soportar la carga y el trafico previsto en cada caso.

A efectos de previsiones y calculo para los viales de nueva apertura se establecen tres tipos de trafico:
Pesado, medio y ligero; estos a su vez de intensidad mediana o alta. Los tipos de viarios: y sus dimensiones con
caracter de minimo son los siguientes:

1.° Tercer orden: destinado a trafico ligero de intensidad mediana. Dicho vial sera de un Unico sentido de
circulacién. Su seccion sera de nueve metros con treinta centimetros (9,30) metros, en los cuales se resolvera
una calzada de tres metros con cincuenta centimetros (3,50), mas una banda de aparcamiento de dos metros
con veinte centimetros (2.20) y 2 acerados de un metro con ochenta centimetros (1,80).

2.° Segundo orden: destinado a trafico ligero y medio de intensidad mediana y alta. Dicho vial sera de
doble sentido de circulacién. Su seccion sera de once metros con ochenta centimetros (11,80) metros, en los
cuales se resolvera una calzada de seis metros (6,00), mas una banda de aparcamiento de dos metros con
veinte centimetros (2,20) y 2 acerados de un metro con ochenta centimetros (1,80).

3.° Primer orden: destinado a trafico ligero, medio y pesado de intensidad mediana y alta. Dicho vial sera
de doble sentido de circulacion. Su seccién sera de quince metros con cuarenta centimetros (15,40) metros,
en los cuales se resolvera una calzada de siete metros (7,00), mas dos bandas de aparcamiento de dos metros
con veinte centimetros (2,20) y 2 acerados de dos metros (2,00), también se denominaran viario de primer
orden aquellos que sin cumplir las anteriores condiciones asi estén marcados en la documentacion grafica del
presente documento.

4.° La dimension minima del acerado + carril bici sera de 3 m.

Las secciones de las rondas, debido a las caracteristicas de estos viales, sus dimensiones, secciones
minimas y materiales que las compongan seran objeto de un proyecto técnico que responda a las necesidades
planteadas, segun el tipo de trafico e intensidad que deban absorber.

Se establece el viario de caracter peatonal con una seccion minima de cinco metros (5,00). En el caso
de pasajes, ademas de la anchura definida, se exigira una altura libre minima de cuatro metros (4,50).

4. Infraestructuras: Redes de Abastecimiento, Saneamiento, Electricidad y Telefonia:

- En el Suelo Urbano o Urbanizable en ejecucion, todas las redes seran subterraneas. Cualquier actuacion
de renovacion o reposicion de linea en los nuevos tendidos de la electricidad y telefonia deben ser enterrados en
Suelo Urbano.

5. Areas Libres y Zonas Verdes.

1. General.

1.° Se regulan de forma general las condiciones de disefio de los espacios destinados a areas libres y
zonas verdes, asi como sus condiciones de urbanizacion.

2.° La localizacion de los terrenos de cesién obligatoria con destino a areas libres y zonas verdes se
determinara con arreglo a las siguientes directrices:

a) La forma y dimensiones de las parcelas donde se ubiquen respondera a las de la trama urbana
dispuesta para el conjunto de la actuacion, cumpliendo en la misma el papel de agentes estructurantes de
organizacion funcional y ambiental.
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b) Los terrenos destinados a estas areas, jardines y areas de juegos para nifios, se organizaran de forma
que las calles perimetrales de ellos constituyan su acceso principal.

c) Las dimensiones e implantacion definitiva sera las determinadas por la figura de planeamiento
correspondiente.

2. Condiciones generales de urbanizacion.

1.° Estos terrenos habran de ser dotados de todos los servicios urbanisticos necesarios.

2.° Los planes y proyectos reflejaran el arbolado preexistente en estas areas libres, estableciendo
las condiciones de utilizacion, replantado o de conservacion en su caso, incluido el mantenimiento mediante
infraestructuras de riego automatizado por goteo de todos los elementos vegetales. No se permitiran grandes
extensiones de albero, debiéndose pavimentar convenientemente para su adecuado mantenimiento.

1. Jardines, Parques y movimientos de tierras.

1.° Los terrenos destinados a jardines y parques presentaran, como minimo, los siguientes requisitos:

a) Calidad minima apropiada para la plantacion de las especies vegetales.

b) Soleamiento adecuado en relacion con la edificacion circundante.

2. El ajardinado de los terrenos, su definicién y caracteristicas, habran de ser reflejadas en el correspondiente
capitulo presupuestario del proyecto.

3. Los Planes Parciales y Especiales que desarrollen las actuaciones contendran un estudio paisaijistico
del ambito completo donde se analice la incidencia paisajistica del sector. En el estudio paisajistico se analizara
la incidencia de los volumenes y colores pretendidos en la ordenacion sobre la imagen, tanto a nivel urbano
como desde los corredores visuales mas frecuentados (carreteras y caminos de acceso al nucleo), estableciendo
medidas correctoras para paliar su impacto. A tal efecto, se aplicaran como minimo las siguientes:

a) En los bordes de contacto con el medio rural se dispondran, preferentemente, sistemas de espacios
libres o acerados amplios que permitan la disposicion de masas de arbolado.

b) Las Ordenanzas del planeamiento de desarrollo incorporaran el tratamiento obligado de los espacios
no ocupados por la edificacién y en los bordes de contacto con las vistas mas comprometidas (carreteras) se
implantaran pantallas vegetales que oculten, al menos parcialmente, la edificacion prevista.

c) Las especies vegetales a utilizar en estas actuaciones, deberan estar en concordancia con las
condiciones climaticas y caracteristicas del suelo.

d) Se asumira como criterio de ordenacion el mantenimiento, en lo posible, de la topografia existente
y minimizar el volumen de movimientos de tierras, evitando la creacion de grandes explanadas con taludes
perimetrales. La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno, evitandose
alteraciones y transformaciones significativas del perfil existente.

e) Para las actuaciones que impliquen necesariamente la alteracién de los perfiles actuales y se ubiquen
en situaciones de alta visibilidad, se incluiran medidas de tratamiento de los taludes generados y de localizacion
de areas libres en los bordes de la actuacion.

f) Los viarios de las nuevas zonas a desarrollar se ajustaran, en lo posible, a los caminos y sendas
actuales sin romper de forma arbitraria la estructura de caminos y garantizando la continuidad de las tramas
urbanay rural.

g) Se debe prestar especial atencion al tratamiento de las traseras de las casas y naves industriales,
considerandolas como fachadas.

4. Criterios generales que habran de ser contemplados en el desarrollo de los Espacios Libres.

- Se considera necesaria la integracion de la vegetacion existente en la actualidad. Para ello debera
priorizarse en los proyectos oportunos, la conservacion del maximo numero de pies arboreos o arbustivos
existentes frente a la introduccion de otras especies.

- Se mantendran y mejoraran las escorrentias permanentes y estacionales que discurran por los parques.
Los proyectos de ejecucion contemplaran su regeneracion hidrica y vegetal, interponiendo los dispositivos
precisos para evitar la entrada de aguas residuales.

- Deberan respetarse los elementos naturales o naturalizados singulares (vegetales, geologicos,
hidrograficos) preexistentes en el sistema territorial, con su consecuente integracion.

- Otro tanto podria realizarse respecto de elementos de construccion tradicional significativos de los
aprovechamientos agrarios, productivos, infraestructurales o de cualquier otro uso que sirvieran de referencia
testimonial de la situacion, funcionalidad y uso original o historico de los terrenos, en tanto mantengan la
suficiente entidad para ser conservados o reconvertidos en su uso.

- Con el fin de optimizar el consumo hidrico y adecuarse al régimen pluviométrico local, las acciones de
reforestacion necesarias se realizaran con especies arboreas y arbustivas autoctonas, propias de comunidades
termomediterraneas. En las actuaciones asociadas a cauces, se usaran especies propias de comunidades
riparias.

00045744



00045744

Num. 78 pagina 74 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de abril 2014

- Los parques, en su globalidad, se disefiaran de manera que prime un mantenimiento reducido,
concentrando el mantenimiento mas consuntivo en las zonas mas demandadas por el usuario (entrada, zonas
de sombra, etc.).

- Para el desarrollo de las actuaciones del sistema de espacios libres (general o local), se recomienda la
reutilizacion de los excedentes de tierras de valor agrologico que puedan generarse en las labores de urbanizacion
del PGOU.

- Siempre que sea posible, se procurara la conectividad de las actuaciones del sistema general de
espacios libres con los espacios libres locales proximos

6. Areas de Juego para nifios.

a) Los terrenos con destino a areas de juego para nifios (parques infantiles) habran de ser dotados
segun las condiciones siguientes, que deberan ser reflejadas, igualmente, en el correspondiente capitulo
presupuestario:

- Drenaje, sub-base, material de acabado, compactacion.

- Vallado con material de caracteristicas diafanas y consistencia rigida.

- Mobiliario, con la instalacién de elementos de juego.

7. Supresion de barreras arquitectdnicas.

a) Los Proyectos de Urbanizacion y de Obras ordinarias se redactaran ajustandose a lo establecido
en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la accesibilidad y la
eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte de Andalucia, y a la Ley 1/1991, de 31
de marzo, de Atencion a las personas con discapacidad en Andalucia, 0 en su caso la normativa que sea de
aplicacion en su momento.

Articulo 3.34. Proyectos de Parcelacion.

1 Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la definicion pormenorizada de cada una de las
unidades parcelarias resultantes de una parcelacion urbanistica.

2 Los proyectos de parcelacion se compondran de los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de las
determinaciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se describira cada finca original existente y cada
una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan
les asigna y que, en su caso, son aptas para la edificacion. Se adjuntaran notas del Registro de la Propiedad
comprensivas del dominio y descripcion de las fincas o parcelas.

b) Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como minimo, donde se sefalen las fincas originarias
registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los
terrenos.

c) Planos de parcelacion, a escala 1:1.000 como minimo, en los que aparezcan perfectamente
identificada, superficiada y acotada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse su adecuacién a
las determinaciones del Plan.

d) Planos de proyecto elaborados en el sistema de coordenadas de la cartografia municipal y referida a
la red de sefales topograficas municipal.

e) Propuesta de informaciones urbanisticas de cada parcela resultante.

Articulo 3.35. Proyectos de Edificacion. Condiciones Comunes.

1. Segun lo dispuesto con caracter general en estas Normas, los proyectos de obras de edificacion
comprenderan memoria descriptiva y justificativa, plano y presupuesto, y se redactaran con las caracteristicas
y detalle que requiera la debida definicion de las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables. Incluiran, ademas, los complementos documentales especificos previstos
en los articulos siguientes para los distintos tipos de obras.

2. A los efectos previstos en estas Normas, los proyectos incorporaran el sefialamiento del plazo de
iniciacion y de la duracion maxima prevista de las obras a fin de que el Ayuntamiento los apruebe o modifique.

3. A todo proyecto de obra de edificacion se acompafara una hoja de caracteristicas, suscrita por el
solicitante de las obras y en su caso por el técnico proyectista, en la que se resumiran los datos cuantitativos
y cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad urbanistica y del uso a que se destina, con referencia
expresa a las condiciones establecidas por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

4. Los proyectos en los que se considere algun tipo de afeccion a la via publica o a las parcelas
colindantes deberan prever los elementos auxiliares que puedan producir dichas afecciones, tales como vallados,
cajon de obra, gruas, casetas de obra o similares, procurando la menor afeccion a los viales publicos y parcelas
colindantes, garantizando en cualquier caso las condiciones de seguridad de los peatones, la continuidad de los
servicios urbanos y el paso de vehiculos de emergencia. A éstos efectos y previo al inicio de las obras debera
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presentar al Ayuntamiento solicitud para el establecimiento de cualquiera de los elementos antes resefiados,
especificando posibles afecciones a las parcelas colindantes, incluido el vuelo de las gruas sobre dichas parcelas
y las medidas de seguridad a adoptar. En cualquier caso sera obligatorio el cierre o vallado de todas las obras de
nueva edificacion, reforma general o reforma parcial.

5. Los Proyectos de Edificacion deberan justificar el cumplimiento del Decreto 72/1992, sobre accesibilidad
y eliminacion de barreras arquitectonicas y otras disposiciones legales de aplicacion.

Articulo 3.36. Clases de obras de edificacion y definicién en proyectos.

1. A'los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones generales y particulares
reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios.

b) Obras de demolicion.

c) Obras de nueva edificacion.

2. Son obras en los edificios aquellas que se efectian en el interior del edificio o en sus fachadas
exteriores, sin alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion,
excepto la salvedad indicada para obras de reestructuracién. Segun afecten al conjunto del edificio, o a alguno
de los locales que lo integran, tienen caracter total o parcial.

3. Son obras de demolicion las que supongan la desaparicion total o parcial de lo edificado; pueden ser
de dos tipos:

a) Demolicion total.

b) Demolicion parcial.

4. Las obras de nueva edificacion comprenden los tipos siguientes:

a) Obras de reconstruccién: Tienen por objeto la reposicion mediante nueva construccién, de un
edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfoldgicas.

b) Obras de sustituciéon: Son aquellas por las que se derriba una edificacion existente o parte de ella, y
en su lugar se erige nueva construccion.

c) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

d) Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido ola ocupacion en planta de
edificaciones existentes.

Articulo 3.37. Documentacion Especifica de los Proyectos de Obras en los Edificios.

1. La documentacion de los proyectos de obras en los edificios debera contener, segun los diferentes
tipos de obras, los siguientes elementos:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas
basicas del aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos los
documentos que justifiquen y describan la solucion proyectada, la comparen con la de partida y permitan valorar
la situacién final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

b) Obras de consolidacién: Cuando con la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del
aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos documentos que
justifiquen y describan la solucion proyectada en comparacién con la de partida, y como minimo:

- Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacion, reparacion
0 sustitucion poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del edificio pudieran
introducirlas obras.

- Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos y fotografias en los que se sefialen
los elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolidacion.

- Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus efectos sobre los mismos.

c) Obras de acondicionamiento:

- Levantamiento del edificio en su situacion actual.

- Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y comparacion
con las caracteristicas del resultado final.

- Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la ejecucion de las obras proyectadas.

- Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las obras
proyectadas.

d) Obras de restauracion:

- Descripcion documental de todos aquellos aspectos que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia
para el conocimiento de las circunstanciasen que se construyo el edificio, de sus caracteristicas originales y de
su evolucion.
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- Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos comparandolos
con los del resultado final de la restauracion proyectada.

- Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los mismos.

- Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran acompafados, cuando sea
posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

- Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos en los que se sefalen los elementos,
Zonas o instalaciones que requiriesen reparacion.

- Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion. Cuando las obras de restauracion no afecten
a la totalidad del edificio, la documentacion a aportar podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, a las partes que
se proyecta restaurar y a su relacion con el total del edificio y a sus efectos, si los hubiese, sobre el ambiente
urbano y sobre los usos actuales y de posible implantacion.

e) Obras de reforma:

- Levantamiento del edificio en su situacion actual.

- Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y comparacion
con las caracteristicas del resultado final.

- Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuraciéon sobre los mismos.

- Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las obras
proyectadas.

Articulo 3.38. Documentacion especifica de los proyectos de Demolicion.

1. Los proyectos de demolicion incluiran la documentacion adecuada para poder estimar la necesidad
o conveniencia de la destruccion. En todo caso, deberan aportar testimonio fotografico del edificio o parte del
mismo a demoler.

Articulo 3.39. Documentacion especifica de los Proyectos de Nueva Edificacion.

1 Los proyectos para los distintos tipos de obras de nueva edificacion se complementaran con los
documentos que a continuacién se sefalan:

a) Obras de Reconstruccion:

- Reproduccion de los planos originales del proyecto de reconstruccion del edificio primitivo, si los hubiese.

- Descripcion documental de todos aquellos elementos que permitan un mayor conocimiento de las
circunstancias en que se construyd el edificio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda valorarse la
conveniencia de la reconstruccion.

- Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra graficamente la relacion
con la parte en la que se integra.

b) Obras de Sustitucion: Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran, se incluira un estudio
comparado del alzado del tramo o tramos de calle a los que de la fachada del edificio, asi como la documentacion
fotografica necesaria para justificar la solucién propuesta en el proyecto.

c) Obras de Ampliacion:

- Levantamiento del edificio en su situacion actual.

- Descripcion fotografica del edificio y comparacion con las caracteristicas del resultado final.

- Detalle pormenorizado de los usos actuales.

- Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado de alzado del tramo
o tramos de calle a los que de fachada el edificio y cuanta documentacién grafica permita valorar la adecuada
morfologia conjunta de la ampliacién proyectada.

d) Obras de nueva planta. En los casos en que la edificacién deba formar frente de calle con sus
colindantes y lo requieran las condiciones particulares de la zona, se incluiran los mismos complementos
documentales previstos en el numero anterior para las obras de sustitucion.

Articulo 3.40. Proyectos de otras Actuaciones urbanisticas.

1. Alos efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas construcciones,
ocupaciones, actos y forma de afectacién del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las
secciones anteriores o que sea cometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccién o instalacion de piezas de
arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y
otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyectos de urbanizacion o de edificacion.

3. Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o duracion
indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:
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a) La tala de arboles y la plantacion de masas arboreas y el cambio de cultivos, cuando se requiera
licencia municipal.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion, incluidas la construccién
de piscinas y la apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de vados de acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

e) Implantacién fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.3.6.Instalaciones ligeras de
caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas,
quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.

f) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas, deportivas, de
acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de edificacién o urbanizacion que, en su caso,
requieran.

g) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

h) Instalaciones exteriores de las actividades extractivas, industriales o deservicios, no incorporadas a
proyectos de edificacion.

i) Vertederos de residuos o escombros.

j) Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de agua y de
combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles solidos, de materiales y de maquinaria.

k) Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en proyectos de
urbanizacion o de edificacion.

[) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios libres,
tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros montajes sobre los edificios ajenos al
servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos originarios.

m) Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo
limitado, y particularmente las siguientes:

- Vallados de obras y solares.

- Sondeos de terrenos.

- Apertura de zanjas y calas.

- Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.

- Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al aire libre.

Articulo 3.41 Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

1. Los proyectos de otras actuaciones urbanisticas se atendran a las determinaciones requeridas por la
legislacion especifica y las reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que se trate, a los contenidos
en estas Normas y a las que se dispongan en las ordenanzas municipales. Como minimo contendran memoria
descriptiva y justificativa, plana de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 3.42. Proyectos de Actividades y de Instalaciones.

1. Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos técnicos que tienen
por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones
que precisan existir en un local para permitir el ejercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos que definen los complementos mecanicos
o las instalaciones que se pretende instalar en un local o edificio con caracter previo a su construccion o
adecuacion y, en todo caso, con anterioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b) Proyectos de mejora de la instalacion: Son aquellos que definen la nueva implantacion, mejora o
modificacion de instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios o locales destinados a actividades
gue se encuentran en funcionamiento.

Articulo 3.43. Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones.

1. Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por facultativo competente,
y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, por el contenido de
estas Normas y por la legislacién sectorial que sea de aplicacion. Contendran los proyectos, como minimo,
memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.
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TITULO IV
INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO.

CAPITULO |
LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 4.1 Actividades Sujetas a Licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con
arreglo a la legislacion especifica aplicable, los actos de edificacion establecidos en el articulo 169 con las
excepciones previstas en el articulo 170 de la LOUA, asi como los actos relacionados en el articulo 1 de
Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier otra accion sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo
gue impligue o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la
modificacion de sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la modificacion
de los existentes.

2. También estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera que sea su naturaleza y
dimensiones; y las talas y abatimientos de arboles incluidos en algunos de estos supuestos:

a) Que estén situados en zona de uso y dominio publico o espacio libre privado.

b) Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales.

c) Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente protegidos por el planeamiento.

3. Las obras de construccion, reparacion o conservacion de las carreteras estatales y los terrenos
ocupados por los elementos funcionales de éstas, definidos en el articulo 55 del Reglamento General de Carreteras
como bienes de dominio publico, por constituir obras publicas de interés general, no estaran sometidas a los
actos de control preventivo municipal a que se refiere el articulo 84.1, b) de la Ley 7/1985 reguladora de las
Bases de Régimen Local (articulo 12) segun se establece en el articulo 42 del Reglamento General de Carreteras
y de acuerdo con lo estipulado en el articulo 12 de la Ley 25/88 de Carreteras. En los casos de urgencia o
excepcional interés publico se podra remitir por parte del Ministerio al Ayuntamiento el proyecto para que en el
plazo de un mes notifique la conformidad o disconformidad del mismo con el planeamiento urbanistico.

4. Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento
de los actos que proceden a la correspondiente licencia urbanistica.

Articulo 4.2. Clases de Licencias Urbanisticas.
1. Las licencias urbanisticas pueden ser:

a) De parcelacion.

b) De edificacion, obras e instalaciones.

c) De obra menor.

d) De zanjas y calicatas.

e) De urbanizacion.

f) De ocupacién y de utilizacion.

Articulo 4.3. Vigencia de las Licencias.

1. Las licencias urbanisticas tendran vigencia en tanto se realice la actuacion amparada por las mismas
y de acuerdo con las prescripciones que integran su contenido.

2. La licencia podra fijar los plazos de iniciacion e interrupcién maxima, que en ninglin caso podran ser
inferiores a los fijados por las leyes, asi como el plazo de finalizacion de obras.

3. Alos efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas construcciones,
ocupaciones, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las
secciones anteriores o0 que sea cometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

4. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccién o instalacion de piezas de
arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y
otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyectos de urbanizacion o de edificacion.

Articulo 4.4. Caducidad de las Licencias.

1. Las licencias caducaran en los siguientes supuestos:

a) Cuando no se hubiera iniciado la ejecucién de las actuaciones amparadas por las mismas en el plazo
fijado en la correspondiente licencia, o en defecto de plazo en el de seis meses.



24 de abril 2014 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 78 pagina 79

b) Cuando dichas actuaciones fueran interrumpidas durante un periodo superior a seis meses, salvo
causa no imputable al titular de la licencia.

¢) Cuando el funcionamiento de una actividad fuere interrumpido durante un periodo superior a seis
meses, salvo causa no imputable al titular de la licencia.

d) Cuando no se cumpliese el plazo de terminacion, con su correspondiente prorroga.

2. La caducidad se producira por el mero transcurso de los plazos sefalados en el apartado anterior
aumentados con las prorrogas que hubieran sido concedidas, y surtira efectos mediante resolucion expresa del
organo municipal competente, previa audiencia del interesado, de acuerdo con lo dispuesto en la LRJAP.

Las actuaciones que se realicen una vez declarada la caducidad de la licencia, salvo los trabajos de
seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizados, dando lugar a las responsabilidades
correspondientes.

3. En los supuestos de caducidad sefalados en los apartados a), b) y c) de este articulo, se podra
solicitar, antes de que expire el plazo, prorroga de la vigencia de la licencia otorgada, por una sola vez y por
causa justificada. El plazo de prérroga no podra ser superior, en cada caso, al sefialado para la caducidad.

4. Cuando previsiblemente no pudiera cumplirse el plazo de ejecucion y no se hubiera solicitado prorroga
con anterioridad, si se hubiese alcanzado la ultima fase de ejecucion prevista en el proyecto, podra solicitarse
una unica prorroga, por plazo adecuado no superior a seis meses.

5. Podra solicitarse la rehabilitacion de una licencia caducada que se otorgara cuando no hubiese
cambiado la normativa aplicable o las circunstancias que motivaron su concesion. A todos los efectos la fecha
de la licencia sera la del otorgamiento de la rehabilitacion.

Articulo 4.5. Procedimiento.

1. El procedimiento se iniciara mediante solicitud en impreso normalizado que contendra, al menos,
los datos sefalados en el Articulo 70 de la LRJAP, al que se acompafara la documentacion que las presentes
Normas prevén para cada tipo de actuacion urbanistica.

La solicitud podra presentarse en la forma y registros enumerados en el articulo 38 de la LRJAP.

2. Los servicios competentes dispondran de un plazo de 10 dias para examinar la solicitud y la
documentacion aportada.

3. Si la solicitud de iniciacion no retine los requisitos sefalados por la legislacion vigente o si la
documentacion esta incompleta, se requerira al interesado para que en el plazo de 10 dias subsane la falta o
acompafie la documentacion preceptiva con indicacion de que, si asi no lo hiciera se le tendra por desistido de
su peticion, archivandose sin mas tramites con los efectos previstos en el articulo 42.1 de la LRJAP.

4. Transcurrido el plazo sefalado en el apartado anterior, si el interesado no hubiese contestado o
siguiese sin completar la documentacion, se procedera al archivo de las actuaciones conforme a lo preceptuado
en el articulo 71 de la LRJAP

5. Una vez completa la documentacion, se emitira informe técnico y juridico que finalizara con propuesta
en alguno de los siguientes sentidos:

a) De denegacion, cuando la actuacion proyectada no cumpla con la normativa urbanistica aplicable, o

b) De otorgamiento, indicando, en su caso, los requisitos o las medidas correctoras que la actuacion
proyectada debera cumplir para ajustarse al ordenamiento en vigor.

6. La notificacion de la resolucion se efectuara de acuerdo a lo prevenido en los articulos 58 y 59 de la
LRJAP ya la misma se acompanaran las liquidaciones tributarias que, en su caso, resultaran pertinentes.

El computo de los plazos se efectuara conforme a lo dispuesto en el Articulo 48 de la LRJAP.

Uno de los ejemplares de la documentacion, debidamente diligenciado sera entregado al solicitante de
la licencia.

Articulo 4.6. Plazos de resolucion.

1. La resolucion del érgano competente debera producirse en un plazo no superior a tres meses, contado
desde el dia siguiente a la fecha en que se considere iniciado el expediente, excepto para las obras menores,
gue deberan resolverse en plazo de dos meses.

2. El plazo para resolver las solicitudes de licencias de parcelacion sera de un mes.

3. El transcurso del plazo maximo fijado en los nimeros anteriores podra interrumpirse por una sola vez
mediante requerimiento para subsanacion de deficiencias; el requerimiento debera precisar las deficiencias y el
plazo para su subsanacion que en ninglin caso sera inferior a un mes en general 0 quince dias para las obras
menores. Dicho requerimiento contendra advertencia expresa de caducidad del procedimiento en caso de no
cumplirse en debida y suficiente forma.

4. A los efectos del computo de los plazos de tramitacion se considerara iniciado el expediente en la
fecha de entrada de la documentacion completa en el Registro del Ayuntamiento de Gines.
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Articulo 4.7. Silencio Administrativo.

1. Cuando transcurriesen los plazos sefalados para resolver la licencia, con las interrupciones legalmente
procedentes, sin que la Administracion municipal hubiera adoptado resolucion expresa, operara el silencio
administrativo de la siguiente forma:

a) Si la licencia solicitada se refiere a actividades en la via publica, en bienes de dominios publicos o
patrimoniales o que afecten a elementos protegidos, se entendera denegada.

b) Si la licencia se refiere a cualquier otro tipo de actuacién urbanistica o juridica, se entendera otorgada
por silencio administrativo, para cuya eficacia debera operarse en la forma regulada por el articulo 44 de la
LRJAP.

2. Cuando para determinada actuacién sujeta a licencia se exigieran, en un Unico procedimiento,
autorizaciones de administraciones distintas de la Municipal, el plazo para que opere el silencio se entendera
ampliado con el tiempo que tarde la Administracion no Municipal en emitir su autorizacion, si ésta ha de ser
previa a la licencia.

3. En ninglin caso podran adquirirse por acto presunto facultades en contra de las determinaciones de
la ordenacién urbanistica o normativa ambiental aplicables.

4. Aun transcurridos los plazos de silencio administrativo positivo la Administracion Municipal esta
obligada a dictar resolucion expresa, salvo en el supuesto del articulo 43 de la LRJAP.

Articulo 4.8. Obras Menores Sujetas a Licencia.

1. Se conceptian como obras menores aquellas de sencilla técnica constructiva, que no precisan
proyecto técnico dada su escasa incidencia en el entorno urbanistico y su irrelevancia en el terreno de la
seguridad, incluyéndose las obras interiores, con excepcion de las referidas a edificios fuera de ordenacion o
protegidos, que no precisen colocacion de andamios, no impliquen la apertura de huecos y no afecten a su
estructura. De manera expresa, se consideran obras menores todas las actuaciones urbanisticas que:

a) No supongan alteracion del volumen, del uso objetivo o del nimero de viviendas y locales.

b) No afecten al patrimonio arqueoldgico o arquitectonico protegido.

c) No afecten al aspecto exterior de las edificaciones, a su seguridad o a su estructura.

d) No se trate de parcelaciones urbanisticas, grandes movimientos de tierras o tala masiva de arbolado.

Articulo 4.9. Actuaciones Comunicadas.

1. Tan solo precisaran comunicacion al Ayuntamiento, sin necesidad por tanto de licencia municipal, las
siguientes obras y actuaciones:

a) Acondicionamiento de espacios libres de parcela consistentes en ajardinamientos, pavimentacion,
implantacion de bordillos, con excepcion de implantacién de instalaciones.

b) Limpieza de solares.

c) Sondeos de terrenos.

d) Cambios de titular de licencias vigentes, a cuyo fin la Administracidon Municipal presumira su vigencia
cuando no constare declaracion expresa de caducidad.

e) Los cambios de actividad para locales con licencia en vigor, dentro del mismo uso, categoria y clase,
siempre que concurran la totalidad de las siguientes condiciones:

- Que no haya ampliacién o modificacion de instalaciones o de la actividad que requieran la aplicacién de
nuevas medidas correctoras.

- Que la ocupacion tedrica previsible del local no aumente, ni se alteren las condiciones de evacuacién y
seguridad de forma que sea preciso mejorarlas.

- Que las obras que sean necesarias para el cambio de actividad no afecten a la estructura ni a la fachada.

- Que la actividad esté permitida de acuerdo con lo establecido en el Plan General.

2. El régimen procedimental a que estas actuaciones se sujetan, no exonera a los titulares de las mismas
de sus obligaciones de caracter fiscal o civil determinadas en la normativa vigente.

3. En ninglin caso las actuaciones podran iniciarse antes de que transcurran diez dias desde la fecha de
Su comunicacion.

4. La comunicacion debera efectuarse en impreso normalizado por la Administracion municipal. En el
impreso deberan hacerse constar, como minimo, los siguientes datos:

a) Datos de identificacion y domicilio del interesado.

b) Datos del inmueble, con indicacion de planta y puerta, solar o parcela afectados.

5. El sello del registro de entrada del Ayuntamiento de Gines equivaldra al enterado de la Administracion
municipal, salvo que se diera el supuesto contemplado en el apartado a del parrafo siguiente.
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6. Analizada la documentacion, y en funcion de la adecuacion o no de su contenido al ordenamiento
urbanistico ya las prescripciones de este Plan, la tramitacion de los actos comunicados, concluira en alguna de
las siguientes formas:

a) Cuando se estime que la actuacion comunicada no esta incluida entre las enumeradas en este
articulo, en plazo no superior a 10 dias, contados desde la fecha de entrada en el registro del Ayuntamiento de
Gines, se notificara al interesado la necesidad de que ajuste su actuacién a las normas establecidas para el tipo
de licencias de que se trate.

b) En los supuestos contemplados en los apartados 1l.e) y 1.f), de este articulo, se entregara al
administrado un documento administrativo diligenciado por el Secretario General de la Corporacién o funcionario
en quien delegue, declarativo de la transmision o cambio comunicado. Dicho documento debera unirse a la
licencia o documento anterior y podra ser sustituido por la correspondiente anotacion en este ultimo, cuando
fuese presentado a tal fin.

c) En los demas casos, se estimara concluso el expediente y se ordenara, sin mas tramites, el archivo
de la comunicacion.

Articulo 4.10. Alineacion Oficial.

1. De acuerdo con lo establecido en estas Normas Urbanisticas se denomina alineacion oficial a la linea
sefialada por el planeamiento para establecer el limite que separa los suelos destinados a viales o espacios
libres de uso o dominio publico, de las parcelas edificables o de los espacios libres de uso privado, conforme
a lo establecido para cada zona en el Plano de Ordenacion Completa del Plan General o del planeamiento de
desarrollo y normas urbanisticas.

2. Como documento juridico-urbanistico, la alineacion oficial es el plano formalizado por la administracion
municipal, suscrito por técnico que tenga atribuidas dichas funciones, en el que se sefialan ademas de las
circunstancias de deslinde contempladas en el parrafo anterior, el estado de la urbanizacion, si la parcela retne
0 no la condicién de solar, la superficie de cesion gratuita, su formalizacion y el importe de los gastos de
urbanizacion si los hubiera.

3. El procedimiento de expedicién de la alineacion oficial se iniciara mediante presentacion de la solicitud
en impreso normalizado, en el que se exprese si se solicita a efectos de deslinde, de parcelacién, de reparcelacion
o de edificacién. Dicha solicitud debera ir acompanada de la siguiente documentacion por duplicado:

a) Plano de situacion a escala no menor a 1:2000 en el que se sitle el solar en la manzana a que
pertenezca y en el que se acoten exactamente las distancias a las calles inmediatas, asi como los anchos de
aquellas a las que den sus fachadas, visado por el Colegio Oficial correspondiente.

b) Plano a escala 1:500, copia del parcelario municipal, en el que se sefialen la forma y superficie del solar,
su situacion respecto a las vias publicas y fincas colindantes, visado por el Colegio Oficial correspondiente.

c) Plano a escala 1:500, en papel vegetal sin visar.

4. Las alineaciones deberan ser expedidas en el plazo de quince dias.

5. Las alineaciones tendran vigencia indefinida. No obstante, cualquier modificacion del planeamiento
dara lugar a que queden sin efecto las alineaciones practicadas con anterioridad a su aprobacion, pudiendo
rehabilitarse en el caso de que no se hubieran alterado, sin coste para el interesado.

Articulo 4.11. Documentacién para las Licencias de Parcelacion.

1. La solicitud de licencia de parcelacion urbanistica debera acompanarse de Proyecto redactado por
técnico competente con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de las
determinaciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se describira cada finca original existente,
indicando, en su caso, las servidumbres y cargas que la graven y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose
hacer patente que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son aptas para
la edificacion.

b) Planos de estado actual a escala 1:1000, como minimo, donde se sefialen las fincas originarias registrales
representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelacion, a escala 1:1000, como minimo, en los que aparezca perfectamente identificada
cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse que no quedan parcelas inaprovechables, segun las
condiciones sefaladas por el Plan.

Articulo 4.12. Documentacién para las Obras Ordinarias de Urbanizacion.

1. La solicitud de obras ordinarias de urbanizacién debera acompafarse de la siguiente documentacion
establecida en el articulo 7.5 de las presentes normas.

2. El solicitante debera constituir garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
vigente de importe igual al 50% del presupuesto, en el plazo que se determine, que no excedera de 3 meses.
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Articulo 4.13. Documentacion para Obras de Nueva Edificacion o Ampliacion.

1. Las solicitudes de licencias para obras de nueva edificacion exigiran en todos los casos de la
presentacion, por triplicado, de la siguiente documentacion:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b) Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada.

c) Alineacién oficial.

d) Proyecto que incluya:

- Memoria descriptiva y justificativa de la actuacion, con expresion de la duracion prevista para las obras
y del inicio de las mismas desde la obtencion de la licencia municipal.

- Plano topografico de la parcela, acotando los linderos de la misma, las distancias a los edificios y/o
puntos de referencia proximos, y las cotas de nivel de la planta baja, con relacion a espacios libres exteriores,
calles y fincas colindantes, en su caso. Cuando la obra sea de ampliacion tan solo sera preciso cuando se
aumente la ocupacion de la parcela, distinguiendo graficamente la ampliacion, ademas de las circunstancias
anteriormente resefiadas.

- Planos acotados a escala 1:100 de plantas, alzados y secciones, que definan el estado actual del
edificio que se proyecta, con indicacion de los usos en ambos casos.

- Presupuesto por capitulos, a precios actuales de mercado.

- EI proyecto vendra firmado por técnico competente, asi como acompanado del justificante de encargo
de las direcciones facultativas correspondientes. Carta de pago justificativa del deposito de la garantia regulada
en estas normas.

2. Ademas segun el tipo de obra de que se trate, se debera acompanar a la solicitud de la siguiente
documentacion:

a) Se afadira a la Memoria, cuadro comparativo de superficies, a efectos del computo de edificabilidad y
ocupacion con relacion al planeamiento vigente, en las obras de nueva planta y ampliacion.

b) Descripcion fotografica en color, que permita observar la correcta adecuacion de la ampliacion a
su entorno, en las obras de ampliacion y descripcion fotografica en color del edificio existente en las obras de
sustitucién. Esta documentacion tan sélo sera preceptiva cuando afecten a edificios protegidos o situados en el
Casco Histérico.

c) Certificacion registral de adosamiento, si lo exigiera la norma zonal correspondiente para las obras de
nueva planta y ampliacion.

d) Certificacion registral de mancomunidad de patios, en su caso, para las obras de nueva planta y
ampliacion.

e) Certificacion registral de mancomunidad de garaje aparcamiento, en su caso, para las obras de nueva
planta y ampliacion.

f) Licencia de parcelacion, si fuese exigible para las obras de nueva planta.

g) Para obras de reconstruccion en edificios protegidos o en el caso historico, se debera aportar
descripcion grafica, en su caso, de la relacion de la reconstruccion con el resto del edificio y parcela en las obras
de reconstruccion.

Articulo 4.14. Documentacion para las Obras de Demolicion.

1. Las solicitudes de licencias para obras de demolicidn, exigiran la presentacién, por duplicado de la
siguiente documentacion:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b) Hoja de caracteristica debidamente cumplimentada.

c) Proyecto que incluya:

-Memoria descriptiva y justificativa de la actuacion, con expresion de la duracién prevista para las obras,
y el inicio de las mismas desde la obtencion de la licencia municipal.

- Plano parcelario a escala 1:2000 sefialando la finca objeto de licencia.

- Planos acotados de planta, secciones y alzados, a escala 1:100, que reflejaran:

1.° En el caso de demolicion total, el estado actual del edificio en su conjunto, rotulando el uso.

2.° En caso de demolicién parcial, el estado actual del edificio en su conjunto, rotulando el uso, con
indicacion de la parte o partes que desaparecen, asi como el resultado final de la actuacion.

- Presupuesto, por capitulos, a precios actuales de mercado.

- El proyecto vendra firmado por técnico competente, asi como acompafiado de la justificacion de
encargo de las direcciones facultativas correspondientes.

- Carta de pago justificativa del depdsito de la garantia regulada en estas Normas.
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Articulo 4.15. Documentacion para las Obras en los Edificios.

1. Las solicitudes de licencias para obras en los edificios por procedimiento normal, exigiran la
presentacion, por duplicado de la siguiente documentacion:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b) Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada.

c) Proyecto que incluya:

- Memoria descriptiva y justificativa de la actuacién, con expresion de la duracién prevista para las obras,
y el inicio de las mismas desde la obtencion de la licencia municipal.

- Plano parcelario a escala 1:2000, sefialando la finca objeto de licencia.

- Planos acotados de plantas, alzados y seccién, a escala 1:100, detallando por separado el estado
actual y el estado proyectado y rotulando el uso.

- Presupuesto, por capitulos, a precios actuales de mercado.

- El proyecto vendra firmado, en su caso, por técnico competente, asi como acompafado de las hojas de
encargo de las direcciones facultativas correspondientes.

a) Direccion facultativa de andamios, si fuera necesaria su colocacién para ejecutar las obras, suscrita
por técnico competente.

b) Si el edificio en que se pretenden realizar las obras estuviese incluido en el Catalogo de Edificios
Protegidos, se debera presentar descripcion documental suficiente de todos aquellos elementos mas significativos
del inmueble.

Articulo 4.16. Documentacién para las Obras Menores.

1. Las solicitudes de licencias para las obras menores, exigiran la presentacién, por duplicado, de la
siguiente documentacion:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b) Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada.

c) Memoria descriptiva y justificativa de la actuacion, con expresion de la duracion prevista de las obras,
y el inicio de las mismas desde la obtencion de la licencia municipal.

d) Plano parcelario 1:2000, sefialando la finca objeto de licencia.

e) Planos o croquis acotados de plantas y/o alzados y/o secciones, a escala 1:100, detallando por
separado, el estado actual y el estado proyectado y rotulando el uso.

f) Presupuesto por capitulos a precios actuales de mercado.

g) Descripcion fotografica en color, del edificio en su conjunto, cuando la obra afecte a fachada.

h) Direccion facultativa del andamio, si fuera necesaria su colocacion para ejecutar las obras, suscrita
por técnico competente.

Articulo 4.17. Documentacion para las Obras Sujetas a Actuacién Comunicada.

1. Para las obras en los edificios sujetas al régimen de actuacion comunicada se exigira la presentacion
de impreso normalizado de comunicacion de obras, en el que se incluira:

a) Descripcion de las obras a realizar.

b) Valoracion total de las mismas.

c) Plano o croquis de situacion de la finca, salvo si se trata de una obra de conservacion, en cuyo caso
sera suficiente con el dato de direccion y su niumero de gobierno.

Articulo 4.18. Licencias de Obras en Edificios Protegidos.
1. Las obras en edificios contenidos en el Catalogo de Edificaciones Protegidas se regularan por las
Normas de Proteccion.

Articulo 4.19. Documentacion para la Instalacion de Gruas en Obra.

1. La solicitud de licencia para la instalacion de gruas en obras debera acompafiarse de la siguiente
documentacion:

a) Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

b) Plano de la ubicacion de la grua, con las areas de barrido de la pluma, firmado por el arquitecto
director de las obras.

c) Péliza de seguros y certificado de la compaiiia con cobertura total de cualquier género de accidentes
gue pudieran producirse durante el montaje, funcionamiento, desmontaje y su estancia en obra, por una cuantia
minima de seiscientos mil (600.000) euros.

d) Direccion facultativa de instalacion y funcionamiento de la gria durante el transcurso y hasta la
paralizacion de las obras o su desmontaje, expedida por técnico competente, de acuerdo con las disposiciones
legales en vigor visadas por el colegio oficial correspondiente. En dicha direccién facultativa debera hacerse
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mencion expresa al cumplimiento de las normas establecidas por la Instruccion técnica Complementaria MIE-
AEM2 del Reglamento de Aparatos de Elevacion y Manutencion referente a gruas torre para obras u otras
aplicaciones.

e) Certificacion de la casa instaladora, acreditativa del perfecto estado de montaje y funcionamiento de la grua.

Articulo 4.20. Obligaciones del Titular de la Licencia.

1. La licencia de obras obliga a su titular o causahabiente, sin perjuicio de los demas deberes sefalados
en estas normas y en la legislacion vigente a lo siguiente:

a) Satisfacer los tributos oficiales de otorgamiento y cuantos gastos extraordinarios ocasione a la
Administracion municipal, como consecuencia de las actividades autorizadas en ella y derivadas de su
gjecucion.

b) Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de construccién de la obra.

c) Reparar o indemnizar los dafios que se causen en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y
vuelo de la via publica, tales como pavimentos, aceras, bordillos, alumbrado publico, alcantarillado, mobiliario
urbano y demas elementos analogos.

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

2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefaladas en el apartado anterior, la Administracion
municipal podra fijar en cada caso la cantidad que el solicitante habra de depositar o de garantizar en cualquiera de
las formas admitidas por la legislacién aplicable a los municipios, con caracter previo al otorgamiento de la licencia,
cuyo importe sera como minimo el doble del coste de construccién de la acera correspondiente a la finca.

3. En los casos en que la calzada carezca de acera, se considerara, a efectos del calculo a que se
refiere el apartado anterior, la quinta parte del ancho de la calle. Las solicitudes de licencias de instalacion de
actividades sujetas al procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, se sujetaran al procedimiento normal
con las particularidades establecidas en el Real Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de junio, de Evaluacion
de Impacto Ambiental, el Reglamento para su ejecucion aprobado por Real Decreto 1131/88 y la legislacion
ambiental andaluza citada en el apartado 4° del Articulo 4.19.

Articulo 4.21 Licencia de Apertura de Actividades e Instalaciones.

1. Estan sujetas a licencia previa la apertura de las actividades con o sin instalaciones que se implanten
y desarrollen en el término municipal de La Rinconada, asi como las ampliaciones y modificaciones sustanciales
gue se realicen en las mismas.

2. La licencia de apertura de actividades e instalaciones tiene por objeto comprobar que el proyecto se
ajusta a la normativa municipal aplicable, al planeamiento ya la legislacion ambiental, con independencia de
cuantas autorizaciones sean precisas en cumplimiento de la legislacion sectorial.

Aquellas actividades e instalaciones incluidas en el Anexo del Real Decreto Legislativo 1302/86, de
28 de junio, y en la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, para la Proteccion del Medio
Ambiente estaran sometidas a Evaluacion de Impacto Ambiental, la cual sera valorada, con caracter previo al
otorgamiento de la licencia, por el érgano ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Los procedimientos de Calificacion Ambiental se instruiran y se resolveran conforme a los siguientes
criterios:

- Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones y en
concreto niveles de emision al exterior (NEE), niveles acusticos de evaluacion (NAE) y aislamiento acustico zonal
(Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién Acustica)

- Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles legalmente establecidos para la emision de otros
contaminantes atmosféricos.

- Garantizar la adecuacion de la actividad al uso caracteristico de la zona (Reglamento de la Calidad del
Aire Decreto 74/96)

- Analisis del trafico producido por la actividad sobre los accesos y fluidez de circulacion.

3. Los permisos o autorizaciones de otras administraciones necesarios para la implantacion de una
actividad o de una instalacién no eximiran de la obtencién de la licencia municipal.

4. Salvo en aquellos casos en los que expresamente asi lo exija una norma sectorial de otra Administracion
la obtencion de la licencia de apertura de actividad e instalacion no podra condicionarse a la obtencion previa de
otros permisos o autorizaciones extra municipales.

5. Las solicitudes de licencias de apertura se tramitaran por alguno de los siguientes procedimientos:

a) Mediante el procedimiento de actuaciones comunicadas: Las enunciadas en el Articulo 4.9 de estas
Normas.
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b) Mediante procedimiento abreviado: Implantacion, ampliacion o modificacion de actividades inocuas
sin obras o con cualquier tipo de obra menor.

c) Mediante procedimiento normal abreviado:

- Implantacion, ampliacion o modificacion de actividades calificadas.

- Implantacion, ampliacion o modificacion de actividades inocuas con obras que precisen tramitarse por
procedimiento normal.

Articulo 4.22. Clasificacion de las Actividades e Instalaciones.

1. Las actividades e instalaciones se clasifican en:

a) Inocuas.

b) Calificadas.

2. Son actividades inocuas todas aquellas de las que, por sus caracteristicas o mediante la adopcion de
sencillas medidas correctoras, no cabe presumir que puedan resultar calificadas.

3. Las actividades calificadas lo seran como:

a) Molestas, si pueden constituir una incomodidad por los ruidos o vibraciones que produzcan o por
los humos, gases, olores, nieblas o sustancias que eliminen. Insalubres, si pueden dar lugar a evacuacion de
productos directa o indirectamente perjudiciales para la salud.

b) Nocivas, si por las mismas causas pueden producir dafos o la riqueza agricola, forestal, pecuaria, o
piscicola.

c) Peligrosas, si en ella se fabrican, manipulan, utilizan o almacenan productos susceptibles de originar
riesgos graves para las personas o los bienes por explosiones, combustibles, radiaciones, etc.

4. Las actividades calificadas son aquellas que en funcion del régimen juridico aplicable a los diversos
procedimientos se incluyen en alguno del os siguientes tipos:

a) Actividades sujetas a Evaluacion de Impacto Ambiental. Son las que precisan Estudio de Impacto
Ambiental por estar incluidos en el Anexo del Real Decreto Legislativo 1302/86, de 28 de junio y en el anexo |
de la Ley 7/1994, de 4 de abril, de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

b) Actividades sujetas a informe Ambiental. Son las enumeradas en el Anexo Il y en el Capitulo Il del
Titulo II, respectivamente de la Ley 7/1994, de 4 de abril, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, para la
Proteccion del Medio Ambiente, desarrollada por el Decreto 292/95, de 12 de diciembre, pro el que se aprueba
el Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

c) Actividades sujetas a Calificacion Ambiental: Son las actividades incluidas en el Anexo Il de la Ley
7/1994, de 4 de Abril, de la Comunidad Autdnoma de Andalucia, para la Proteccion del Medio Ambiente,
desarrollada por el Decreto 297/95, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento e Calificacion
Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Cualquier otra que pueda ser considerada como molesta,
insalubre, nociva o peligrosa, de acuerdo con las definiciones anteriormente indicadas.

Articulo 4.23. Documentacion para los Actos Comunicados.

1. Los cambios de titular de licencias vigentes, siempre que en la actividad no se realicen modificaciones,
exigiran la presentacion de:

a) Impreso normalizado de comunicacién de cambio de titular, debidamente cumplimentado y por
duplicado, que incluira conformidad del anterior titular, la cual podra sustituirse por el documento publico o
privado que acredite la transmision inter vivos o mortis causa de la propiedad o posesion del inmueble o local.

b) Fotocopia de la licencia en vigor.

2. Los cambios de actividad en las condiciones que fija el Articulo 8.9 exigira, la presentacion de impreso
normalizado de comunicacion de cambio de actividad debidamente cumplimentado y por duplicado, donde se
incluiran:

- Descripcion de la nueva actividad a implantar, con indicacion de accesos, maquinaria e instalaciones.

- Plano o croquis de situacion.

- Plano o croquis de plantas y secciones de local.

- Fotocopia de la licencia en vigor.

Articulo 4.24. Documentacion para Actividades e Instalaciones Inocuas.

1. La solicitud de licencia de instalacion de actividad para la implantacion, modificacién o ampliacion
de una actividad inocua, se realizara mediante la presentacion en el Registro municipal de la siguiente
documentacion por duplicado:

a) Impreso normalizado, debidamente cumplimentado.

b) Hoja de caracteristicas en impreso normalizado, debidamente cumplimentada.

c) Planos o croquis de situacién parcelaria a escala 1:2000.

d) Planos o croquis a escala y acotados de plantas y secciones del local.
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e) Planos de instalaciones contempladas en el proyecto.

f) Memoria descriptivita de la actividad, con indicacion de su objeto, accesos, condiciones de evacuacion,
elementos industriales, maquinaria e instalaciones y condiciones técnico sanitarias cuando la naturaleza de la
actuacion lo requiera.

g) Fija justificativa del cumplimiento del Decreto 72/92 cuando se de aplicacion.

h) Valoracion de instalaciones.

i) Certificacion de condiciones de seguridad, salubridad y accesibilidad, segiin modelos normalizados.

j) Certificacion de adecuacion a las normas urbanisticas.

Articulo 4.25. Documentacién para Procedimiento Normal. Particularidades Procedimentales.

1. La solicitud de licencia de instalacion de actividad para la implantacion, ampliacion o modificacion
de una actividad calificada se realizara mediante la presentacién en el Registro municipal de la siguiente
documentacion:

a) Solicitud en impreso normalizado, debidamente cumplimentado.

b) Hoja de caracteristicas, debidamente cumplimentada

c) Relacion de propietarios y/o vecinos o colindantes afectados fechada y suscrita por el interesado.

2. Tres ejemplares de proyecto suscrito por técnico competente acompafiado de Hoja de encargo vy la
direccion facultativa, con el siguiente contenido minimo:

a) Memoria que incluya:

- Descripcion detallada de la actividad e instalacion y, en su caso, del proceso productivo.

- Descripcion detallada del local o edificio.

- Descripcion detallada de la posible incidencia de la actividad sobre el medio ambiente (ruidos,
vibraciones, humos, vertidos...) y sobre el riesgo de incendio o explosion, con indicacién de las medidas
correctoras propuestas para evitar o atenuar esta incidencia.

- Descripcién detallada de las condiciones e instalaciones de confort e higiénicas exigidos por la normativa
municipal.

- Descripcion de las condiciones técnicos sanitarias que afecten a la distribucion de espacios, elementos
constructivos o instalaciones en aquellos casos, que por la naturaleza de la actuacién se requiera.

- Relacion de la maquinaria y elementos industriales de la actividad, con indicacion de su potencia y
demas caracteristicas técnicas.

- Calculo, en su caso, del aforo y de las condiciones de evacuacion del local o edificio.

- Justificacién del cumplimiento de lar estante normativa sectorial de aplicacion.

- Ficha justificativa del cumplimiento del decreto 72/92 cuando sea de aplicacion.

a) Planos:

- Plano de situacién parcelario 1:2000, sefialando la finca objeto de la licencia.

- Planos detallados y acotados de planta y de seccion de todos los locales en los que se desarrolla
la actividad, reflejando en ellos las maquinas, toas las instalaciones contempladas en el proyecto y medidas
correctoras propuestas.

- Planos detallados y acotados en los que se indiquen los accesos, comunicaciones, escaleras, salidas.

- Recorridos de evacuacion, compartimentos, alumbrados especiales e instalaciones de proteccion, todo
ello en relacion con los sistemas de proteccion contra incendios (tanto instalaciones como proteccion pasiva de
la edificacion).

- Plano de condiciones acusticas del local con indicacion de los focos emisores, niveles de aislamientos,
emisiones al exterior y usos colindantes.

- En su caso, planos de cubierta y fachada en los que se sefialen las salidas previstas para evacuacion
de humos, gases, aires procedente del acondicionamiento de locales, etc.

a) Presupuesto por capitulos de las obras, instalaciones, maquinaria. Y medidas correctores valoradas a
precios de mercado.

3. Las solicitudes de licencias de instalacion de actividades sujetas al tramite de calificacion ambiental
se sujetaran al procedimiento normal con las particularidades establecidas en el Reglamento de Calificacion
Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4. Las solicitudes de licencias de instalacion de actividades sujetas al tramite de calificacion ambiental se
sujetaran al procedimiento normal con las particularidades establecidas en el Real Decreto Legislativo 1302/86,
de 28 de junio, de Evaluacién de Impacto Ambiental, el Reglamento para su ejecucion aprobado por el Real
Decreto 1131/88 vy la legislacion ambiental andaluza citada en el apartado 4.° del articulo 4.19.
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Articulo 4.26. Licencia de Primera Ocupacion.

1. Estan sujetas a licencia de primera ocupacion o utilizacién, las edificaciones resultantes de obras de
nueva edificacion de cualquier uso. Tiene por objeto acreditar que las obras e instalaciones han sido ejecutadas
de conformidad con el proyecto y condiciones en que las licencias fueron concedidas y que se encuentran
debidamente terminados y aptos, segun las determinaciones urbanisticas de su destino especifico.

2. Al otorgarse la licencia de primera ocupacion se procedera a la devolucién del deposito o cancelacion
del aval bancario constituido, siempre que se hubiesen cumplido total y satisfactoriamente las obligaciones
gue garanticen, seguin lo establecido en las presentes normas. Si al tiempo de otorgarse la licencia de primera
ocupacion se hallare pendiente de ejecucion o de pago alguna obra, reparacion o gasto cuyo importe se haya
afianzado, su devolucion no tendra lugar hasta que dichas obras, reparaciones o gastos hayan sido ejecutados
satisfactoriamente.

Articulo 4.27. Documentacién para las Licencias de Primera Ocupacion.

1. Una vez finalizada la obra, se solicitara licencia de primera ocupacién, presentandose a la
Administracion Municipal los siguientes documentos:

a) Certificacion final de obras suscrita por el técnico director de las mismas, donde ademas se declare la
conformidad de lo construido a la licencia en su dia otorgada.

b) En su caso, Certificado final de las obras de urbanizacion que se hubiesen acometido simultaneamente
con las de edificacion, siempre que su ejecucion corresponda a los particulares.

CAPITULO Il

CONDICIONES PARA EL INICIO Y EJECUCION DE OBRAS

Articulo 4.28. Requisitos Durante la Ejecucion.

1. Sera requisito indispensable para la ejecucion de las obras no consideradas menores ni sujetas a acto
comunicado, el disponer, a pie de obra, de copia autorizada de la licencia municipal.

2. Las obras de nueva edificacion y de reestructuracion general, deberan disponer asimismo de un cartel
informativo visible desde el exterior en el que consten el nombre y apellidos de los técnicos proyectistas, de los
directores de la obra y de los contratistas; ordenanza que se aplica; fecha de expedicion de la licencia, numero
de expediente y plazo de ejecucion de las obras.

Articulo 4.29. Suministros de Agua y Energia Eléctrica.

1. No podra contratarse el suministro provisional de energia eléctrica y agua sin la presentacion a
la compariia suministradora de la correspondiente solicitud de licencia municipal. ElI incumplimiento de esta
exigencia por parte de las empresas suministradoras, dara lugar a que por la administracion se les imponga una
sancion del doble al quintuple del importe de la conexion del servicio.

Articulo 4.30. Inicio de Obras.

1. Los titulares de las licencias deberan comunicar al 6rgano municipal que la otorgd, con una antelacion
minima de 10 dias, la fecha de iniciacion de las de reestructuracion general, demolicién y nueva edificacion.

2. Para el inicio de las obras de nueva edificacion debera levantarse acta de replanteo suscrita por el
técnico designado por la administracion municipal y el director de las obras o persona en quien delegue.

3. El replanteo de las obras sera solicitado por el titular de la licencia, constructor o técnico director
con el escrito de comunicacion de la fecha de inicio de las obras, transcurrida la cual sin que se hubiera podido
suscribir el acta por causa imputable a la administracion podran ser iniciadas las obras, sin perjuicio de las
responsabilidades a que hubiera lugar por infraccion de las normas en materia de alineaciones y retranqueos.

4. El acta de replanteo suscrita por el representante municipal exime a los actuantes de ulterior
responsabilidad administrativa por esta causa, salvo error causado por el interesado o posterior incumplimiento
del replanteo comprobado.

5. Durante la ejecucion de las obras tan solo sera necesario tramitar modificacion de licencia cuando las
alteraciones afecten a las condiciones de volumen y forma de los edificios, condiciones de posicién y ocupacion
del edificio en la parcela, condiciones de edificabilidad, nimero de viviendas, condiciones de seguridad en los
edificios y cambios de uso.
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CAPITULO Il
CONSERVACION DE OBRAS Y CONSTRUCCIONES

Seccion 1.2 Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles

Articulo 4.31. Deber de Conservacién y Rehabilitacion.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso
efectivo. El Ayuntamiento podra ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras
necesarias para conservar aquellas condiciones.

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

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

4. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a costa de los propietarios dentro del limite
del deber normal de conservacion que les corresponda.

5. Cuando las obras de conservacion y rehabilitacion rebasen el contenido normal del deber de
conservacion, para obtener mejoras o beneficios de interés general, aquellas se ejecutaran a costa de la entidad
que ordene la cuantia que exceda de dicho deber.

6. En todo caso, el Ayuntamiento podra establecer:

a) Ayudas publicas mediante una Ordenanza especifica, en las condiciones que estime oportunas entre
las que podra incluir la explotacion conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobre tasas por expedicion de licencias.

7. Sera aplicable lo dispuesto en los articulos 150, 151 y 152 de la LOUA al incumplimiento de los
deberes de conservacion y rehabilitacion.

Articulo 4.32. Condiciones Minima de Seguridad, Salubridad y Ornato.

1. A los efectos previstos en el articulo anterior se entenderan como condiciones minimas:

a) En urbanizaciones:

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

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

a) En construcciones:

- Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan mantener sus cerramientos y cubiertas estancas
al paso del agua, contar con proteccion de su estructura frente a la accién del fuego y mantener en buen
estado los elementos de proteccion contra caidas. La estructura debera conservarse de modo que garantice el
cumplimiento de su misién resistente, defendiéndola de los efectos de la corrosion y agentes agresores, asi como
de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de revestimiento
de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas ya los bienes.

- Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones
sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén
destinadas y su régimen de utilizacion. Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de
limpieza que impida la presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa
de infeccion o peligro para las personas. Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccién y
control de emisiones de humos y particulas.

- Condiciones de ornato: Las fachadas de los elementos exteriores, medianeras, vallas y cerramientos de
las construcciones deberan mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de
sus materiales de revestimiento.

a) En carteles e instalacion:

- Las condiciones sefialadas en a) y b) seran de aplicacion a los carteles e instalaciones de acuerdo con
su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podran ser ampliados o precisados mediante una
Ordenanza municipal.
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Articulo 4.33. Inspeccién Periodica de Construcciones y Edificaciones.

1. Mediante una Ordenanza municipal el Ayuntamiento podra delimitar areas en las que los propietarios
de construcciones y edificaciones comprendidas en ellas deberan realizar, con las periodicidad que se establezca,
una inspeccion dirigida a determinar es estado de conservacion de las mismas. Igualmente, en estas areas
podran establecerse para la realizacién de dicha inspeccién solo en las construcciones y edificios del ambito
delimitado que estén catalogadas o protegidas o tengan una antigliedad superior a cincuenta (50) afos.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones deberan consignar el resultado de
las mismas con descripcion de:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las medidas recomendadas,
en su caso con fijacién de un orden de prioridad, para asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad
y la consolidacion estructurales, asi como para mantener o recuperar las condiciones de estabilidad o de uso
efectivo, seglin el destino propio de la construccion o edificacion.

b) El grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de los trabajos y obras realizados para
cumplimentar las recomendaciones contenidas en el o los informes técnicos de las inspecciones anteriores.

c) El Ayuntamiento podra requerir de los propietarios los informes técnicos resultantes de las inspecciones
periodicas y, en caso de comprobar que éstas no se han realizado, ordenar su practica o realizarlas en sustitucion
ya costa de los obligados.

Seccion 2.2 Ordenes de ejecucion de obras y otras actuaciones

Articulo 4.34. Objeto. ,

1. El Ayuntamiento debera dictar Ordenes de Ejecucion de obras de reparacién, conservacion y
rehabilitacion de edificios y construcciones deteriorados, en condiciones deficientes para su uso efectivo legitimo,
0 cuando se pretenda la restitucion del aspecto originario. Cuando asi esté previsto en la correspondiente
Ordenanza Municipal, el Ayuntamiento estara habilitado, ademas, para dictar Ordenes de Ejecucion de obras
de mejora de toda clase de edificios para su adaptacion al entorno. Los trabajos y las obras ordenados deberan
referirse a elementos ornamentales y secundarios del inmueble de que se trate.

2. El incumplimiento injustificado de Ordenes de Ejecucién habilitara al Ayuntamiento para adoptar
cualquiera de las siguientes medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a coste del obligado, hasta el limite del deber normal de conservacién al que se
refiere el articulo 155.3 de la LOUA.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por valor maximo cada
una de ellas, del diez por ciento del coste estimado de las obras ordenadas. El importe de las multas coercitivas
impuestas quedara afectado a la cobertura de gastos que genere efectivamente la ejecucion de las Orden
incumplida, a los que habra que sumar los intereses y gastos de gestion de las obras.

c) La expropiacion del inmueble, previa declaracion del incumplimiento del deber de conservacion, o la
colacion del inmueble en situacion de ejecucion por sustitucion, mediante el correspondiente concurso, que sera
instado, en su caso, antes de la declaracion de ruina.

Articulo 4.35. Contenido.

1. Las Ordenes de Ejecucion deberan contener obligatoriamente la determinacion concreta de las obras,
conforme a las definiciones contenidas en estas Normas Urbanisticas, que fueran precisas para restablecer las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de la edificacion o instalacion.

Asimismo, debera fijar el plazo para el cumplimiento voluntario de lo ordenado por el propietario. Dicho
plazo se determinara en razon directa de la importancia, volumen y complejidad de las obras a realizar.

2. Las Ordenes de Ejecucion determinaran si la entidad de las obras exigen proyecto técnico y, en su
caso, direccion facultativa.

3. Las Ordenes de Ejecucion una vez dictadas y notificadas de acuerdo con las normas procedimentales
generales, equivale a la licencia urbanistica, legitimando la realizacion de las obras a las que se refiera.

4. Previo al comienzo de las obras debera aportarse, en el caso de exigirse proyecto técnico, notificacion
de encargo y direccion facultativa visados por el colegio profesional que corresponda.

5. Una vez terminadas las obras se aportara el certificado final de obra, en el caso de existir proyecto
técnico o su certificado técnico o documento que lo sustituya, cuando no sea necesario dicho proyecto, que
justifiqgue que las obras han sido ejecutadas correctamente.

Articulo 4.36. Procedimiento.
1. El expediente para ordenar la ejecucion de obras, debera iniciarse con el acta de inspeccion, en la que
se contengan las deficiencias, desperfectos o dafos atentatorios a la seguridad, salubridad u ornato publicos.
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2. La Orden de Ejecucion se dictara previo tramite de audiencia al propietario o propietarios, como
titulares de derechos sobre los que va a incidir la resolucién, de conformidad con el Articulo 84 de la LRJAP. No
obstante en el caso de urgencia por peligro inminente el tramite de audiencia se dara por cumplido con el Acta
de Inspeccion.

Seccion 3.2 Estado de ruina de la edificacion

Articulo 4.37. Situacion Legal de Ruina Urbanistica.

1. Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion o edificacion
en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en situacion de manifiesto
deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales supere el limite del deber normal
de conservacion, al que se refiere el articulo 155.3 de la LOUA.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las recomendaciones de los
informes técnicos correspondientes al menos a las dos Ultimas inspecciones periddicas, el coste de los trabajos
y obras realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los
efectos sefialados en la letra anterior, supere el limite del deber normal de conservacion, definido en el articulo
155.3 de la LOUA, con comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el tiempo al incremento de las
inversiones precisas para la conservacion del edificio.

2. Corresponde al Ayuntamiento la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica, previo
procedimiento en el que, en todo caso, debera darse audiencia al propietario y los demas titulares de derechos
afectados.

3. La declaracion de la situacién legal de ruina urbanistica:

a) Debera disponer las medidas necesarias para evitar dafios a personas y bienes, y pronunciarse sobre
el incumplimiento o no del deber de conservacion de la construcciéon o edificacién. En ninguin caso cabra la
apreciacion de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de
tercero, asi como cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

b) Constituira al propietario en las obligaciones de:

- Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicién, salvo que se trate de una
construccion o edificacion catalogada o protegida, en cuyo caso no procede la demolicion.

- Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para mantener y, en su caso,
recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes supuestos. En este caso, el Ayuntamiento podra convenir
con el propietario los términos de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, el Ayuntamiento podra
optar entre ordenar las obras de rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simultaneo de ayuda econdmica
adecuada, o proceder a la expropiacion o a la sustitucion del propietario incumplidor aplicando la ejecucion
forzosa en los términos dispuestos por la LOUA.

4. Antes de declarar la ruina de una edificacion, tanto si el expediente se inicio en el procedimiento de
una Orden de Ejecucion como en cualquier otro caso, el municipio podré adoptar la resolucién de rehabilitar
0 conservar el inmueble, e iniciara las obras necesarias en un plazo maximo de seis meses, hasta eliminar el
estado fisico de ruina. El propietario debera sufragar el importe de las obras hasta donde alcance su deber de
conservacion.

5. La declaracién legal de ruina urbanistica comportara la inclusion de la construccién o edificacion
en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, habilitandose al propietario el plazo de un afio
para que ejecute, en su caso, las obras de restauracion pertinentes. EI mero transcurso del plazo mencionado
conllevara la colocacion de la construccién o edificacion correspondiente en situacion de venta forzosa para su
gjecucion por sustitucion, habiéndose de iniciar de oficio o a instancia de parte, en el plazo de seis meses, el
correspondiente concurso, que se tramitara de acuerdo con las reglas de los apartados 2, 3, 4, 5y 6 del articulo
151 y el articulo 152 de la LOUA.

Articulo 4.38. Ruina Fisica Inminente.

1. Cuando una construccion o edificacion amenace con derruirse de modo inminente, con peligro para
la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido por la legislacion especifica o por el planeamiento
urbanistico, el Alcalde estara habilitado para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el
apuntalamiento de la construccién o edificacion y su desalojo.

2. El Ayuntamiento sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las medidas a que se
refiere el apartado anterior, sin que ello suponga exencién de la responsabilidad que incumbe al propietario. Las
indemnizaciones que satisfaga el municipio seran repercutibles al propietario hasta el limite del deber normal de
conservacion.
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3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra ni implicara la declaracion de
la situacion legal de ruina urbanistica.

Seccion 4.2 Conservacion especifica y ocupacion temporal de solares

Articulo 4.39. Contenido del Deber de Conservacion de Solares.

1. Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones de seguridad y salubridad que se
establecen en los siguientes apartados:

a) Vallado: todo solar debera estar cerrado mediante una valla de al menos 2 metros de altura.

b) Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran los pozos, desniveles asi como todo tipo de
elementos que puedan ser causa de accidentes.

2. Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanentemente limpio, desprovisto de cualquier tipo
de vegetacidon espontanea sin ningun resto organico o depdsito de basuras que pueda alimentar o albergar
animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 4.40. Destino Provisional de los Solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento en que para el mismo se
otorgue licencia de edificacion, podran autorizarse, con caracter provisional, los usos que se indican a continuacion:

a) Descanso y estancia de personas.

b) Recreo para la infancia.

c) Esparcimiento con instalaciones provisionales de caracter desmontable.

d) De aparcamiento de vehiculos.

2. La dedicaciéon del solar a usos provisionales no es obice para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos legales y la aplicacion de la expropiacion o la venta forzosa por incumplimiento de los mismos.

3. Tales usos deberan cesar y las instalaciones habran de demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento
sin derecho a indemnizacion. La autorizacion provisional aceptada por el propietario debera inscribirse en el
Registro de la Propiedad.

TiTULO vV
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO

CAPITULO |
CONDICIONES Y DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.1. Objeto y aplicacién.

1. El presente Capitulo tiene por objeto establecer la asignacion de los usos urbanisticos que el Plan
adopta a los efectos de determinar el destino urbanistico que se desarrolla en ellos.

2. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y en el urbanizable, asi
como se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen o complementen el Plan General.

3. Las normas contenidas en el presente Titulo 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.

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

Articulo 5.2. Uso Global y uso Pormenorizado.

1. Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento los usos pueden ser
globales y pormenorizados.

a) Uso global es aquél que el Plan General o los Planes de Sectorizacion asignan con caracter dominante
0 mayoritario a un sector, area de reforma, zona homogénea o ambito delimitado por el correspondiente
planeamiento, y que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el propio Plan General
0 por alguna otra figura de planeamiento. La asignacion de usos globales admite la implantacion de usos
distintos del dominante, bien sea como usos complementarios, bien sea como usos compatibles, pudiendo
implantarse como exclusivo (0 no exclusivo) en parcelas y siempre con el tope maximo porcentual dentro del
ambito de planeamiento delimitado del que provienen, es decir, que el uso compatible no podra superar o
exceder del 49% de las unidades de aprovechamiento dentro del area de reforma, sector, zona homogénea o
ambito delimitado por el correspondiente instrumento de planeamiento del que provenga, y con independencia
de que su implantacién pueda ser en la totalidad de la parcela o edificacién como uso exclusivo o no exclusivo.
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Usos complementarios son aquellos que, por exigencia de la legislacion urbanistica o del propio Plan General,
su implantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del uso dominante y en una proporcionada
relacion con éste. Uso compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el uso dominante, sin perder
éste ninguna de las caracteristicas que le son propias dentro del sector, area de reforma, zona homogénea o
ambito delimitado por el correspondiente planeamiento, y con el limite porcentual antes indicado dentro del
resefiado perimetro acotado.

b) Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan
asignan a un ambito delimitado de planeamiento, zona homogénea, area de reforma o sector del suelo y que no
es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento. El uso pormenorizado puede ser:

- Determinado: es aquel cuya implantacion con caracter principal o mayoritario asigna el planeamiento a
un ambito delimitado de planeamiento, zona homogénea, area de reforma o sector.

- Permitido: es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso determinado, sin perder ninguna
de las caracteristicas que le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento. Los usos
pormenorizados pueden ser exclusivos 0 no exclusivos en funcion de la intensidad de su implantacion en la
parcela o edificacion en que se desarrollen.

1.° Uso exclusivo: es aquél que ocupa en su implantacion la totalidad de la parcela o edificacion en la que
se desarrolla, ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga exigido por el mismo, por calificacion
expresa o por aplicacion de las condiciones particulares de zona.

2.° Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacién parte de la parcela o edificacion en la que
desarrolla, sin limite porcentual dentro de la enunciada parcela o edificacion, ya sea porque el planeamiento lo
exija o lo permita.

2. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados incluidos en
su epigrafe, y como usos compatibles el resto de los usos pormenorizados en las condiciones establecidas por
el planeamiento.

3. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos se regulara analdgicamente
por las condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 5.3. Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida por el Plan General o los instrumentos que lo
desarrollen por imposibilitar la consecucién de los objetivos de la ordenacion en un ambito territorial. Son usos
prohibidos:

a) Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en
su implantacion el planeamiento.

Articulo 5.4. Uso Publico y Uso Privado.

1. Uso publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la Administracion o los particulares en
régimen de servicio publico.

2. Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la Administracion, en
régimen de derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Articulo 5.5. Tipos de usos.

GLOBALES PORMENORIZADOS
1. Residencial
1.1 Casco antiguo
1.2 Ciudad jardin
1.3 Area de densidad baja
1.4 Area de densidad media
1.5 V.P.O area de densidad media
1.6 Plurifamiliar bloque lineal
1.7 V.P.O plurifamiliar en bloque
1.8 Edificacion en altura
2. Industrial-Tecnologico
2.1 Talleres artesanales
2.2 Pequena industria compatible con la vivienda
2.3 Industria incomoda para la vivienda
2.4 Talleres del automovil
2.5 Industria en general
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3. Terciario
3.1 Estacién de Servicio
3.2 Hospedaje
3.3 Venta
3.4 Oficinas
3.5 Usos varios
3.6 Instalacion Fotovoltaica.
3.7 Equipamiento.
4. Equipamientos y Servicios Publicos
4.1 Espacios y sistemas de areas libres
4.2 Dotacional Deportivo
4.3 Dotacional Docente
4.4 Dotacional Sanitario Asistencial
4.5 Servicios de Interés Publico y Social
4.5.1. Administrativo
4.5.2. Socio Cultural
4.5.3. Comercial
4.5.4. Religioso
4.5.5. Telecomunicaciones
4.6. Servicios Publicos
4.7. Infraestructuras Urbanas Basicas
4.7.1. Cementerio
4.7.2 .Pozo Publico
5. Transportes e infraestructuras Urbanas Basicas

CAPITULO Il
CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USO0S

Articulo 5.6. Condiciones de los usos.

1. Las condiciones de los usos que se establecen en este Titulo seran de aplicacion en la forma y
circunstancias que para cada uno de ellos se establece.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso deberan cumplir, si procede, las
generales de la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la regulacién que corresponda a la zona en
gue se encuentre.

3. Estas condiciones generales no seran de aplicacion a los usos existentes, salvo que en ellos se
hagan obras que afectaren a los elementos o parametros que particularmente se regulan en este Titulo. Seran,
sin embargo, de aplicacion a aquellas obras a realizar en edificios existentes en las que su cumplimiento no
represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

Articulo 5.7. Usos en los sotanos.

1. En los sétanos solo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b) Aparcamientos y garajes en la medida que se establezca en estas normas y, en su defecto, uno por
cada cien metros cuadrados construidos o 1 plaza por vivienda en el caso de edificios residenciales.

c) Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que estuviere implantado en el edificio
sobre rasante con caracter general, siempre que no impliquen la estancia continuada de personas

Articulo 5.8. Diferentes Usos en un mismo Edificio o Local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas actividades, cada una de ellas
cumplira las condiciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que las albergue,
se tendra en cuenta el uso que ocupara mayor superficie util.

Articulo 5.9. Actividades Toleradas.

1. Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las actividades que, por su propia naturaleza o por
aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas, debiendo cumplir, ademas, las condiciones
que se establecen en estas Normas Urbanisticas.
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Articulo 5.10. Simultaneidad de usos.

1. Cuando una actividad comprende varios de los usos sefialados en el articulo anterior, y siempre que
fuesen compatibles entre si, cada uno de los mismos deberan cumplir las condiciones que se determinen en
estas Ordenanzas para la zona particular correspondiente.

Articulo 5.11. Usos principales, complementarios y prohibidos.
1. Las ordenanzas particulares de cada zona regularan cuales son los usos permitidos principales y los
compatibles complementarios. Los no mencionados expresamente se consideran prohibidos.

Articulo 5.12. Condiciones de los usos.
1. Aparte de las condiciones de los usos que se establecen, estos deberan cumplir las condiciones
estatales o autondmicas que les sea de aplicacion en todo caso.

CAPITULO Ill
USO RESIDENCIAL

Articulo 5.13. Definicion y usos pormenorizados.

Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda, es decir al alojamiento
permanente de personas en modo habitual.

1. Este uso global comprende los siguientes calificacion pormenorizados recogidos en el plan:

1.1. Casco antiguo.

1.2. Ciudad jardin.

1.3. Area de densidad baja.

1.4. Area de densidad Media.

1.5. VPO area de densidad Media.

1.6. Plurifamiliar blogue lineal.

1.7. VPO Plurifamiliar en bloque.

1.8. Edificacion en altura.

Vivienda unifamiliar: Es la situada en parcela independiente, pudiendo constituir parcela comun caso
de tratarse de edificios agrupados a otros de vivienda o de distinto uso (propiedad horizontal) ya sean aislados,
pareados o adosados, debiendo tener cada edificio su acceso independiente, pero la parcela unifamiliar no
podra ser subdividida por procedimiento alguno (registral o catastralmente), debiendo asignar registralmente a
cada vivienda independiente el coeficiente de copropiedad en la parcela.

El numero de viviendas maximas que se podra obtener estara regulado por los parametros establecidos
en las condiciones particulares de cada zona, en funcion de la edificabilidad dividida entre la superficie de la
vivienda tipo establecida para la zona en cuestion, teniendo también presente el resto de parametros ocupacion,
parcela minima alineaciones etc.

Vivienda plurifamiliar: Es la situada en edificio constituido por viviendas con accesos y elementos
comunes.

Articulo 5.14. Condiciones.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso residencial a continuacion, seran de aplicacion en los
siguientes casos:

1.1. En las obras de nueva edificacion.

1.2. En las obras de reformas en la parte y condiciones que les afecte.

1.3. En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacién no suponga desviacién importante de los
objetivos de las mismas.

Articulo 5.15 Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos que abran a espacio
abierto o patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y, para tener la condicion
de vivienda exterior, al menos los huecos de dos (2) de las piezas habitables, una de ellas que tenga que ser
el cuarto de estar, recaeran sobre calle o espacio libre publico, o bien una habitacién sola con 3 m minimo
de fachada a calle o espacio libre cuando el numero de piezas habitables no sea superior a 4. El espacio libre
privado debera tener una superficie minima de 90 m?, en el cual pueda ser inscrito un circulo de diametro
minimo igual a la altura de la edificacion que a él vuelca, no siendo menor a 7 metros.

2. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda, excepto bafios, aseos,
lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de computo de nimero de piezas habitables en
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apartamentos, se considerara una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas
en un mismo espacio siendo la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre o practicable de al menos
3 m2 de superficie y la superficie util de la zona destinada a cocina menor de 9 m2

Articulo 5.16. Vivienda Interior.

1. Es aquella que no tiene dos habitaciones, con huecos o fachadas a la calle o espacio libre o al menos una
habitacion con 3 m de fachada minima cuando el nimero de piezas habitables no sea en total superior a cuatro.

2. En las nuevas edificaciones solo se permiten viviendas exteriores.

Articulo 5.17. Altura de techos.

1. La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo (pavimento) y el techo (cara inferior)
sera de doscientos setenta (270) centimetros en las nuevas construcciones, al menos en el setenta y cinco por
ciento (75%) de su superficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos cuarenta (240) centimetros en el resto.
En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos 0 mas niveles podran mantener alturas inferiores a doscientos
setenta (270) centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%) de la superficie util. Esta altura no
podra reducirse de los doscientos cuarenta (240) centimetros.

Articulo 5.18. Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio
principal o dos dormitorios sencillos, la superficie util minima de la vivienda no sera inferior a 40 m2.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion no lo impidan,
podran disponerse apartamentos compuestos por un maximo de 3 piezas habitables. Su superficie util no
sera inferior a los veinticinco (25) metros cuadrados, ni superior a los sesenta (60) metros cuadrados, dentro
de los cuales no se incluiran terrazas, balcones, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre inferior a
doscientos cuarenta (240) centimetros. Dos (2) apartamentos equivalen a una (1) viviendas a efectos de computo
y cumplimiento de determinacién del nimero de viviendas fijados en las fichas de Planeamiento de Desarrollo.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumplirdn con caracter general las dimensiones superficiales
minimas y las condiciones de calidad e higiene de las viviendas de proteccion oficial o de la normativa que
las supliere, y las ordenanzas técnicas si bien podran alterarse justificadamente siempre que dicha alteracion
suponga un mejor resultado de la organizacion de la vivienda o una mayor adecuacion a la tipologia elegida

4. Se consideran integradas dentro del programa de las viviendas unifamiliares o bifamiliares las cocheras
con un solo acceso y capacidad maxima para tres vehiculos. En ninglin caso se podra acceder Unicamente a las
viviendas a través de las cocheras o garajes.

5. Todas las viviendas de nueva promocion debera prever la existencia de al menos un dormitorio en
planta baja, excepto aquellas que su superficie minima sea menor a la parcela minima segregable, o en su
defecto afiadir un sistema elevador, salva escaleras etc. encaminado todo ello a la accesibilidad.

Articulo 5.19. Dimensiones de los Huecos de Paso.
1. Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de doscientos tres (203)
centimetros de altura y ochocientos veinticinco (82,5) ochenta y dos coma cinco centimetros de anchura de paso.

Articulo 5.20. Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el espacio
publico exterior a través de espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas de nueva construccion se ajustaran a las condiciones de
la CTE-Seguridad contra Incendios y Seguridad de Utilizacion y al Decreto 293/2009, sobre normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalara al menos
uno por cada treinta (30) viviendas o fraccion superior a quince (15) y al menos uno de ellos sera adaptado.

Articulo 5.21. Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondra una (1) plaza de aparcamiento dentro
de la parcela por cada vivienda considerada por el planeamiento de desarrollo o cien (100) metros cuadrados de
edificacion de uso residencial para obras de nueva construccion, salvo que la parcela sea inferior a trescientos
(300) metros cuadrados o tenga una forma irregular que lo haga inviable, o bien la fachada tenga una longitud
menor de cinco (5) metros, o esté situado en calles de cuatro (4) metros o menos de latitud. También sera
necesario consideras las mismas condiciones que las anteriores para la colocacion de aparcamientos en aquellas
actuaciones que se incremente el numero de viviendas en mas de cinco (5) viviendas
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2. En edificios de vivienda unifamiliar se debera prever como minimo una plaza (1) por vivienda dentro
de la parcela, preferentemente agrupadas en un aparcamiento colectivo en el caso de unifamiliar adosada,
pero que también podran situarse en el espacio libre delantero de cada vivienda o en cochera siempre que
se garantice que los accesos individualizados a las plazas de aparcamiento no disminuyen los aparcamientos
situados en los viales y contabilizados a efectos del planeamiento de desarrollo. No obstante si la superficie de la
parcela es inferior a 150 m? se puede eximir de esta obligacion.

3. Los edificios de vivienda unifamiliar podran disponer de cocheras o aparcamiento en soétano.

4. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de los elementos urbanos afectados por el acceso
a los aparcamientos, pavimentacion, arbolado, alumbrado publico, sefalizacion y mobiliario urbano, debiendo
resolver el vado de vehiculos en su posicion definitiva y eliminando, en su caso, los que no tuvieran utilidad.

5. El ayuntamiento podra denegar la autorizacion de vado en calles de trafico peatonal especialmente
intenso. Cuando no sea posible la disposicion del vado sobre otros viales, dicha denegacion lo eximente de la
dotacion obligatoria de aparcamientos.

Articulo 5.22 Otras determinaciones.

1. Se permitiran construcciones auxiliares exentas de la vivienda, tales como garaje, vestuario, almacén y
guarda, instalaciones del edificio,.... adosadas a linderos trasero y lateral, en todas aquellas tipologias edificatorias
gue no lo contemplen, sin perjuicio de que la vivienda deba respetar los retranqueos exigidos en las normas
especificas para cada calificacion de suelo urbano.

2. Estas construcciones auxiliares respetaran un retranqueo minimo de 6 metros respecto de fachada,
computaran tanto a efectos de ocupacién maxima como de superficie maxima edificable de parcela y no tendran
mas de una planta de altura o 3 metros desde el terreno natural existente donde se construya.

CAPITULO IV
USO INDUSTRIAL - TECNOLOGICO

Articulo 5.23. Definicion.

1. Es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de transformacion, elaboracion,
almacenaje y distribucion de productos sin venta al por menor, asi como talleres artesanales, de reparacion
de electrodomeésticos o similares, de vehiculos y su mantenimiento. Comprende también la transformacién de
materias primas, asi como la preparacién para posteriores transformaciones, incluso envasajes, transportes y
distribucion. Se incluyen también los Almacenes, entendiendo como tales los espacios destinados a la guarda,
conservacion y distribucion de productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con exclusivo
suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores. Se exceptuan los almacenes anejos a
comercios y oficinas.

Articulo 5.24 Clasificacion.

1. Se establecen 4 categorias:

a) Talleres artesanales: Comprende las actividades de artes y oficios, que puedan situarse en los edificios
destinados a usos residenciales o inmediatos a ellos, por no entrafiar molestias y ser necesarios para el servicio
de las zonas donde se emplacen. Comprende, asimismo, los Almacenes anejos a los Talleres Artesanales.

b) Pequefa industria compatible con la vivienda: Talleres de servicio, que no requieran especialidad
artesanal, ni caracter familiar.

¢) Industria incomoda para la vivienda: Corresponde a aquella industria o almacenes, segun se define
en el punto 1 de este articulo que, de acuerdo con la Ley 7/2007, Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, es
posible admitirla en zona donde existan mezcla de usos en la actualidad, siempre que cumpla con las limitaciones
impuestas por la legislacién vigente y este Plan General de Ordenacion Urbanistica, para la proteccion del medio
ambiente.

En cualquier caso, quedan excluidas las que se consideren insalubres y peligrosas, las cuales sélo podran
emplazarse como regla general a una distancia, en ningtin caso, inferior a 2.000 metros, a contar del perimetro
del Suelo urbano.

d) Industria en general: Corresponde a aquellas Industrias o Almacenes que, incluidas en los anexos
de la Ley 7/2007 Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, con medidas correctoras adecuadas, pueden
incorporarse al conjunto urbano.

En cualquier caso, igualmente quedan excluidas las que se consideren insalubres o peligrosas y con la
limitacion de emplazamiento que se indica en la categoria 3.2

2. Localizacion:

Situacion A: En edificios de viviendas.
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Situacién B: En edificios independientes en zonas residenciales.
Situacién C: En zonas completas edificadas como industriales.

Articulo 5.25. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de aplicacion:

a) En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten.

c) En el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacién importante de los objetivos
de las mismas.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen en lo
sucesivo sobre usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emision de agentes contaminantes,
sera de obligatorio cumplimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones
de nueva edificacion o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo,
etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

Articulo 5.26 Condiciones.

1. Debido a que no es conveniente la separacion absoluta de las actividades industriales y residenciales,
ni posible conseguirlo en su totalidad, en la mayoria de los casos, se regulan en el siguiente cuadro, estos usos
en sus distintos grados de tolerancia y compatibilidad.

2. No se permitiran los lofts en suelo industrial.

3. Todas las instalaciones industriales cumpliran, ademas de las condiciones fijadas en estas Normas
Urbanisticas, todas las establecidas por la legislacion sectorial vigente especifica para cada caso y situacion.

4. Las presentes Normas Urbanisticas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se
promulguen en los sucesivo sobre usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emisiéon de
agentes contaminantes, seran de obligatorio cumplimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos,
vibraciones, emisiones de humo, etc., sobrepasen los limites que en ella se fijen. Las indicadas Ordenanzas
podran establecer para las industrias que las cumplan, tamafo maximo de parcela, superior al establecido en el
cuadro num. 1 siguiente.

5. Se prohibe expresamente cualquier tipo de estabulacion ganadera.

6. En los Suelos urbanizables donde existan explotaciones ganaderas, estas deberan trasladarse antes
de la concesion de la licencia de edificacion.

7. Con caracter general la colindancia del uso industrial y residencial se considera incompatible y por lo
tanto no sera autorizable si el uso Industrial aparece incluido en las categorias 1, 2, 3, 4, 5, 6, 10, 11 del Anexo |
de la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (y el Decreto 356/2010 por el que se modifica).

Articulo 5.27. Aislamiento de las construcciones.

1. En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a
industria o almacenamiento en general, dispondra de los muros de separacion con los colindantes no industriales
a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco
(5) centimetros; no tendra contacto con los edificios vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondra el
aislamiento conveniente.

Articulo 5.28. Servicios de aseos.

Las construcciones o instalaciones que alberguen usos industriales tendran aseos independientes para
los dos sexos, que contaran con un retrete, un lavabo y una ducha por cada mil (1.000) metros cuadrados de
superficie de produccién o almacenaje o fraccion superior a quinientos (500) metros cuadrados o por cada 20
empleados o fraccion.

Articulo 5.29. Circulacién Interior.

Las escaleras tendran una anchura no menor de cien (100) centimetros cuando den acceso a un local
con capacidad hasta cincuenta (50) puestos de trabajo y de ciento veinte (120) centimetros cuando su capacidad
sea de mas de cincuenta (50) puestos de trabajo. Ninglin paso horizontal o en rampa tendra una anchura menor
de 1 metro.

Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos seran impermeables. Los materiales que
constituyan la edificacion y la estructura seran resistentes al fuego. Se deberan cumplir las condiciones tales
que al exterior no se superen los niveles de ruido que se indican en apartado correspondiente de estas normas
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Articulo 5.30. Dotacién de aparcamientos.

1. Se dispondran las plazas necesarias en el interior de la parcela en funcion de la actividad justificandose
su cuantificacion, y en su defecto se prevera una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
de superficie construida, a excepcion de los talleres de reparacion de automoviles que dispondran de una plaza
de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie util del taller.

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable sélo podran ocupar el cuarenta por
ciento (40%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacién necesaria debe ubicarse en garaje.

3. Debera habilitarse expresamente en el interior de cada parcela un espacio de carga y descarga.

Articulo 5.31. Vertidos industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién 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 a la arqueta sifénica, cumpliendo la normativa de la compafia suministradora.

2. 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, las Ordenes reguladoras del mismo
y las exigencias requeridas por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

3. Los residuos solidos que no puedan ser recogidos por los servicios municipales de limpiezas,
dispondran de recipientes apropiados, efectuandose de acuerdo con la legislacion vigente sobre vertidos toxicos
y peligrosos.

4. La evacuacion de polvos, gases, vapores y humos, productos de combustiones o actividades, se
realizaran a través de chimenea adecuada que sobrepasara en cota de altura la de dos metros la del edificio
mas alto, propio o colindante. La emision de polvos y gases que produzcan molestias exigira la colocacién de los
sistemas adecuados de depuracion.

5. Instalacion de proteccion contra incendios. Se dispondran de todas las vias de evacuacion, salidas
equipos e instalaciones que sean precisas segun el CTE SI.

CAPITULO V
USOS CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS

Articulo 5.32. Definicion y calificacién pormenorizada.

1. El uso centros y servicios terciarios es todo aquel que tiene por finalidad la prestacion de servicios tales
como los de alojamiento temporal, comercio al pormenor en sus distintas formas, informacion, administracion,
gestion, actividades de intermediacién financiera u otras, seguros, etc. Se consideran excluidos de ésta categoria
los edificios destinados a almacenaje, sea éste uso exclusivo o uso principal del mismo. Este uso global
comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las personas

b) Espectaculos y salas de reunion: es aquél destinado a actividades ligadas a la vida de relacion,
acompafadas, en ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubes
nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se practiquen juegos de azar.

c) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funcion
principal, a prestar servicios de caracter administrativo, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
basicamente a partir del manejo y transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares. Se
incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a
otras actividades principales no de oficina (industria, construccion o servicios) que consuman un espacio propio
e independiente. Asimismo, se incluyen servicios de informaciéon y comunicaciones, agencias de noticias o
de informacién turistica, sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales,
religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras que presenten caracteristicas
adecuadas a la definicién anterior, asi como todas las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o
de servicios que consumen espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren
funciones analogas.

d) Comercial, y grandes superficies comerciales tanto de comercializacion de productos tanto basicos de
consumo, como de productos especializados.

e) Estaciones de Servicios y Venta de Carburante.

f) Ventas.

g) Instalacién fotovoltaica.
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h) Equipamiento. Incluye las actividades privadas con cualquier uso de los definidos en la categoria de
equipamiento.

i) Otros servicios terciarios como:

- Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios, edificados, sobre o bajo rasante, diferenciados de
la via publica para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no vinculados funcionalmente al resto de usos
ubicados en el mismo suelo. Se distinguen dos tipos:

1.° Garajes privados: son aquellos destinados al estacionamiento de vehiculos situados bajo o sobre
suelos no incluidos en el dominio publico viario o de espacios libres.

2.° Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la red viaria o los espacios libres de dominio
publico, destinados al estacionamiento temporal de vehiculos en régimen de rotacion o residentes.

- Campamento: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal mediante la instalacion
de tiendas de campanfa, caravanas, etc.

Articulo 5.33. Aplicacion.

1. Las condiciones que se senalan para los servicios terciarios seran de aplicacion:

a) Integramente en las obras de nueva edificacion.

b) En las obras de reforma y resto de obras, cuando su aplicacion no represente desviacion importante
del objetivo de las mismas y en la zona sujeta a la reforma. La dotacion de aparcamientos no sera de aplicacion
en este tipo de obras.

Articulo 5.34. Condiciones particulares del uso Hospedaje y comercial.

1. Normativa Sectorial:

a) Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo a las diferentes modalidades
de alojamientos, se remite a las vigentes normas sectoriales en la materia establecida en el Decreto 47/2004,
de 10 de Febrero, de Establecimientos Hoteleros.

2. Dimensiones:

a) En todo caso los establecimientos se adecuaran a la reglamentacién sectorial referenciada en el
articulo anterior.

3. Ascensores:

a) Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a diez (10) metros se dispondra
un aparato elevador al menos para cada treinta (30) habitaciones Dichos ascensores cumpliran los requisitos
establecidos en el Decreto 293/2009 de accesibilidad en Andalucia.

4. Aseos:

a) Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de un retrete y un lavabo independiente para
cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie util; por cada doscientos (200) metros cuadrados
adicionales o fraccion superior a cien (100) metros cuadrados, se aumentaran un retrete para cada sexo y por
cada quinientos (500) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados, un lavabo. Al menos uno de los aseos cumplira las condiciones del Decreto 293/2009.

5. Aparcamientos:

a) Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a
hospedaje o por cada tres, (3) habitaciones si resultase nimero mayor.

b) Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable s6lo podran ocupar el cuarenta por
ciento (40%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacién necesaria debe ubicarse en garaje.

6. Comercial:

a) Comprenden las actividades de servicio publico, de caracter publico o privado, destinados a: la compra-
venta de mercancias al por menor y al por mayor, ventas de comidas y bebidas para consumo en el local.

b) Categorias.

- Comercial en edificio exclusivo.

- Local comercial aislado en planta baja de un edificio.

- Agrupacién comercial que comprende en un mismo espacio aunque no comprenda todo el edificio,
varios establecimientos comerciales con accesos e instalaciones comunes, formando galerias o centros
comerciales.

c) Condiciones.

- A los efectos de la aplicacién de las determinacién que hagan referencia a la superficie de venta,
esta dimension se entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que se produce
el intercambio comercial 0 en los que el publico accede a los productos, incluido bares y restaurantes si
existiesen en el interior del establecimiento o agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las superficies
destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y
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otras dependencias de acceso restringido. En ninglin caso la superficie de venta podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con las viviendas.

- Los locales comerciales ubicados en edificios donde existan viviendas, deberan disponer de accesos y
circulaciones independientes de aquellas. Los recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de
un metro. No podran comunicar con las viviendas si no es través de un paso intermedio.

- Los comerciales clasificados en las categorias a) y c) presentaran recorridos con anchura minima de
ciento cuarenta (140) centimetros.

- En los edificios exclusivos de uso comercial que tengan dos plantas de altura, se debera disponer de
una escalera para cada quinientos metros cuadrados de superficie construida en el piso superior o fraccion
mayor de (250) doscientos cincuenta metros con una anchura no menor de ciento veinte (120) centimetros. En
todo caso se deberan cumplir también las condiciones de Proteccién contra incendios CTE-Sl y lo determinado
en los decretos 293/2009 y ley 1/1999 de 31 marzo en lo referente a la eliminacion de Barrera y accesibilidad.

- La altura minima de suelo a techo en edificios comerciales de uso exclusivo serd como minimo de
trescientos (300) centimetros en todas las plantas. Se permite la reduccion de la altura minima libre a doscientos
cincuenta centimetros en las entreplantas y pasillos aseos y otras estancias no significativas.

- Aseos. Hasta cien (100) metros cuadrados, un aseo dotado de un inodoro y un lavabo. A partir de
los cien (100) metros cuadrados de superficie construida se instalaran al menos dos aseos separados por
cada sexo, dotados cada uno de un inodoro y un lavabo. A partir de los doscientos (200) metros cuadrados de
superficie construida se aumentara por cada cien (100) metros cuadrados o fraccion la dotacién en un inodoro
y un lavabo.

- Los locales que se destinen a bares, cafeterias, restaurantes, dispondran cualquiera que sea su
superficie de dos unidades de aseo dotadas cada uno de un inodoro y un lavabo como minimo. En los edificios de
uso comercial clasificados en las categorias a) y c) se podran agrupar los aseos correspondientes, separandolos
siempre por Sexo.

- Los aseos en ningun caso los aseos podran comunicar directamente con el resto del local, por lo que
debera instalarse un vestibulo de separacion.

- Los locales destinados al comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda acondicionada
para la debida conservacion de los productos. La superficie del almacén sera al menos de diez por ciento de la
superficie destinada a venta con una dimension minima de tres (3) metros cuadrados.

- Aparcamientos. En las categorias a) y c) se debera disponer de una plaza por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie construida; salvo que la superficie construida sea superior a quinientos (500) metros
cuadrados, en cuyo caso se debera dotar con una plaza por cada cincuenta metros cuadrados. Para superficies
mayores a 500 metros cuadros (1) plaza de aparcamiento cada (50) metros cuadrados de superficies de
exposicion y venta de productos no alimentarios y (1) plazas de aparcamiento cada (25) metros cuadrados de
superficie de venta de productos alimentarios.

- Ascensores. Cuando el nivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se
dispondra un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por encima de esa altura. Dichos
elevadores cumpliran los requisitos establecidos en el decreto 293/2009 de accesibilidad en Andalucia.

- Pasajes comerciales. Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen, las agrupaciones
comerciales podran establecer en planta baja formando un pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos
extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros.

- Se permite el uso comercial en categoria b) en las calles Coldn, Virgen del Pilar y Hermanos Pinzon, en
aquellas calificaciones de suelo urbano donde no estén recogido como uso compatible.

- En los suelos calificados como Casco Antiguo solo se permitira pequefias superficies comerciales,
siempre que el uso comercial sea compatible en la zona y tenga una superficie en planta inferior a 500 m?,
salvo que la correspondiente ficha urbanistica establezca otras determinaciones diferentes.

- No se permitiran los lofts en suelos terciarios.

Articulo 5.35. Condiciones particulares del uso Oficina.

1. Escaleras:

a) El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada mil (1000) metros cuadrados de
superficie en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que quinientos (500) metros cuadrados, sin
perjuicio del cumplimiento del nimero minimo de escalera que sean necesarios por cumplimiento del CTE Sl
para la evacuacion.

2. Ascensores:

a) Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a diez (10) metros se dispondra un aparato
elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos
establecidos en el Decreto 293/2009 de accesibilidad en Andalucia.
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3. Altura Libre de Pisos:

a) La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300)
centimetros como minimo. En los edificios con otros usos, seran las que sefialan las normas de aplicacion en
la zona en que se encuentren, siendo siempre de doscientos ochenta (280) centimetros como minimo, para las
plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o en contacto con él. No obstante, se permitira reducir
el parametro antes sefalado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en entreplantas y
en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por
encima como por debajo del forjado de entreplanta.

4. Aseos:

a) Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien (100) metros cuadrados,
un aseo, a partir de cien (100) metros cuadrados utiles dispondran como minimo de dos aseos separados por
sexos, y al menos uno de ellos adaptado. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondran
de un minimo de dos aseos, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo.

b) Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse
un vestibulo o espacio de aislamiento.

c) En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el niumero
y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los
que tendran acceso.

5. Aparcamientos:

a) Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de edificacion o fraccién superior a veinticinco (25).

b) Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable s6lo podran ocupar el cuarenta por
ciento (40%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacién necesaria debe ubicarse en garaje.

6. Las Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos:

a) Seran de aplicacion a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que
estén anexos.

Articulo 5.36. Condiciones particulares del uso Garaje-Aparcamiento.

1. Dotacién de aparcamientos.

a) Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en razon de su uso y de
su localizacion dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus
usuarios.

b) La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas de aparcamientos
y garajes publicos.

¢) La Administracion urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del cumplimiento de la
dotacion de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la
provision adecuada de plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del edificio no permita la instalacién
de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

d) Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario, por la tipologia
arquitectonica, o por razones derivadas de la accesibilidad la dotacion de las plazas reglamentarias suponga una
agresion al medioambiente, a la estética urbana de funcionalidad.

e) En los usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en unidades por metro
cuadrado, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal y de los
usos precisos para el funcionamiento del mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos
de distribucion, cuartos de instalaciones de servicios 0 semejantes.

f) Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un
tratamiento individualizado, se determinara la dotacion de plazas de aparcamiento previo informe de los
servicios técnicos correspondientes. En especial se eximira del cumplimiento de la dotacién de aparcamiento a
los edificios de uso terciario situados en el casco antiguo cuya superficie sea menor de quinientos (200) m2,

g) La Administraciéon urbanistica municipal, podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén
situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en especial en
vias primarias, salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que cada
caso requiera.

h) Como regla general se exigira localizar en parcelas de mas de 200 m? plazas de aparcamientos
dentro de la propia parcela, para superficies menores se dejara a estudio de la oficina técnica.

2. Localizacion de la Dotacion de Aparcamientos:

a) La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones
siguientes:
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- En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.

- En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituira la servidumbre correspondiente, o
edificado.

- Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia de obras, la
dotacion minima de aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

3. Emplazamiento y categorias de Garajes y aparcamientos publicos:

a) Los garajes se clasifican en las siguientes categorias en funcién de su emplazamiento:

- Anexo a vivienda unifamiliar.

- En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

- En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las parcelas.

- En edificios exclusivos o al aire libre, cuando lo autoricen las condiciones particulares de zona.

b) Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario o los espacios libres y se estableceran previa
aprobacion de un Proyecto de Urbanizacion, que ademas de contemplar las obras del propio aparcamiento,
recogera cuantas obras sean necesarias para la reposicion del espacio publico y los servicios urbanos. El
Ayuntamiento podra exigir la formulacion de un Plan Especial cuando la implantacién del aparcamiento suponga
una alteracion sustancial del espacio publico o del funcionamiento del sistema viario. El uso de aparcamiento
publico bajo rasante sera en cualquier caso compatible con las zonas destinadas a viario y espacio libre publico
definidas en el Plan General.

4. Plaza de Aparcamiento caracteristicas:

a) Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como minimo
las siguientes dimensiones:

- Vehiculos de dos ruedas: 25m 15m
- Automdviles: 45m 2,2m
- Autobuses, camiones: 90m 30m

b) La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera, en
metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el nimero de las plazas de aparcamientos que se
dispongan.

c) No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las condiciones
dimensionales, carezca de acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

e) Se destinara un numero de plazas de aparcamiento para uso de minusvalido igual o superior al dos
por ciento (2%) del numero total de plazas, estas plazas deberan sefialarse debidamente.

5. Aparcamientos en Espacios Libres:

a) Solo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres de parcela en edificacion aislada podra
utilizarse como aparcamiento sobre rasante, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de edificacion.

b) En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no se autorizaran mas
obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con el arbolado.
Excepcionalmente, podran autorizarse marquesinas o elementos similares que arrojen sombra sobre los
vehiculos estacionados.

6. Acceso a los Garajes:

a) Lo garajes y sus establecimientos anexos, dispondran en todos sus accesos de un espacio de tres
(3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso horizontal, en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera,
sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la alineacion oficial y
tendra una altura minima de dos (2) metros. En las calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas
desfavorable.

b) El acceso para peatones a garaje de superficies hasta cuatrocientos (400) metros cuadrados, podra
ser comun al de vehiculos, a partir de ahi debera ser independiente.

c) Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

- A distancia menor de ocho (8) metros, o de cinco (5) metros en la zona Centro, de la interseccion de
las lineas de bordillo de las calles, en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja
visibilidad.

- En lugares en los que incidan negativamente en la circulacion de vehiculos o peatones, en lugares de
concentracion, y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

- Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6) metros en la zona de Centro Historico del eje
de otro acceso de garaje.

- Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas. Si por tales circunstancias no
pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela, podra eximirsele del cumplimiento de las dotaciones
correspondientes.



24 de abril 2014 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 78 pagina 103

d) Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciocho por ciento (18%) y las rampas en
curva, del doce por ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) metros, con
el sobre ancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis
(6) metros. El proyecto de garaje deberad recoger el trazado, en alzado o seccién, de las rampas, reflejando
los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica, ateniéndose a la
normativa de trazado existente.

e) Las calles de circulacion interior de los garajes tendran una anchura minima de tres metros y medio
(3.5) metros.

f) En los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados podra utilizarse como acceso el del
portal del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de edificio.

g) Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran disponer de un solo
acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél. Para los que superen los mil
(1000) metros cuadrados sera obligatorio un acceso de vehiculos bidireccional o dos accesos independientes.

h) En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan
ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres (3) metros.

i) Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran de una salida
independiente para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie total de garaje o fraccion
superior a mil (1.000) metros cuadrados.

j) Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado
existente o previsto.

k) En cualquier caso los accesos y recorridos de evacuacion cumpliran con los requisitos establecidos
por la normativa de proteccion contra incendios de aplicacion en cada momento CTE-SI.

7. Altura Libre de Garajes:

a) La altura libre de garajes sera, como minimo, de doscientos veinte (220) centimetros.

8. Escaleras en los Garajes:

a) Las escaleras tendran un ancho minimo de uno con veinte metros (1,2) m.

9. Ventilacion de Garajes:

a) En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada, sera proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones superiores a las admitidas, y se realizara
mediante conductos con salida en cubierta para las edificaciones de nueva planta.2.En edificios exclusivos para
este uso, podra autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasantes a través de huecos de fachada a la calle,
siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el nivel de ventilacion adecuado. En cualquier caso, estos
huecos distaran como minimo cuatro (4) metros de las fincas colindantes, situandose a una altura superior
a tres (3) metros respecto a la rasante de la calle. El resto de condiciones de ventilacion de garaje sera las
determinadas por el CTE-SI.

10. Cubierta de Garaje:

a) Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de los garajes bajo espacios libres de edificacion
gue estén en contacto con espacios publicos, se calcularan con una sobrecarga de uso de dos (2) toneladas/
metro cuadrado.

11. Utilizacion de los Garajes:

a) Sélo se permitira en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento de vehiculos, con exclusién de
cualquier otra actividad.

12. Aparcamientos en Superficie:

a) Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la
vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera posible en el ambiente en que se encuentre.

CAPITULO VI
USO EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS

Articulo 5.37. Definicién y calificacién pormenorizada.

1. Es uso Equipamiento y Servicios Publicos el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento
que haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar
los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter administrativo como de abastecimiento. Comprende
los siguientes usos pormenorizados:

a) Equipamiento Dotacionales:

- Docente, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier
nivel reglado, las guarderias, los centros de educacion infantil, las ensefianzas no regladas (centro de idiomas,
academias, etc.) y la investigacion, asi como los Colegios Mayores, Residencias de estudiantes y profesorado, ...etc.
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- Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

- Sanitario-Asistencial, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirtirgicos,
en régimen ambulatorio o con hospitalizacién. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.
Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente sanitaria a las personas,
mediante los servicios sociales.

2. Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:

a) Socio-Cultural, consistente en la conservacion, creacién y transmisién de conocimientos y la estética
tales como bibliotecas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.

b) Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestion de los asuntos del
Estado en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

c) Comercial, consistente en el aprovisionamiento de productos de alimentacion y otros de caracter
basico y de todos aquellos ya manufacturados para el abastecimiento de la poblacion.

Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad principal se genera
en horario nocturno.

d) Servicios urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes (bomberos,
policia y similares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares), y en general,
de satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia en el medio urbano de caracter publico.

e) Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de
sus comunidades.

3. Servicios Publicos.

a) Pozos publicos.

b) Cementerio.

c) Otros servicios terciarios como

- Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios, edificados, sobre o bajo rasante, diferenciados de
la via publica para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no vinculados funcionalmente al resto de usos
ubicados en el mismo suelo. Se distinguen dos tipos:

Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la red viaria o los espacios libres de dominio
publico, destinados al estacionamiento temporal de vehiculos en régimen de rotacion o residentes.

Articulo 5.38. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefalan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos se representan en la documentacion grafica del Plan
General en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes y en la de los instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de dotacion,
se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos por la normativa de aplicacién en la zona en que se
encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicion y forma de los edificios sélo
seran de aplicacion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las de reforma.

4. Los edificios de uso dotacional cumpliran con las determinaciones establecidas en cada caso por la
legislacion sectorial regional o estatal que le sea de aplicacion, y se situaran preferentemente sobre parcelas de
uso exclusivo.

5. Las Guarderias y centros en los que se incluya Unicamente el primer ciclo de educacién infantil
podran situarse en edificio exclusivo o en plantas bajas de edificaciones de otro uso siempre que cumplan con
las condiciones dimensionales y de uso de espacio libre para juegos establecido en la normativa sectorial.

Articulo 5.39 Compatibilidad de usos.

1. En las parcelas calificadas para usos de Equipamiento y Servicios Publicos, ademas del uso indicado
en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas se podra disponer cualquier
otro que coadyuve a los fines de Equipamiento y Servicios Publicos previstos, con limitacion en el uso residencial,
que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o para residencia
comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 5.40. Sustitucion de Usos de Equipamientos y servicios publicos.

1. Ningun uso de Equipamiento y Servicios Publicos podra ser sustituido sin mediar informe técnico
en el que quede cabalmente justificado que la dotacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan
satisfechas por otro medio.

2. Los usos de Equipamiento y Servicios Publicos podran sustituirse cumpliendo las siguientes condiciones:
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a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo de Equipamiento y Servicios Publicos podra
sustituirse por cualquier uso, de Equipamiento y Servicios Publicos y sus usos compatibles, autorizados en la
zona en que se encuentre.

b) En ningun caso podran sustituirse los usos dotacionales que el Plan General califique de Sistemas
Generales.

Articulo 5.41. Servicios de Interés Publicos y social con uso pormenorizado SUE.
1. En las parcelas calificadas en el plan como SIPS SUE (sin uso especifico) podran implantarse cualquier
uso pormenorizado de los comprendidos dentro del uso SIPS.

Articulo 5.42. Condiciones.

1. Areas libres y zonas verdes:

a) Son espacios de reposo, ocio, recreo y esparcimiento destinados basicamente para la estancia de
personas, ornamentados con arbolado y cultivos florales; a proteger y acondiciones el sistema viario; y en general
a mejorar la estética y situacion ambiental del municipio.

b) Se permitiran usos publicos deportivos recreativos y socio-culturales siempre que su superficie,
siempre cubierta, no ocupe mas del 10 % de su superficie.

c) La ocupacion del suelo con instalaciones descubierta no sera superior al 30% de la superficie del mismo.

d) La ocupacion total para cualquier uso compatible de los mencionados anteriormente no sera superior
al 30% del total de la superficie del suelo.

e) Si se disponen de areas de aparcamientos, no podran en ellas instalarse construccién alguna para
dar sombra a los vehiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de arboleda, ni materiales que
impacten apreciablemente el caracter natural del parque.

f) Se permitiran la instalacion de maquinas de rehabilitacion y ejercicios fisico.

En area de Campo de Feria se permitiran casetas fijas e instalaciones de nucleos de servicios permanentes.

Disefio. Los componentes basicos en la ordenacion de estos espacios son los siguientes:

a) Juegos infantiles, constituidos por elementos de mobiliario y areas de arena.

b) Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario, areas de juego, areas de arena y laminas de agua.

¢) Juegos libres, tales como: petanca, bolos y similares.

d) Areas de deporte.

e) Areas de plantacion y ajardinamiento.

f) Areas de estancia, con mobiliario y acondicionamiento para el recreo y el reposo.

g) Areas de arbolado para proteccién medioambiental frente a ruidos y aislamiento de las areas urbanas
edificadas.

2. Administrativo oficinas:

a) Se incluyen en este uso las actividades de caracter publico o privada que desarrollan las tareas de
gestion, administracién e informacién a los ciudadanos.

b) Categorias.

- Administrativo publico. Comprenden los servicios municipales tales como el Ayuntamiento en sus
distintas dependencias y los de Organismos tales como: Correos, Telefonica, Juzgados, etc.

- Administrativo privado. Son los locales de oficina de entidades privadas o de profesionales.

c) Condiciones.

- Los usos pueden estar situados en edificios que no tenga uso exclusivo dotacional, normalmente
vinculados en estos casos a usos residenciales.

- Los usos pueden estar situados en edificios de uso exclusivo.

- Los edificios deberan cumplir las condiciones particulares de la zona en que se situan.

- Servicios de aseo. Hasta doscientos metros cuadrados de superficie construida dispondran de un aseo
dotado de un inodoro y un lavabo. Por cada incremento de doscientos metros cuadrados mas o fraccién, se
aumentara en un aseo dotado de un inodoro y un lavabo.

- Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto del local, debiendo disponerse de un
vestibulo de aislamiento.

- Ventilacion. Los locales dispondran en todo caso de ventilacion e iluminacion natural.

- En el caso de estar ubicados en plantas altas, las escaleras y sus accesos tendran un ancho minimo
de un metro.

- Plazas de aparcamiento. Los edificios de uso exclusivo dispondran plazas de aparcamiento a razén de
una plaza por cada cien metros cuadrados de superficie construida, que se veran incrementadas de resultar
asi en razon a la dotacién al menos de 1 plaza por cada 25 personas de capacidad. Pudiendo ser disminuidas
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al considerarse cumplida atendiendo a las singulares condiciones de la trama urbana o cuando el uso del
equipamiento asi lo aconsejara.

3. Socio Cultural:

a) Comprende las actividades con finalidad cultural y las de fomento de la vida de relacion social popular
de finalidad no comercial.

b) Categorias.

- Actividades publicas, tales como: Biblioteca, Casa de Cultura, museo.

- Actividades privadas, tales como: Casino, sedes Hermandades, Grupos humanos.

c) Condiciones.

- Los edificios deberan cumplir las condiciones particulares de la zona en que se situen.

- Servicios de aseo, dispondran como minimo de dos aseos separados, dotados cada uno de un inodoro
y un lavabo.

- Ventilacion. Las construcciones deben disponer de ventilacion e iluminacion natural.

- Accesos. Estaran dimensionados conforme a las normas vigentes, debiendo tener en cada punto una
anchura minima de un metro.

- Aparcamiento. Dispondran de 1 plaza por cada cien metros cuadrados de superficie y al menos (1)
plaza por cada veinticinco (25) personas de capacidad. Pudiendo ser disminuidas al considerarse cumplida
atendiendo a las singulares condiciones de la trama urbana o cuando el uso del equipamiento asi lo aconsejara.

4. Comercial:

a) Comprenden las actividades de servicio publico, de caracter publico o privado, destinados a: la
compra-venta de mercancias al por menor, ventas de comidas y bebidas para consumo en el local.

Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad principal se genera
en horario nocturno.

b) Categorias.

- Comercial en edificio exclusivo.

- Local comercial aislado en planta baja de un edificio.

- Agrupacién comercial que comprende en un mismo espacio aunque no comprenda todo el edificio,
varios establecimientos comerciales con accesos e instalaciones comunes, formando galerias o centros
comerciales.

c) Condiciones.

- A los efectos de la aplicacion de las determinacién que hagan referencia a la superficie de venta,
esta dimension se entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que se produce
el intercambio comercial 0 en los que el publico accede a los productos, incluido bares y restaurantes si
existiesen en el interior del establecimiento o agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las superficies
destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y
otras dependencias de acceso restringido. En ninglin caso la superficie de venta podra servir de paso ni tener
comunicacién directa con las viviendas.

- Los locales comerciales ubicados en edificios donde existan viviendas, deberan disponer de accesos y
circulaciones independientes de aquellas. Los recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de
un metro. No podran comunicar con las viviendas si no es través de un paso intermedio.

- Los comerciales clasificados en las categorias a) y c) presentaran recorridos con anchura minima de
ciento cuarenta (140) centimetros.

- En los edificios exclusivos de uso comercial que tengan dos plantas de altura, se debera disponer de una
escalera para cada quinientos metros cuadrados de superficie construida en el piso superior o fraccion mayor
de (250) doscientos cincuenta metros con una anchura no menor de ciento veinte (120) centimetros. En todo
caso se deberan cumplir también las condiciones de Proteccién contra incendios CTE-Sl y lo determinado en los
Decretos 293/2009 y Ley 1/1999 de 31 marzo en lo referente a la eliminacion de Barrera y accesibilidad.

- La altura minima de suelo a techo en edificios comerciales de uso exclusivo sera como minimo de
trescientos (300) centimetros en todas las plantas. Se permite la reduccion de la altura minima libre a doscientos
cincuenta centimetros en las entreplantas y pasillos aseos y otras estancias no significativas.

- Aseos. Hasta cien (100) metros cuadrados, un aseo dotado de un inodoro y un lavabo. A partir de
los cien (100) metros cuadrados de superficie construida se instalaran al menos dos aseos separados por
cada sexo, dotados cada uno de un inodoro y un lavabo. A partir de los doscientos (200) metros cuadrados de
superficie construida se aumentara por cada cien (100) metros cuadrados o fraccion la dotacién en un inodoro
y un lavabo.

- Los locales que se destinen a bares, cafeterias, restaurantes, dispondran cualquiera que sea su
superficie de dos unidades de aseo dotadas cada uno de un inodoro y un lavabo como minimo. En los edificios de
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uso comercial clasificados en las categorias a) y c) se podran agrupar los aseos correspondientes, separandolos
siempre por sexo.

- Los aseos en ningun caso los aseos podran comunicar directamente con el resto del local, por lo que
debera instalarse un vestibulo de separacion.

- Los locales destinados al comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda acondicionada
para la debida conservacion de los productos. La superficie del almacén sera al menos de diez por ciento de la
superficie destinada a venta con una dimension minima de tres (3) metros cuadrados.

- Aparcamientos. En las categorias a) y c) se debera disponer de una plaza por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie construida; salvo que la superficie construida sea superior a quinientos (500) metros
cuadrados, en cuyo caso se debera dotar con una plaza por cada cincuenta metros cuadrados. Para superficies
mayores a 500 metros cuadros (1) plaza de aparcamiento cada (50) metros cuadrados de superficies de
exposicion y venta de productos no alimentarios y (1) plazas de aparcamiento cada (25) metros cuadrados de
superficie de venta de productos alimentarios.

- Ascensores. Cuando el nivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se
dispondra un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por encima de esa altura. Dichos
elevadores cumpliran los requisitos establecidos en el decreto 72/1992, de accesibilidad en Andalucia.

- Pasajes comerciales. Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen, las agrupaciones
comerciales podran establecer en planta baja formando un pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos
extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros.

- Se permite el uso comercial en categoria b) en las calles Colon, Virgen del Pilar y Hermanos Pinzon, en
aquellas calificaciones de suelo urbano donde no estén recogido como uso compatible.

- En los suelos calificados como Casco Antiguo solo se permitira pequefias superficies comerciales,
siempre que el uso comercial sea compatible en la zona y tenga una superficie en planta inferior a 500 m?,
salvo que la correspondiente ficha urbanistica establezca otras determinaciones diferentes.

- No se permitiran los lofts en suelos terciarios.

5. Religioso:

a) Se incluyen los espacios de celebracion de cultos.

b) Condiciones.

- Compatibilidad de usos. Se podra disponer como uso complementario el residencial con la limitacion
de disponerse exclusivamente la vivienda de la persona que custodie la edificacion. También se permitira la
disposicién de espacios de uso social y administrativo.

- Las condiciones de edificacion seran las de la zona donde se ubique.

6. Sanitario-Asistencial:

a) Consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio o
con hospitalizaciéon. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales, los cuales se regiran por el uso
administrativo-oficina. Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

b) Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias:

- Establecimientos de caracter sanitario.

- Centros asistenciales.

c) Condiciones.

- Las condiciones de edificacion seran las de la zona de implantacion.

- Cumpliran las disposiciones que fijan las normativas vigentes de aplicacion.

7. Centros Docentes:

a) Comprende las actividades de formacién intelectual de las personas mediante la ensenanza de
cualquier nivel asi como la investigacion. La ensefianza y el caracter de los centros podra ser publica o privada.

b) Se establecen las siguientes categorias:

- Centros de Ensenanza Oficial regulada por la Consejeria de Educacion de la Junta de Andalucia; Centros
de Educacion Infantil, Centros de Educacion Primaria, Centros de Educacion Secundaria, Centros de Bachillerato
y Formacion Profesional.

- Centros de Ensefianza Especializadas. Son: Centros de Nuevas Tecnologias y Creacién de Empresas,
Centros de Educacion de Adultos, Escuelas Taller.

- Centros de Ensefanzas no regladas. Son: Centros de Idiomas, Academias

c) Condiciones.

- Las construcciones se ajustaran a las normas particulares de la zona en que se ubican. Se establece
la salvedad para los Centros clasificados en la categoria a), los cuales al estar regulados por una normativa
especifica pueden responder a la tipologia de edificacion aislada y en el caso que precisen de un espacio libre
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cubierto que suponga dejar la planta baja libre, en ese area dicha planta no contara en la consideracion del
numero de plantas y en la medicion de la altura.

- Servicios de aseo. Los edificios se ajustaran a la normativa de aplicacion y, en todo caso, deberan
disponer como minimo de dos unidades de aseo separadas para cada sexo dotadas de un inodoro y un lavabo
cada una por cada cien (100) metros cuadrados construidos o fraccion.

- Aparcamientos. Los equipamientos docentes que se dispongan en edificios exclusivos contaran con
espacio especifico para aparcamientos en el interior de su parcela y donde se permita una superficie que esté
dimensionada para la carga y descarga de un autobus por cada 250 plazas escolares o fraccion superior a (125)
plazas, siempre que la superficie de la parcela lo permita.

8. Centro Deportivos:

a) Son los espacios, publicos o privados, destinados a la practica ensefianza y desarrollo de la cultura fisica.

b) Se establecen las siguientes categorias:

- Instalaciones Municipales al aire libre 0 en espacios cubiertos.

- Instalaciones de uso privado.

c) Condiciones.

- El dimensionado de los espacios de practica deportiva o campos de juego se ajustara a las disposiciones
vigentes en la materia.

- Se autorizaran como usos complementarios el socio-cultural y el administrativo-oficinas.

- Las instalaciones cubiertas y las abiertas con capacidad para mas de cien (100) localidades sentadas,
aun quedando relevados del cumplimiento especifico de las normas de aplicacion a la zona donde se implantan,
el disefio cuidara de la adecuacion a las caracteristicas del entorno para la conveniente integracion en el paisaje
urbano, sin que se puedan aducir razones de la singularidad del uso.

- La ordenacion de la parcela debera contemplar la existencia de espacios para ajardinamiento y
arbolado.

9. Servicios Publicos-Urbanos:

a) Comprende aquellas instalaciones correspondientes a las redes de infraestructuras de servicios de
abastecimiento a la poblacion.

b) Condiciones.

c) Aparcamientos publicos ver condiciones generales apartado 5.36.

Cumpliran las disposiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia. En el caso de
construcciones de edificios de Compariias Suministradoras se cumpliran las condiciones del uso administrativo-
oficinas.

TiTULO VI
NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y en el urbanizable, asi
como se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen o complementen el Plan General.

2. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacion que se
gjecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto
gue las recoja.

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

Articulo 6.2. Tipos de Obras de Edificacion.

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

1.1. Obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado:

- Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucion de los valores historicos y
arquitectonicos de un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura
portante, la estructura arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando
se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o
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partes indispensables para su estabilidad o mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las
confusiones miméticas.

- Obras de conservaciéon 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 reposicién de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la
reparacion de cubierta y el saneamiento de conducciones.

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

- 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.

1.2. 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 arquitectdnica y la distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se distinguen los subtipos
siguientes:

- Reforma menor: Son obras en las que no se efectlan 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 redistribucion interior que no afecten a los conceptos anteriormente
citados ni a los elementos de valor tales como fachadas exteriores e interiores, cubiertas, disposicion de crujias
y forjados, patios, escaleras y jardines.

- Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose las fachadas, cubiertas y crujias asociadas a
los elementos de interés tipoldgicos del edificio (definidos por los espacios de acceso, patios y elementos de
articulacién espacial: galerias, escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que pudiesen existir (jardines
u otros espacios), permiten demoliciones que no afecten a los espacios catalogados y su sustitucion por nueva
edificacion, siempre que las condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la composicion de la fachada
lo exigiese, también se permitiran pequefios retoques en la misma.

- Reforma general: Son obras en las que manteniendo la fachada y la disposicion de los forjados en
la primera crujia, en su caso, los restos de elementos arquitectonicos de valor, permite intervenciones en el
resto de la edificacion con obras de sustitucién, siempre que se articulen coherentemente con la edificacion y
elementos que se conserven y lo permitan las condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composicién de la
fachada lo exigiese, también se autorizaran pequefios retoques en la misma.

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

1.4. Obras de nueva edificaciéon: son aquellas que suponen una nueva construccion de la totalidad o
parte de la parcela. Comprende los subtipos siguientes:

- 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 ampliacion: son aquellas en las que la reorganizacion constructiva se efectia por un aumento
de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener por:

Remonte o adicion de una o0 mas plantas sobre las existentes.

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

Ampliacién o edificacion de nueva planta que se sittia en los espacios libres no cualificados del solar u
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.

- Obras de nueva planta: son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

2. En general seran autorizables las obras de reforma de edificaciones existentes que no cumplan las
condiciones particulares de la ordenanza de aplicacion en cada caso siempre que no se incremente la superficie
existente 0 no se superen la edificabilidad, ocupacién y altura determinadas por el Plan General si dichos
parametros fueran menos restrictivos, salvo en el caso de edificios afectados por nuevas alineaciones.
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3. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion de edificios catalogados podran
limitar los distintos tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Obras sin licencia.

1. Cuando los actos de edificacion y uso del suelo sometidos a licencia previa se ejecutaran sin ella,
sin una orden de ejecucion o sin ajustarse a su contenido, el Alcalde ordenara la suspension inmediata de los
mismos, concediendo un plazo de dos meses para que se proceda a solicitar la oportuna licencia y, en su caso,
ajustar las obras a la licencia u orden de ejecucion.

2. De la misma forma se requerira al interesado para que solicite licencia en el caso de que las obras ya
estuvieran terminadas y no hubieran transcurridos mas de cuatro afios desde su terminacion.

3. Si el interesado no hubiera solicitado la licencia o ajustado las obras a lo previsto en la misma o en
la orden de ejecucion en el plazo indicado, o en el caso en que la licencia hubiera sido denegada por ser su
otorgamiento contrario a las prescripciones de las Normas, el Ayuntamiento acordara la demolicién de las obras
y la restitucion al estado primitivo a costa del interesado.

Obras en edificios fuera de ordenacion.

1. En las edificaciones o instalaciones calificadas fuera de ordenacion Unicamente podran realizarse
las obras previstas en la Disposicion Adicional Primera punto 3, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Se consideraran en situacion de fuera de ordenacién los supuestos siguientes:

a) Los edificios e instalaciones que estan afectados por el sistema viario.

b) Las edificaciones o instalaciones que ocupen, total o parcialmente, el suelo destinado a equipamientos y
espacios libres publicos, si el uso actual resulta disconforme con el previsto en dichas zonas por el Plan General.

c) Las edificaciones o parte de las mismas situadas en suelo sujeto a operaciones de reforma interior
gue requieran la total demolicion de aquellas.

d) Las edificaciones y usos prohibidos especificamente en cada ambito de ordenacion del Plan General.

e) Las edificaciones y usos calificados como condicionados, en tanto no adopten las medidas necesarias
para su adecuacion a las normas indicadas en el ambito de ordenacion en que se encuentren.

En los edificios existentes, construidos al amparo de la anterior normativa y siempre que no se hallen
en ninguno de los supuestos previstos en el parrafo anterior, transitoriamente hasta su sustitucion y adecuacion
a la presente normativa, podran realizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion, obras de
modernizacién o mejora de sus condiciones estéticas, higiénicas y de funcionalidad, obras de reforma para
cambios a usos permitidos y obras de adecuacion del edificio a la ordenacion establecida por este Plan General
de Ordenacién Urbanistica.

Articulo 6.3. 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 Excemo. Ayuntamiento de Gines.

2. En todas las obras de urbanizacion seran de aplicacion el Decreto 72/1992, sobre accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas, urbanisticas y del transporte en Andalucia.

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.

4. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan vallarse obligatoriamente cuando se encuentre
consolidado por edificacién el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y cinco por ciento (75%),
excepcionandose de su cumplimiento aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las zonas
consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual debera contar con el informe favorable de los
Servicios Técnicos Municipales.

CAPITULO Il
CONDICIONES DE PARCELA

Articulo 6.4. Definicion.

Las 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 6.5. Aplicacidn.
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.
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Articulo 6.6. 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:

1. Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por alineaciones exteriores
contiguas.

2. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial, y comprendida dentro de las
alineaciones exteriores.

3. 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 sitle el acceso de la misma.

4. Superficie de la parcela: es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de
los linderos.

5. Solar: Tendran la consideracion de solar las superficies de suelo urbano aptos para la edificacion que
reunan los siguientes requisitos:

a) Que estén urbanizadas con arreglo a las normas de urbanizacion establecidas, precisando que deben
de contar con los servicios urbanisticos de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia
eléctrica. Asimismo la via de acceso rodado a la que la parcela de frente debe tener pavimentada la calzada y
encintado de aceras.

b) Que tengan sefialadas las alineaciones y rasantes.

Articulo 6.7. Relacién entre Edificacion y Parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberan hacerse con indicacion de la parte de
edificabilidad que le corresponda, segun el planeamiento ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la
edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse una anotacion en el Registro
de la Propiedad haciendo constar que la finca segregada no es edificable, por lo que solo podra destinarse a
espacio libre o viario.

Articulo 6.8. 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, excepto que la segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

2. Se podran autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan cualquiera de las condiciones
dimensionales si satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como solar que se sefialan en el
articulo 6.6, y no existe la posibilidad de reparcelacion con otras colindantes.

3. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas por edificacion y en las que no se prevea su
demolicion sera necesario que las edificaciones situadas en cada una de las parcelas resultantes de la segregacion
sea independiente del resto de las edificaciones tanto en estructura como en accesos e instalaciones.

4. Se entendera que no existe posibilidad de reparcelacion cuando las edificaciones colindantes se
encuentren habitadas y no estuviesen declaradas en ruina.

Articulo 6.9. Definicion e Identificacion de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas, mediante el
nombre de la calle o calles a que den frente y su numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, 0 en los planos de los proyectos de reparcelacion, parcelacion o compensacion que
se aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 6.10. Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

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

1.1. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en estas Normas para edificaciones provisionales,
deberan tener aprobado definitivamente el planeamiento que el Plan General o instrumentos posteriores sefialen
para el desarrollo del area y estar calificada para un uso edificable.

1.2. Condiciones de urbanizacion:

- Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga de
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia
eléctrica, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellas se
haya de construir.
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- Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucion simultanea
de la edificacién y de la urbanizacion, con los servicios minimos precedentes, conforme a un proyecto de
obras aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, hasta que la parcela adquiera las condiciones del parrafo .

1.3. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones de gestién que fijen los
instrumentos que establezcan el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi como las
determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucion en la que pueda estar incluida para la distribucion
de las cargas y beneficios del planeamiento.

1.4. Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones dimensionales fijadas por el Plan General o
los instrumentos que lo desarrollen en relacion a:

- Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefalase como maxima.

- Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e
igual o inferior a la que sefialase como maxima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean aplicables
debido al uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se localice.

CAPITULO Il
CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.11. Condiciones de la Edificacion.

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

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

2.1. Condiciones de parcela.

2.2. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

2.3. Condiciones de calidad e higiene.

2.4. Condiciones de dotaciones y servicios.

2.5. Condiciones de seguridad.

2.6. Condiciones ambientales.

2.7. Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable y, en su caso, en los sectores o areas de suelo urbano no consolidado,
la edificacion cumplira, ademas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial o Plan Especial
correspondiente.

Seccion 1.2 Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios
Subseccién Primera: Definicién y aplicacion

Articulo 6.12. Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios
Son aquellas que definen la posicion, 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 6.13. Aplicacion.

Las condiciones de situacién y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edificacion.
Para el resto de los tipos de obras (conservacion, consolidacion, restauracion y reforma), tan solo se aplicaran
las condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las
ordenanzas de zona o las normas de proteccion.

Subseccion Segunda: Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Articulo 6.14. Alineacion Exterior.

2. La alineacion exterior es la determinacion grafica, contenida en los Planos de Alineaciones y Rasantes
de Plan General 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.

3. 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.
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Articulo 6.15. Linea de Edificacion, Alineacion Interior, Fondo Edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de la fachada exterior o interior del edificio con el
terreno.

2. Alineacion interior es la linea que sefala el planeamiento con la que obligatoriamente deberan coincidir
las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea que sefala el planeamiento y que separa la parte de parcela susceptible
de ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 6.16. 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, excepcion 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 6.17. Alineacion Virtual.
Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefala el planeamiento para establecer la posicion
de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

Articulo 6.18. 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 entre 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 tamafio 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 edificacion.

Articulo 6.19. Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y la linea de
edificacion. EI parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

2.1. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.

2.2. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

2.3. Retranqueo en planta baja para formacion de porticos o soportales.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.

Articulo 6.20. Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

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

2. Se entiende que un edificio estd 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 6.21. Area de Movimiento de la Edificacion.

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

Articulo 6.22. 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, tomada,
salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la
rasante se considerara como tal el perfil existente.
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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 + O de referencia para la ejecucion de la
urbanizacion y medicion de la altura.

Subseccidn Tercera: Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

Articulo 6.23. 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 bien indirectamente, como conjuncion de referencias de posicion siendo entonces
coincidentes con el area de movimiento, o bien directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de
ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este parametro se distingue la ocupaciéon de las plantas sobre
rasante y las de edificacién bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion 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 6.24. Superficie Ocupable.

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

2. El coeficiente de 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 valor el
gue sea de aplicacion.

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

Articulo 6.25. Ocupacion Bajo Rasante.

La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 6.26. Superficie Libre de Parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacién 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 al servicio de la
edificacion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas.

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 6.27. Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificaciones 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, piscinas o analogos, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensas, invernaderos,
garitas de guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicién de los aprovechamientos vy la
ocupacion.

3. Las construcciones auxiliares tendran que cumplir los retranqueos marcados por las Ordenanzas
de Zona, su superficie no podra exceder de los quince (15) metros cuadrados, ni su altura de los trescientos
(300) centimetros. En todo caso deberan cumplir las condiciones estéticas que le sean de aplicacion al edificio
principal.

Subseccion Cuarta: Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

Articulo 6.28. Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie Util, Superficie
Edificable y Coeficiente de Edificabilidad Neta.
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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
guecomponen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus parametros verticales, que es de
directa utilizaciéon 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 parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total
gue puede construirse en una parcela.

5. Su dimensiéon puede ser sefialada por el planeamiento o bien mediante la conjuncién de las
determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

6. Coeficiente de edificabilidad es la relacidn 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 6.29. Cémputo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie edificada se seguiran
los siguientes criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante 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 los cubiertos con elementos trasltcidos y ventilados perimetralmente, las plantas
bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, las construcciones auxiliares cerradas
con materiales translucidos y construidos con estructura ligera desmontable, los elementos ornamentales en
cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso, o esta destinada a depésitos u otras
instalaciones generales del edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros analogos, asi como
todos los cuerpos volados y cerrados y las edificaciones auxiliares no incluidas en la regla anterior, excepto que
las Condiciones Particulares de Zona establecieran otras determinaciones.

3. Computaran como superficie edificada las construcciones abiertas tales como porches o similares en
el caso de que estén cubiertos, computandose a estos efectos un 50% de su superficie.

Articulo 6.30. Consideracién 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.

CAPITULO IV
CONDICIONES DE VOLUMEN, EDIFICABILIDAD Y AMBIENTALES
Seccion 1.7 Condiciones Generales

Articulo 6.31. Altura de edificacion

A efectos de medir la altura maxima de los edificios, debera tomarse ésta en la vertical que pasa por el
punto medio de la linea de fachada desde la rasante de la acera hasta el plano inferior del forjado o cielo raso
del ultimo piso situado en primera crujia. Sobre esta altura solo se permitira la cornisa y el antepecho de la
azotea, no excediendo ambos de un metro ochenta centimetros sobre la total fijada.

En el caso de cubiertas de vertiente de tejado, la cornisa, podra levantarse en una altura no superior a
ochenta centimetros sobre la del techo, y el tejado, a partir de ella, no excedera de 45° de pendiente.

En calles en pendiente se establece:

a) Cuando la diferencia de cota entre los extremos de la fachada es menor o igual a la maxima elevacion
permitida para el forjado de planta baja (1m), la altura maxima se mide en la vertical que pasa por el punto
medio de la linea de fachada, segun lo dispuesto anteriormente.

Esquema:
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VISTA EN ALZADO:
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PUNTO MEDIO DE LA
FACHADA

b) Cuando la diferencia de cota entre los extremos de la fachada es mayor a la maxima elevacion
permitida para el forjado de planta baja (1m), se divide la fachada en tantos tramos como sea necesario para
cumplir la limitacién de 1 metro de diferencia de cotas. Para cada uno de los tramos, la altura maxima se
medira en la vertical que pasa por su punto medio, segun lo dispuesto anteriormente.
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El paramento originado por la diferencia de altura debera tratarse como fachada

En el caso de parcela en pendiente, la altura de la edificacién debera inscribirse dentro del volumen
capaz formado por la altura maxima reguladora en la alineacion de la parcela, la pendiente del terreno y el plano
paralelo a la pendiente del terreno.

Segun esquema adjunto:
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TRAMO 1 TRAMO 2

Articulo 6.32. Edificacion en calles de diferentes niveles.

a) Edificios con frente a dos o0 mas vias publicas formando esquina o chaflan. La altura de la edificacion
se obtendra conforme a lo dispuesto en el procedente articulo 6.31. Altura de edificacién, pero operandose con
el conjunto de las fachadas desarrolladas como si fuera una sola.

b) Edificios en solares con frente a dos 0 mas vias que no formen ni esquina ni chaflan. Los edificios
en solares con frente a dos 0 mas vias que no formen esquinas ni chaflan, se regularan como si se tratase
de edificios independientes, con un fondo del 50% de la profundidad del solar como maximo para ambas
edificaciones.

Articulo 6.33. Medianeras vistas.

En beneficio del ornato publico, los paramentos de las paredes medianeras, fuera cual fuere su caracter,
gue puedan ser o sean visibles desde el exterior, deberan decorarse en armonia con la fachada, recayendo esta
obligacion en los propietarios del muro.

Su inobservancia dara lugar ademas de las sanciones que procedieran, a que por la Administracion y a
costa del propietario se hagan las obras necesarias de acuerdo con lo previsto en el Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

Articulo 6.34. Altura de plantas.

La altura libre de piso minima sera de 2,40 m en las nuevas construcciones, contando desde el
pavimento o suelo hasta la cara inferior del techo de la misma planta, ambos terminados. La altura libre minima
en sotano sera de 2,20 m. Todo lo cual sin perjuicios de lo indicado en las ordenanzas particulares de los usos.

En uso residencial, la distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo (pavimento) y el techo
(cara inferior) sera de doscientos setenta (270) centimetros en las nuevas construcciones, al menos en el setenta
y cinco por ciento (75%) de su superficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos cuarenta (240) centimetros
en el resto. En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mas niveles podran mantener alturas inferiores a
doscientos setenta (270) centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%) de la superficie util. Esta
altura no podra reducirse de los doscientos cuarenta (240) centimetros.

Articulo 6.35. Altura Maxima.
1. Altura maxima es la sefalada en las fichas correspondientes de estas Normas Urbanisticas y/o en
el Plano de Calificacién, Usos, Alineaciones y Rasantes o por las condiciones particulares de zona con valor
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limite de la altura de la edificacion. De dicha altura se excluyen las salidas de escaleras, casetas de ascensores,
elementos ornamentales de cubierta no vivideros y similares, cuando los mismos estén autorizados.

2. A cada altura en numero maximo de plantas corresponde con caracter general una altura métrica
determinada que se expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en las condiciones particulares de
ordenanza de cada zona. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y numero de plantas, deberan
cumplirse conjuntamente.

Num. Plantas Minimo Maximo
PB+1 6.5m 8.00m
PB+2 95m 11.75m
PB+3 125 m 15.75 m

Sobre estas alturas y a través de planeamiento de desarrollo podran permitirse hasta 6 plantas (PB+5)
solamente en las API El Cortijuelo y La Alcoyana y en el Suelo Urbanizable no Sectorizado, a través del preceptivo
plan de sectorizacion:

PB+4 155 m 18.0m

PB+5 185m 21.5m

Articulo 6.36. Consideracion de la Condicién de Altura.
Las alturas maxima de los edificios se mediran siguiendo las condiciones indicadas en el articulo 6.31de
las presentes normas urbanisticas.

Articulo 6.37. Ancho de Vial.

Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura reguladora u otras caracteristicas de la edificacion
en funcion del ancho de la calle, su forma de medicién se atendra a las siguientes reglas:

1. Si las alineaciones exteriores estan constituidas por rectas y curvas paralelas, se tomara como ancho
de vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho en el lado y
tramo considerados.

2. Si las alineaciones exteriores no son paralelas o presentan estrechamientos, ensanches o cualquier
otro tipo de irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido
entre dos transversales, el ancho medio ponderado en el lado y tramo considerados.

Articulo 6.38. Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

1. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales y cuyos
arrangues se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo maximo de la
cubierta no podra superar el de los aleros, y el arranque de los faldones de cubierta no podra situarse a una
altura mayor que la de la cara superior del forjado de ultima planta.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables, salvo que
expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como
elementos de separacion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento ochenta (180) centimetros; en
todo caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de doscientos (200) centimetros de
altura maxima, debiendo achaflanarse en fachada en angulo.

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

4. Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascensores, depésitos y otras instalaciones no podran
sobrepasar un maximo de trescientos treinta (330) centimetros de altura y siempre tratandose los cuerpos de
obra como fachadas y las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con el edificio. La altura se
medira hasta la cornisa del elemento construido.

5. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

6. Los aticos solo donde estén permitidos y cumplan las condiciones del articulo 6.47 de alturas minimas
de habitabilidad.

7. En aticos bajo cubierta todo lo que esté por encima de la altura minima para habitabilidad computara
a efectos de edificabilidad, con un retranqueo minimo de 3 m.

8. Se permitiran pérgolas.

Articulo 6.39. Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.
1. Se aplicaran los criterios determinados en los articulos 6.31 6.32 6.33 de las presentes normas
urbanisticas.
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Articulo 6.40. Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su alineacion a vial, no podran guardar una relacion
entre altura de cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporcién 2:1, salvo para aquellas zonas en las
que el Plan fijar graficamente la altura, o ésta tenga la condicién de minima.

Articulo 6.41. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. La regulacién del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion en
el edificio.

Sétano: Se entiende la planta de la edificacion que tiene toda su altura por debajo de la rasante de la acera.

Semisétano: Se entiende la planta de la edificacion que tiene parte de su altura por debajo de la rasante de
la acera y parte de su altura por encima de la rasante sin sobrepasar 1,50 metros hasta la parte inferior del techo.

Planta baja: Se entiende la planta de la edificacién que tiene su altura por encima de la rasante de la acera.

Entreplanta: Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién intermedia entre
los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso, y que no puede cerrar en su totalidad una
planta superficie en planta menor del 50% de la superficie de la planta inmediatamente inferior sobre la que se
encuentra.

Planta de piso: Se entiende la planta de piso, como aquella que tiene su altura por encima de la planta baja.

Atico: Se entiende la planta de atico, como aquella que tiene su altura por encima de la ultima planta
de piso permitida en la zona, retranqueandose respecto de la linea de edificacion, la distancia establecida en la
ordenanza especifica de la zona.

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.

Torreodn: Es la parte de edificacion sobre la ultima planta se piso que por su influencia en la estética de
las construcciones, se le establecen las siguientes condiciones de edificacion:

a) La superficie construida del torreon sera:

Para viviendas de superficie construida en planta primera igual o inferior a 75 m2, no podra sobrepasar
20 m?

Para viviendas de superficie construida en planta primera superior a 75 m?, la superficie del torreén
podra ser aumentada en 5 m2 por cada 25 m2 que se incremente sobre la anterior. No pudiendo nunca ser
superior a 40 m2,

b) La fachada superior del torredn no ocupara mas del 50% del frente de fachada de la planta primera,
independientemente de la ubicacion del mismo.

¢) El nimero minimo de fachadas sera de tres, tratadas adecuadamente con el entorno.

Articulo 6.42. Altura Libre y Cota de Planta Piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores 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 en 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 6.43. Sotanos.
1. La altura libre de los s6tanos no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 6.44. Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie util no exceda del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util del local a que esté adscrita y no rebase la superficie edificable.

2. Computan a efectos de edificabilidad.

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

4. Las entreplantas no computaran a los efectos del numero maximo de plantas autorizables.

Articulo 6.45. Planta Baja.
1. Se cumpliran las condiciones del articulo 6.34 y en todo caso las determinaciones indicadas en las
correspondientes fichas urbanisticas o en las condiciones particulares de la zona a la que pertenezca.
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Articulo 6.46. Planta Piso.
1. La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos cuarenta (240) centimetros, tal
como se indica en el articulo 6.34.

Articulo 6.47. Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Solo se permitiran los aticos, que tendran la altura minima de doscientos veinte (220) centimetros,
cuando expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubierta, igualmente sélo se autorizan donde expresamente lo permitan las
condiciones particulares de zona, y si son habitables deberan tener en el cuarenta por ciento (40%) de su
superficie una altura libre igual o superior de doscientos veinte (220) centimetros

Articulo 6.48. 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:

a) Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificacién o en contacto con alguno de
los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios pueden ser:

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

- Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la consideraciéon de patios
vivideros aquellos que retnan las condiciones de dimensiones y accesos que se establecen en los articulos
siguientes.

b) Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un espacio libre.

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

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

3. En edificaciones existentes, las dimensiones de los patios podran verse invadida por instalaciones
(ascensores, etc) que tengan por objeto dotar de accesibilidad a la edificacion existente con anterioridad a estas
normas, adaptandola a la normativa vigente de eliminacion de barreras arquitectonicas, ocupando el espacio
minimo necesario para tal fin.

4. Los espacios no edificados que no cumplan las condiciones de patio definidas en la presente
normativa, se entenderan espacios libres de parcela, no computando por tanto a los efectos de ocupacion ni
edificabilidad.

Articulo 6.49. 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.

Articulo 6.50. 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
paramento se medira, tomando como cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de
luz y ventilacion al patio, y hasta la coronacion de la edificacion a la que sirve incluido el pretil.

Articulo 6.51. Dimension de los Patios de Parcela.

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

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios se ajustaran a los siguientes parametros:

a) La dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3), con un
minimo de trescientos (300) centimetros.

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

a) La dimension de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas que abren a ellos
y de la altura (h) del patio.
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b) El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

TIPO DE PATIO DIMENSION MiNIMA
En relacion con la altura Absoluta (m)

Patios vivideros H 7,00

Patios de luces H/3 3,00

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

d) Los patios vivideros tendran una superficie minima de setenta (70) metros cuadrados, no siendo las
luces rectas nunca inferiores a cinco (5) metros.

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

f) 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 tnico, mancomunado con el edificio colindante.

Articulo 6.52. 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 tres (3) metros. Esta dimension minima debera salvarse segln el sistema de medidas mas desfavorable en
cada caso y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.

Articulo 6.53. Dimension de los Patios Ingleses.
Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros. Estaran
dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 6.54. Cota de Pavimento.
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 él habran huecos de luces o ventilacion.

Articulo 6.55. Acceso a Patio.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana deberan
tener un acceso o via publica que como minimo tendra un ancho de cuatro (4) 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 6.56. Construcciones en los Patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizara ninguna construccion de nueva planta,
ni obras de ampliacién 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 localizacion 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.

Articulo 6.57. Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con claraboyas y lucernarios traslucidos en el caso
de viviendas unifamiliares y siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier
tipo de cierre, entre los 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 6.58. Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcelas comunes a los volumenes de dos inmuebles
colindantes, cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio.

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

Seccion 2.2 Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 6.59. Definicidn.
Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y
la salubridad en la utilizacion de los locales por las personas.

Articulo 6.60. 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
gue 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 aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito
superior al municipal.

Subseccion Primera: Condiciones de calidad

Articulo 6.61. 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 empleados y de su colocacion en obra.

Articulo 6.62. Condiciones de Aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmisiéon y aislamiento
térmico contenidas en la normativa vigente y en las correspondientes Normas Basicas de Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades.

A este fin las soleras, muros perimetrales de sotanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas
puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizadas y aisladas.
Las carpinterias exteriores cumpliran las Normas Basicas de la Edificacion sobre condiciones térmicas en los
edificios.

Subseccién Segunda: Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 6.63. Local.
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de
una misma actividad.

Articulo 6.64. 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 edificacion 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 6.65. Piezas Habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquélla en la que 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 se sefialan 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.

3. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda, excepto bafios, aseos,
lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de computo de numero de piezas habitables en
apartamentos, se considerara una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas
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en un mismo espacio siendo la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre o practicable de hasta 3
m? de superficie y la superficie util de la zona destinada a cocina menor de 9 m2.

Articulo 6.66. Piezas Habitables en Plantas Sotano.

No podran instalarse en sotanos piezas habitables, salvo que su techo esté un (1) metro por encima de
la cota de referencia o del terreno, salvo los expresamente autorizados en las normas de uso. En todo caso se
prohibe el uso residencial en las plantas sotano.

Articulo 6.67. Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una superficie no
inferior a un décimo (1/10) de la planta del local.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una dimension de, al
menos, la equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie Util de la pieza.

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

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, bafos, cuartos de calefaccién, 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 6.68. Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exterior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacion de dichos
sistemas por los usuarios.

Seccion 3.2 Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Articulo 6.69. Definicion.

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.

Articulo 6.70. 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 espacios en los que su provisién 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
que el Ayuntamiento promulgue. EI Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas
en las Normas Tecnolodgicas de Edificacion.

Subseccion Primera: Dotacién de agua

Articulo 6.71. 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. En los edificios de nueva planta destinados a vivienda se prevera
una bateria de contadores de agua capaz de albergar un contador por cada vivienda y un contador por cada 100
metros cuadrados utiles de local comercial en el caso de que se proyecten locales, salvo que el proyecto incluya
los locales terminados y con un uso especifico asignado.

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. En aplicacion de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 18 de marzo, sobre Garantias
Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con Destino al Consumo Humano, y en virtud de las facultades
propias de este Plan General, no se podran otorgar licencias para la construccién 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 de acuerdo con lo dispuesto en el citado Real Decreto 928/1979, todo ello siempre que
el suministro no sea de la red municipal. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal,
debera justificarse ademas su origen, la forma de captacion, emplazamiento, aforos, analisis y garantias de su
suministro.
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Articulo 6.72. Dotacion 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 6.73. 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, y dispondra del espacio necesario para la colocacion de
contadores reservado en relacion a los usos que se implanten, incluyendo los locales comerciales en su caso.

Articulo 6.74. 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 companias suministradoras, en su caso.

Articulo 6.75. Combustibles liquidos.

1. 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.

2. La dotacion de depositos de combustibles quedara definida en cada caso, segun lo establezca la
reglamentacion correspondiente.

Articulo 6.76. Combustibles solidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicacién, 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 6.77. Energias Alternativas

Es obligatorio que todos los edificios de nueva construcciéon dispongan de instalaciones receptoras de
energia solar u otra energia alternativa, suficientes para las necesidades domésticas y de servicio propias del
edificio. Esta prevision tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial significacion
ambiental.

Articulo 6.78. Cuartos de Calderas.
Cumpliran las normativas técnicas aplicables en funcion del tipo de instalaciones de que se trate.

Subseccion Segunda: Dotaciones de comunicacion

Articulo 6.79. Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios deberan construirse de acuerdo con la siguiente legislacion:

- Ley General de Telecomunicaciones Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

- R.D-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a
los servicios de telecomunicacion.

- Reglamento aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo.

- Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

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

Articulo 6.80. Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquéllas en que se prevea la instalacion
de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena
colectiva de television y radiodifusion en frecuencia modulada.

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. Para la minimizacion del impacto visual debera seguirse el
contenido del Cadigo de Buenas Practicas para la instalacion de infraestructuras de telefonia movil del afio 2005.

3. Las antenas de receptoras de television deberan situarse en lugares despejados o libres de cualquier
obstaculo.
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Articulo 6.81. Servicios Postales.
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente accesible para los
servicios de Correos.

Subseccion Tercera: Servicios de evacuacion

Articulo 6.82. Evacuacion de Aguas Pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes, las
haga llegar al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas.

2. En el caso de edificacion aislada el vertido sera libre a la propia parcela, al objeto de permitir el ciclo
natural del agua.

3. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por debajo
de la acera, hasta la cuneta.

Articulo 6.83. Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de
evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnologica correspondiente, y deberan cumplir las
determinaciones técnicas municipales.

En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la instalacion general
gue posibilite un punto de evacuacién por cada doscientos (200) metros cuadrados de local.

Articulo 6.84. Evacuacion de Humos.

1. Como criterio general la evacuacion de humos procedentes de cocinas industriales se realizara a
través de chimeneas, que se prohiben por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida
tenga caracter provisional.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar
que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause
molestias o perjuicios a terceros. Los conductos se elevaran como minimo un (1) metro por encima del edificio
mas alto, préximo o colindante en un radio no inferior a ocho (8) metros, y en todo caso con altura minima de
dos (2) metros por encima de la cubierta propia.

Es preceptivo el empleo de filtros recogedores de grasas en las campanas extractoras de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

2. Excepcionalmente podran autorizarse otros sistemas alternativos de evacuacion por la fachada del
local, siempre que el volumen de aire a evacuar sea menor que un (1 m3/sg.) metro cubico por segundo,
teniendo en cuenta las siguientes circunstancias:

a) Problemas estructurales que pudiera conllevar la instalacion de chimenea debido a que el local no
sea colindante en ninguin punto (perimetro o forjado del local) con el patio y no sea posible llevar el conducto de
extraccion a la cubierta del edificio.

b) Tipo de edificio (BIC, Catalogado,... etc.)

c) Cualquier otro criterio que se estime oportuno.

Para la obtencion de la licencia sera preceptivo que estos sistemas alternativos de evacuacion cumplan
los siguientes requisitos:

3. Se efectuara por fachada situada en calle abierta y la que mejores condiciones de ventilacion natural
ofrezca, situandose a una altura minima sobre la acera de tres (3) metros y situada a uno y medio (1,5) metros
de cualquier hueco de puerta o ventana colindante.

4. Deberan disponer de los sistemas de captacion de particulas (filtros mecanicos, electronicos, ...etc.) y
de absorcién de olores (filtro de carbon activo, equipo de ozono,... etc.) de manera que garanticen la adecuada
depuracion de los efluentes a evacuar y la eliminacién de olores molestos a los vecinos.

5. Para la obtencién de la licencia se debera presentar la siguiente documentacion:

a) Calculos justificativos de la red de conductos y del ventilador.

b) Caracteristicas técnicas y funcionales de los equipos.

c) Certificado del fabricante indicando la velocidad del aire para obtener la mayor eficacia del sistema y
las recomendaciones de mantenimiento, tales como inspeccion, limpieza y reposicion de los componentes.

d) Compromiso formal del promotor de mantener y conservar la instalacion conforme al plan de
mantenimiento indicado por el fabricante.

6. El incumplimiento por parte del promotor de las condiciones de funcionamiento previstas en el
certificado del fabricante, bien por falta de mantenimiento, bien por cambio de modelo o marca, conllevaria la
apertura del correspondiente expediente disciplinario por incumplimiento de los términos de la licencia.
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7. Las salidas de humos de cocinas de viviendas y las salidas de gases de aseos podran realizarse por
fachada siempre que se sitiien a una altura minima de tres metros respecto a la rasante de la calle.

8. En edificios de nueva planta se prevera un conducto de ventilacion de treinta (30) centimetros de
diametro minimo para evacuacion de humos por cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util
destinada a local comercial en planta baja con salida en cubierta, y un conducto ventilado para aseos por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie util de local.

Articulo 6.85. Evacuacion de Residuos Sélidos.

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

2. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Solo podran
autorizarse en casos muy especiales previo informe del servicio municipal correspondiente.

3. Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad, por sus caracteristicas,
no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser trasladados directamente
al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Subseccion Cuarta: Instalaciones de confort

Articulo 6.86. Instalaciones de Clima Artificial.

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

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

3. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen, requieran
el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y climatizacion del local se hara
exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de un local sélo por procedimientos tecnolégicos.
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.

4. Las instalaciones de ventilacion 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 Instituto Nacional de Calidad de la Edificacion o laboratorio homologado.

5. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio que le sea
de aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales competentes en la materia.

6. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios técnicos
municipales, no se hara sobre la via publica, debiendo hacerse a través del patio de luces interior de parcela o
cubierta del edificio. En ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara a altura menor
que tres (3) metros y no producira goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

7. Los proyectos de edificacién para usos residenciales o terciarios deberan incluir la preinstalaciéon de
aire acondicionado y la ubicacién de la maquinaria necesaria, contemplandose como minimo la disposicion de
espacios para las canalizaciones verticales con acometida a cada vivienda y la fijacion de las zonas de cubierta
u otra parte del edificio al exterior donde se situaran los equipos y maquinaria para cada vivienda. Se definira la
integracion de aparatos de aire acondicionado de ventana en edificios destinados a vivienda cuando por motivos
justificados no se incluya en proyecto la preinstalacién con sistema de aire centralizado para cada vivienda o
para el conjunto del edificio.

8. En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la preinstalacion
que posibilite una solucion independiente por cada doscientos (200) metros cuadrados de local.

Articulo 6.87. Aparatos Elevadores.

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

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los mil setenta y cinco (1.075)
centimetros, entre cotas de piso dispondra de ascensor. Se exceptuaran los edificios destinados a viviendas
unifamiliares y aquellos en que, en funcién de su destino, sea manifiestamente innecesarios.
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3. La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y numero de
paradas, calculadas en funcidn del numero de usuarios previstos y el niumero de plantas servidas.

4. El nimero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinara en funcion de las
necesidades del edificio. Todos ellos seran de ascenso y descenso.

El acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a ciento cincuenta (150) centimetros
respecto a la rasante en la entrada del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas comunes de
circulacion, con la escalera.

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

7. 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.

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

9. Los montacoches en todo caso seran de cabina cerrada.

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

Seccion 4.% Condiciones de seguridad en los edificios

Articulo 6.88. Definicion.
Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor proteccién de las personas
gue hacen uso de ellos.

Articulo 6.89. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a las obras
de nueva edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento y reforma. Seran
asimismo de aplicacion en resto de las obras de los edificios, en las que su provisién no represente desviacion
importante en los objetivos de la misma.

2. Cumpliran, ademas, la legislacion supramunicipal en la materia.

Articulo 6.90. Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacién debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de forma que sea
claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales sefalaran los lugares en que debe exhibirse los
nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el nimero del edificio. Se identificaran los nimeros
de calle y cada una de las viviendas segun los criterios de numeracion del Ayuntamiento.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre
privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario publico con un
minimo de tres (3) metros. La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al edificio, cuando se destine
a vivienda colectiva no superara los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso
colectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehiculos de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso sera independiente para los usos distintos
al residencial, en edificios con dicho uso principal. En edificios de uso residencial no se permitira el acceso a
locales de otro uso desde los espacios libres de parcela o patios.

Articulo 6.91. Visibilidad del Exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier uso en
gue sea previsible la permanencia de personas, tendran, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre
accesible. Se exceptuan aquellos locales destinados a usos que manifiestamente deban desarrollarse en locales
cerrados y los edificios de industria.

Articulo 6.92. Senalizacion en los Edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefalizacion interior correspondiente a salidas y escaleras
de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas o mecanizacion de evacuacion en
caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios de
circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuantas sefalizaciones
sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y para facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccion ciudadana.
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2. La sefalizacion y su funcionamiento en situacién de emergencia sera objeto de inspeccién por los
servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del inmueble o local y de revision en
cualguier momento.

Articulo 6.93. Puerta de Acceso.
Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. Las dimensiones de las puertas
de paso cumpliran la C.T.E Sl y el Decreto 293/2009, sobre accesibilidad en Andalucia.

Articulo 6.94. Circulacion Interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la comunicacion para
uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los
accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construccion.

Son elementos de circulacion: los portales, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos
y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

1. Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimensiones suficientes para el paso
comodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y vestibulos no limitaran la capacidad de
circulacion de estos espacios y en ellas se podra inscribir un circulo de ciento cincuenta (150) cm.

2. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento veinte (120)
centimetros, salvandose los desniveles mediante rampas.

3. La forma y superficie de los espacios comunes permitiran el transporte de una persona en camilla,
desde cualquier local hasta la via publica.

4. Los huecos de paso en zonas comunes tendran una anchura minima de ochenta (80) cm.

Articulo 6.95. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general, en edificios de cinco (5)
plantas no podran ser inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso
estrictamente privado, tendran una anchura minima de setenta (70) centimetros. Ello, sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o local y en especial a la normativa
de proteccion contra incendios NBE-CPI.

2. El rellano de las escaleras, que sera necesario en todos los puntos en que se produzca el acceso a
una vivienda o local, tendra un ancho igual o superior al del tramo. Las dimensiones de huella, contrahuella y
numero de peldafos del tramo estaran intimamente relacionadas para la consecucion de una escalera comoda
y sin peligro para los usuarios. La altura libre de las escaleras permitira el paso comodo y desahogado de las
personas en todo su trazado, siendo como minimo de 2.10 m medidos en la vertical de cualquier punto de la
escalera y de 2.00 m medidos perpendicularmente a la directriz de la misma y desde la envolvente exterior del
peldafieado.

3. Si las puertas de ascensores o0 de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no podran
entorpecer la circulacion de la escalera.

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacién salvo los tramos situados
en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion u otro medio semejante, y las
interiores a los locales.

Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco
por planta, con una superficie de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado y superficie de ventilacion de, al
menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacion
central de la caja de escaleras. Sus dimensiones y condiciones técnicas responderan a las exigibles para la
Viviendas de Proteccién Oficial.

5. A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera en el nivel de planta baja, se admitira como
solucion la iluminacion y ventilacion a través del portal, siempre que portal y escalera se encuentren en un
mismo espacio y sus caracteristicas dimensionales lo permitan.

Articulo 6.96. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante rampas, éstas
tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan, con una pendiente como maximo del 12% excepto
las previstas para usuarios en silla de ruedas, cuya pendiente sera de como maximo del 10% cuando la longitud
sea menor de 3m, del 8% cuando la longitud sea menor de 6 m y del 6% en el resto de casos.

Articulo 6.97. Supresion de Barreras Arquitectonicas.
En todas las edificaciones sera de aplicacion el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas, urbanisticas y del transporte en Andalucia.
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Articulo 6.98. Prevencion de Incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la protecciéon contra incendio,
establece el Cadigo Técnico de la Edificacion CTE-SI, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier
otro rango o ambito del Estado.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas
para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion de personal y la extincion
del incendio si llegara a producirse.

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas condiciones correctas de seguridad para si misma,
y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes, podra ser declarada fuera de
ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

4. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion contra incendios,
en la medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento. En edificios con viviendas interiores sera
preceptiva la instalacion de columna seca desde el viario publico hasta el espacio libre interior al que se abran
dichas viviendas.

Articulo 6.99. Prevencion contra el Rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacién, o por la inexistencia de instalaciones de proteccion en
su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacién de pararrayos. La instalacion de
pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que
debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Articulo 6.100. Prevencién de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo
superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltes del pavimento estaran protegidos por un antepecho de
noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros. Con igual sistema de proteccion y
bajo las mismas condiciones, se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. El disefio de todos los elementos de proteccion contra las caidas debera garantizar la seguridad de las
personas y especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por los menores.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a noventa (90) centimetros, estaran
constituidas por elementos no escalables, y la distancia libre entre los elementos que la conformen no sera
superior de doce (12) centimetros.

Seccion 5.7 Condiciones Ambientales

Articulo 6.101. Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la
actividad que alberga, 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.

Articulo 6.102. Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en las de
acondicionamiento y de reforma. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras de los edificios, en las
gue su cumplimiento no represente una desviacion importante en los objetivos de la misma. La Administracion
urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad del inmueble para que efectie 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 éste.

Articulo 6.103. Compatibilidad de Actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades que dispongan de las
medidas de correccidn o prevencién necesarias.

2. 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.
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d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas desde
el exterior.

e) Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 6.104. Emisién de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica.

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 6.105. Emisién de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.
Las actividades deberan cumplir las disposiciones especificas sobre esta materia.

CAPITULO V
CONDICIONES DE ESTETICA

Articulo 6.106. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para procurar la adecuacion
forma 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 composicion, 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 6.107. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las actuaciones
sujetas a licencia municipal. La Administracion urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad
de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan
en estas Normas. La regulacion de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y
en la normativa de las zonas.

Articulo 6.108. Armonizacién de las Construcciones con su Entorno.
Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y composicion
con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas.

Articulo 6.109. Proteccién de los Ambientes Urbanos.

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.

2. 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.

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan mantenerse conservando
su composicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras de ampliacién, la solucion arquitectonica
debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate
que permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio original, diferenciandolas de las propias del
nuevo afiadido. En obras de reforma total deberan restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores
a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento deberd mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio.

4. Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal de proteccién ambiental, el Ayuntamiento podra
exigir el cumplimiento de la normativa de la Federacion Andaluza de Municipios para los aspectos regulados en
ésta que no contravengan las determinaciones del Plan General, y en particular lo referido a las condiciones de
las instalaciones y antenas de telefonia movil.
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Articulo 6.110. Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la 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 (cornisas, aleros, impostas, vuelos,
zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la composicion
de las fachadas, deberan adecuarse en funcién de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion del entorno, y
especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

3. La composicion y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con la debida dignidad y
en consonancia con la fachada principal.

4. En las fachadas de las edificaciones, se prohibe expresamente el azulejo como revestimiento.

En caso de recercado de huecos, impostas o pequefos elementos decorativos, deberan justificar su
colocacion mediante aportacion de muestras del azulejo o plaguetas a emplear.

Articulo 6.111. Tratamiento de las Plantas Bajas.
En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada,
debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

Articulo 6.112. Materiales de Fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion 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 funcién de los criterios
de composicién y estéticos de cada zona, y deberan quedar perfectamente definidos en el proyecto.

Articulo 6.113. Modificacién de Fachadas.

1. En edificios no catalogados, podran 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 del acuerdo con las determinaciones
de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propietario del edificio.

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
solucion en los huecos.

Articulo 6.114. Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitiran fachadas porticadas
configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

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

2. Su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

3. Su altura seréa la que corresponda a la planta baja del edificio, seguin las condiciones de uso o de la
zona en que se encuentre.

4. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos a cuyo uso se
pretenden incorporar, no permitiéndose peldafos ni saltos de nivel entre unos y otros.

Articulo 6.115. Plantas Bajas Porticadas.
Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva construccién, si asi estuviera
previsto en las condiciones particulares de zona y no se lesionen los valores ambientales del lugar.

Articulo 6.116. 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.

Articulo 6.117. Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos, extractores o
antenas, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética
de la misma. En cualquier caso para minimizar el impacto visual el proyecto debera atenerse al contenido del
cddigo de buenas practicas para la instalacion de infraestructuras de telefonia mévil del afio 2005.
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2. 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.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a vial, no podran
tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 6.118. Cuerpos Salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitada 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 permiten en planta baja, con un vuelo no superior a 10 centimetros y siempre que la acera tenga
como minimo un metro y medio (1,5).

3. Se prohiben los cuerpos salientes cerrados en cualquier planta.

4. El vuelo de balcones en planta primera sobre la linea de fachada sera como maximo de 50 cm,
siempre y cuando su proyeccién no alcance la calzada de la calle. Las mismas condiciones se respetaran para
cornisas, siempre y cuando la altura desde la rasante de la acera no sea inferior a 2,70 metros, no pudiendo
sobrepasar en ninglin caso, las ventanas y cierros, la linea de fachada en la planta baja de la edificacion.

5. La linea de arranque de balcones deberan retirarse de las medianeras por 1o menos vez y media su
vuelo y en ninglin caso menos de 0,70 metros.

6. No podran abrirse ventanas ni balcones con vistas directas sobre la finca del vecino si no hay una
separacion minima de dos metros.

7. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse la medida del vuelo y como
minimo sesenta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada. Asimismo los cuerpos saliente no
podran estar a una altura inferior a trescientos (300) centimetros desde la cota de referencia.

Articulo 6.119. 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 alineacion de la edificacion, o de la
alineacion interior.

No tendran la consideracion de elementos salientes los toldos y marquesinas que seran objeto de la
correspondiente ordenanza.

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

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

2.2. 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.

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

2.4. En el Area Central seran de aplicacion las condiciones particulares reguladas en el articulo 12.16 y
siguientes sobre elementos salientes.

Articulo 6.120. 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 6.121. Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a veinticinco (25)
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.

Articulo 6.122. Medianerias.

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

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

4. Se prohibe el uso de placas onduladas como revestimiento de medianerias.

Articulo 6.123. Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante
cerramientos permanentes situados en la alineacién oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3)
metros, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado, prohibiéndose
los de malla metalica o similares. Se debera prever un acceso para limpieza y mantenimiento. Los cerramientos
provisionales podran sobrepasar un maximo de veinte (20) cm la alineacién exterior siempre que quede un
acerado de ochenta (80) cm de dimension minima.

2. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan vallarse obligatoriamente cuando se encuentre
consolidado por edificacion el Sector o Unidad de Ejecucién en un setenta y cinco por ciento (75%),
excepcionandose de su cumplimiento aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las zonas
consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual debera contar con el informe favorable de los
Servicios Técnicos Municipales.

3. 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 0 espacios publicos podra
resolverse:

3.1. Con elementos ciegos de cincuenta (50) 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, prohibiéndose los de malla metalica o
similares.

3.2. Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes opacos continuos
de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos metros.

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

Articulo 6.124. Proteccion del Arbolado.

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado zona verde, debera
ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor
imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesto de forma inmediata por la persona o
personas causante de su pérdida.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera perceptiva 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
gue impida su lesion o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin
perjuicio de las sanciones a que pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies de iguales y del mismo
porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

7. Cuando una obra pueda afectar a algun arbol o alcorque en la via publica, y siempre que los ejemplares
fuesen de tal porte que deban ser conservados, se modificara el proyecto de obra para evitar su deterioro, o se
incluira en la licencia de obras la obligacion de reponer el arbolado o vegetacion que pudiesen ser afectados por
las mismas, con plantacién de igual nimero, especies y porte suficiente en alcorques inmediatos y por cuenta
del promotor de las obras.

8. A tal efecto, en los proyectos de obra se indicaran los arboles o alcorques existentes en toda la acera
y frente del edificio, asi como los que, en otro caso, deberan situarse en la misma, conforme a las condiciones
de los respectivos proyectos de obras ordinarias y por cuenta del promotor.
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9. Queda terminantemente prohibido instalar, fijar, atar, colgar o clavar cualquier clase de elemento,
cuerda, cable, anuncios, etc. en los arboles de la via publica, parques o jardines.

Articulo 6.125. Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacién 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.

2. La Administracién urbanistica municipal podra exigir la inclusion en la documentacion con la que se
solicite licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado futuro que
correspondera a la implantacion de la construccion proyectada.

3. La Administracion urbanistica municipal podra, asimismo, establecer criterios para determinar la
disposicién y orientacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales,
los accesos y puntos mas frecuentes e importantes de contemplacion.

4. 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
plantaciones admisibles.

Articulo 6.126. Obligaciones sobre solares.

Los propietarios de solares no edificados tienen la obligacion de mantenerlos en estado de higiene,
seguridad y ornato publico a tales efectos y deberan proceder a su cerramiento y limpieza.

La inobservancia de esta obligacion llevara consigo el correspondiente expediente sancionador y la
aplicacion del Reglamento de Disciplina Urbanistica con todo su rigor.

Articulo 6.127. Edificaciones fuera de ordenacion.

Todas las edificaciones realizadas con anterioridad a la aprobacion definitiva de la Revision de las
presentes Plan General de Ordenacion Municipales, que no se ajusten a las normas especificas de cada area
guedan fuera de ordenacion.

TITULO VI
NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 7.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacion que se
gjecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto
que las recoja. Podran ser completadas o modificadas por unas Ordenanzas especificas de las previstas en el
articulo 24 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2. Deberan adoptarse las medidas precisas para la eliminacién de barreras arquitectonicas segun el
Decreto 72/92 de 5 de Marzo.

CAPITULO Il
PROYECTOS Y EJECUCION DE LA URBANIZACION

Articulo 7.2. Proyectos de Urbanizacion y Proyectos 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 geométrica y replanteo de la vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica,
telecomunicaciones, semaforizacién, alumbrado publico, reposicién de los servicios afectados y demas obras
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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 Urbanizacion, podran redactarse y aprobarse, conforme a la
Ley de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias en el suelo urbano, que no tengan por objeto desarrollar
integramente el conjunto de determinaciones de un Plan de 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 ordenacion 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 las adaptaciones y ajustes exigidos por la propia ejecucion material de las
obras en atencién a las caracteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de Urbanizacion podran
ajustar y adaptar el viario completando la definicion realizada en el planeamiento urbanistico del cual proceden
como consecuencia de los replanteos y definicion geométrica de la topografia resultante, especialmente en las
intersecciones y entronques con la ciudad existente.

5. En Suelo Urbano Consolidado, cuando las obras de urbanizacién 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 7.3. Contenido de las Obras de Urbanizacion.

Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de Urbanizacion son, segun los articulos 98 y 113 de
la LOUA.

1. Las de vialidad, comprendiendo las de explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas;
construccion y encintado de aceras, y construccion de las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las
vias o de las aceras.

2. Las de saneamiento, que incluyen la construccion de colectores (generales y parciales), acometidas,
sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcion que corresponda a la
unidad de ejecucion.

3. 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 distribucion domiciliaria de agua potable.

4. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de riego y de hidratantes contra incendios.

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

6. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de telefonia y telecomunicaciones.

7. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el amueblamiento, de parques y jardines y vias
publicas.

8. Obras necesarias para la correcta gestion de los residuos domiciliarios, asi como las condiciones de
gestion de los residuos municipales y de los residuos peligrosos que se puedan generar.

9. Definicion y cuantificacion de Residuos que se generen durante la ejecucion asi como tratamiento de
las mismas en obras y destino de los mismos (planta de reciclaje o tratamiento, etc.). Sera necesario informe
antes del inicio de obra de conformidad de la entidad gestora de residuos inertes.

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, debiendo acreditarse que tienen capacidad
suficiente para atenderlos.

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.

Articulo 7.4. Régimen de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion.

1. El procedimiento de aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion sera idéntico al establecido por
la legislacion urbanistica para la delimitacion de las unidades de ejecucién. La aprobacion definitiva de los
Proyectos de Urbanizacion requiere de la previa aprobacion del planeamiento que los legitime y de los informes
de los dérganos 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 7.5. Documentacion del Proyecto de Urbanizacion o de Obras.
1. El proyecto de urbanizacién se presentara en el Registro General del Ayuntamiento de Gines, redactado
por técnico competente, en duplicado ejemplar debidamente visado por el colegio profesional correspondiente y
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acompanado de la solicitud del promotor debidamente suscrita. Ademas deberan presentarse separatas paras
las distintas compafias suministradoras y el nimero de ejemplares completos necesarios para la emision de los
informes sectoriales preceptivos.

2. A la solicitud del promotor deberan acompafarse los informes favorables emitidos por las
administraciones y organismos sectoriales afectadas y por las compafias suministradoras o receptoras de
instalaciones en el que informen favorablemente sobre la idoneidad de los materiales, calculos, estudios,
aspectos constructivos, secciones, etc. De las mismas contenidas en el proyecto, asi como los documentos
justificantes de haber abonado las exacciones municipales reguladas en la correspondiente Ordenanza fiscal.

3. Si el proyecto de urbanizacion se presentase a tramitacién por una Junta de Compensacion, al escrito
de solicitud debera acompanarse certificado acreditativo de su aprobacion por los 6rganos competentes.

4. Si los servicios municipales considerasen incompleto el proyecto el proyecto de urbanizacién o la
documentacion presentada, lo podran en conocimiento del promotor advirtiendo los defectos u omisiones
detectadas, para su complexion con la advertencia de caducidad y archivo del expediente conforme lo establecido
en el articulo 92 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun, segun se trate. Subsanados los defectos u omisiones advertidos con
la conformidad de los servicios técnicos municipales, el promotor debera presentar dos ejemplares del texto
refundido del proyecto de urbanizacion para su aprobacion municipal.

5. 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:

a) Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras. Contendra una
descripcion pormenorizada de las obras y soluciones contempladas en el proyecto, y sustancialmente los
siguientes aspectos:

b) Objeto, promotor y redactor.

- Planeamiento que se ejecuta.

- Titularidad de los terrenos afectados.

- Estado actual de los terrenos.

- Infraestructuras existentes.

- Descripcién y justificaciéon de la solucion adoptada , con expresion de todas las superficies resultantes
de los siguientes aspectos:

a) Red viaria.

b) Red de saneamiento.

c) Red de abastecimiento.

d) Suministro de energia eléctrica.

e) Telefonia y otras telecomunicaciones.

f) Alumbrado publico.

g) Islas verdes para recogida selectiva de residuos urbanos (organico, plastico y vidrio).

h) Red de distribucion de gas.

i) Obras de fabricacién, en su caso.

j) Zonas verdes y espacios libres en general.

k) Jardineria.

) Juegos infantiles y mobiliario urbano.

m) Ordenacion del trafico y sefalizacion viaria horizontal vertical y semaforos.

n) Rotulacion de los viarios.

o) ltinerarios peatonales con estudio de eliminacion de barreras arquitectdnicas.

p) Delimitacion de las fases de ejecucion, en su caso.

q) Plan de obras detallado y valorado, en el que se fije el plazo final de las obras asi como los parciales
de las distintas fase si los hubiera, siendo computado los mismo desde la fecha de firma del Acta
de Replanteo.

c) Anexo de calculos.

1. Calculo red de saneamiento.

2. Calculo red de abastecimiento.

3. Calculo red de riego.

4. Calculo suministro de energia eléctrica y alumbrado.

d) Planos, de informacion como minimo los siguientes:

1. Situacion en el municipio.

2. Relacién con la estructura urbana del entorno.
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3. Levantamiento topografico.

4. Estructura de propiedad con referencias catastrales registrales.

5. Estado actual de los terrenos.

6. Infraestructuras existentes.

7. Superposicion del estado actual y del proyectado.

8. Plano de ordenacidn, calificacion y alineaciones del planeamiento que se ejecuta.
e) Planos, de ejecucion como minimo los siguientes:

1. Replanteo.

2. Red viaria, planta con rasantes y perfiles.

3. Saneamiento, planta y perfiles longitudinales.

4. Abastecimiento de agua.

5. Red de riego.

6. Energia eléctrica.

7. Alumbrado publico.

8. Telefonia y otras telecomunicaciones.

9. Zonas verdes y espacios libres, plantas, rasantes y perfiles.

10. Jardineria.

11. Mobiliario urbano y Juegos infantiles.

12. Ordenacion del trafico y sefializacion horizontal, vertical y semaforica.
13. Rotulacién de los viarios.

14. Detalles constructivos necesarios.

15. Islas verdes.

16. ltinerarios peatonales con estudio de la eliminacion de las barreras arquitectonicas.

f) Mediciones.

1. Incluiran los precios descompuestos de las distintas unidades.

g) Estudio de Seguridad y salud.

h) Cuadros de Precios.

i) Presupuesto.

j) Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servicios, y en su caso (en los sistemas de actuacion
publicos) de condiciones econdmicas-administrativas. El Proyecto debe contener las prescripciones necesarias
para la ejecucion de las obras y para su contratacion.

6. 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 Oficina Municipal de Urbanismo establezca
para la perfecta ejecucion de las mismas, fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas
y ensayos técnicos que se estimen convenientes.

7. 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.

8. En la ejecucion de los Proyectos de Obras Ordinarias y Extraordinarias, las obras de Reurbanizacion
del espacio Viario y los espacios libres, tanto municipales, como de los particulares y Compaiias de Servicios
en el ambito del Suelo Urbano Consolidado, sera de aplicacion los criterios y determinaciones generales de las
presentes Normas y Recomendaciones sobre disefio del viario.

9. Los proyectos de urbanizacion de poligonos industriales debera ademas aportar:

- Adecuacion a la Reglamentacion de obligado cumplimiento en materia de contraincendios en
establecimientos industriales.

- Certificado Técnico visado por el colegio oficial correspondiente que certifique la adecuacion de la
urbanizacion asi como las obras realizadas, al reglamento de Contraincendios en establecimientos industriales.

- Memoria descriptiva y de funcionamiento de la instalacion de la red de contraincendios.

- Plano de instalacion de la red contraincendios.

Articulo 7.6. 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 Gines.

2. En todas las obras de urbanizacion sera de aplicacion el Decreto 72/1992 de 5 de Mayo, de
Eliminacién de Barreras o cualquier otra disposicion que lo supliere. De igual modo se aplicaran las Ordenanzas
Municipales sobre Accesibilidad.

3. Durante la ejecucion de las obras de urbanizacién se aplicaran obligatoriamente las siguientes
prescripciones:

00045744



00045744

Num. 78 pagina 138 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de abril 2014

- Se realizaran riegos periédicos en tiempo seco para evitar la suspension de polvo durante los
movimientos de tierra y se entoldaran los camiones durante el traslado de tierras.

- El trafico de la maquinaria pesada se planificara utilizando las rutas que resulten menos molestas
para las zonas pobladas proximas vy, si fuera preciso, contando con la presencia de agentes municipales que
controlen el trafico. En el caso de existir imposibilidad técnica para efectuarlo, se facilitara una circulacion fluida
al atravesar la zona residencial, limitando a su vez la velocidad maxima para minimizar la emision de ruidos,
vibraciones y gases.

- Los horarios en que se lleven a cabo las obras deberan evitar las molestias a la poblacion, ajustandose
al horario convencional de jornada laboral.

- Las areas de manipulacion de los aceites, combustibles y lubricantes empleados por la maquinaria de
obra, seran impermeabilizadas para evitar cualquier afeccion a las aguas subterraneas.

- Antes del inicio de las obras se debera prever la retirada de la capa superior de suelo fértil. Su acopio
se realizara en acopios no superiores a los dos metros de altura, quedando esta tierra disponible para obras de
ajardinamiento.

- Los materiales de préstamo (tierras, aridos, prefabricados, hormigones y aglomerados asfalticos)
habran de proceder de explotaciones y actividades legalmente establecidos.

- A las prescripciones observables en la ejecucion de obras se afiadiran las condiciones acusticas
exigibles por el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, respecto al uso de maquinaria al aire libre y actividades
de carga/descarga.

Articulo 7.7. Garantias del promotor para la ejecucion de los Proyectos de Urbanizacién 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 25 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:

2.1. En metalico.

2.2. 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.

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

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

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

3. El presupuesto del Proyecto podra ser revisado y modificado por la Administracion 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 Administracion. Mensualmente, el promotor
debera presentar obligatoriamente las fotografias necesarias para documentar la ejecucién de las mismas.

Articulo 7.8. 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 Administracién Municipal sobre calidad de la obra urbanizadora.

3. La recepcion se realizara mediante el levantamiento de la correspondiente acta.

4. Sin perjuicio de la asuncién de la obligacion de conservacién 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
gue hubiera entregado las obras al municipio respondera de cuantos defectos y vicios de construccion sean
apreciados, debiendo proceder a su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de esta obligacion,
el municipio podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de urbanizacion, la cual sélo podra ser
cancelada y devuelta al término del afio de garantia previa constatacion del buen estado de las obras.



24 de abril 2014 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 78 pagina 139

CAPITULO Il
LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS

Articulo 7.9. Condiciones de Disefio del Viario.

1. Las autopistas y autovias se disefiaran con arreglo a su normativa especifica de aplicacion que
dimanare de los organismos competentes de la Administracion Nacional y de la Junta de Andalucia.

2. Los elementos de la red principal que no posean caracter de autopista o autovia y cuya traza discurra
por suelo no urbanizable, se disefiaran con arreglo a lo que disponen las Instrucciones de Carreteras y las
normas e instrucciones de aplicacion que dimanaren de los organismos competentes de la Administracion
Nacional y de la Junta de Andalucia.

3. Las carreteras convencionales de nueva construccion y aquellas en las que se realizasen obras de
acondicionamiento, ensanche o modificacién, cumpliran las condiciones exigidas en la Ley de Carreteras y en su
Reglamento, asi como en la Instruccion de Carreteras.

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

5. El disefio de las vias representado en la documentacion grafica del Plan es vinculante en lo referido a
alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orientativo en lo referente a distribucion de la
seccion de la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacion de esta distribucion, que no representara
modificacion del Plan General, habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo y sus anexos
correspondientes, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada.

6. Para el dimensionamiento de las vias se atendera a los siguientes criterios

6.1. Viales:

- Los viales de uso peatonal o de trafico compartido deberan tener una dimensién transversal minima de
nueve (9) metros entre alineaciones.

- Los viales de trafico en zonas de uso residencial unifamiliar tendran una dimensién transversal
minima de doce (11) metros entre alineaciones, con una dimension minima de acerado de ciento cincuenta
(150) centimetros. Excepcionalmente se podran prever calles de anchura minima nueve (9) metros y con una
dimension minima de acerado de ciento cincuenta (150) centimetros en zonas de uso exclusivo residencial
unifamiliar con sentido de circulacién unico.

- Los viales de trafico en zonas de uso plurifamiliar, terciario o mixto tendran una dimension transversal
minima de quince (11) metros entre alineaciones, con una dimensién minima de acerado de ciento cincuenta
(150) centimetros.

- Los viales de trafico en zonas de uso industrial tendran una dimension transversal minima de dieciocho
(14) metros entre alineaciones, con una dimensién minima de acerado de. doscientos (200) centimetros

- En suelo urbano y previa justificacion de la imposibilidad de alcanzar dicha dimension se permitiran
anchuras menores.

6.2. Calzadas:

- Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en autopistas, autovias y carreteras. En las vias
primarias, si no estuvieran prohibidas por el Plan, seran en linea, con una seccién de doscientos veinte (220)
centimetros. En el viario medio seran preferentemente en linea con una dimensién minima de doscientos (200)
centimetros.

- Las bandas de circulacion seran de trescientos cincuenta (350) centimetros de ancho en autopistas,
autovias y carreteras, y con una seccion recomendada de trescientos veinticinco (325) centimetros de ancho en
vias primarias y trescientos (300) centimetros en viario medio, atendiendo a los condicionantes de velocidad,
seguridad y organizacién del trafico en cada uno de los tipos.

- La anchura de todas las vias primarias sera compatible con la implantacion de carril reservado al
transporte colectivo, anulando si fuere preciso banda de aparcamiento.

7. En la carretera A-8062, de Bormujos a Valencina de la Concepcion, deberan tenerse en cuentas las
siguientes consideraciones:

7.1. Resolverse la problematica peatonal en las distintas actuaciones.

7.2. Desde el p.k. 0,850 al 2,900 la linea de edificacion sera la definida en el planeamiento.

7.3. Desde el p.k. 0,880 al 1,550, no se ejecutaran mas glorietas en el tramo con calzada duplicada.

8. En la carretera A-8076, de Sevilla a Sanlucar la Mayor, deberan tenerse en cuentas las siguientes
consideraciones:

8.1. Resolverse la problematica peatonal en las distintas actuaciones.
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8.2. Desde el p.k. 0,000 al 0,400 la linea de edificacion sera la definida en el planeamiento y los accesos
a las nuevas actividades se realizaran a través de los ya existentes.

Articulo 7.10. Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas Publicas para Peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones en las aceras sera de ciento
cincuenta (150) centimetros; 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 éptima una funcién de la circulacion de peatones y el mobiliario urbano a
disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuracion del Centro Historico y de las urbanizaciones
tradicionales se admitiran en dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de ochenta (80) centimetros, salvo
cuando se prevea una fuerte actividad peatonal, el ancho minimo de la acera sera de ciento cincuenta (150)
centimetros. En los supuestos en que en dichos minimos no puedan ser atendidos, se recurrira, como disefio
preferente, al de las calles de circulacién compartida.

2. Los acerados que acompafian a las vias de circulacion tendran una pendiente longitudinal minima del
uno por ciento (1%) para evacuaciéon de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%). Estos limites
podran sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

2.1. Para pendiente inferiores al uno por ciento (1%), cuando se asegure transversalmente o con amplitud
de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

2.2. Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%), cuando se disponga como ampliaciéon de acera
una escalera publica con rellanos de ciento veinte (120) centimetros de longitud minima y pendiente maxima del
ocho por ciento (8%).

2.3. Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitectonicas, podran disponerse
escaleras con peldafios de huella minima de treinta y cinco (310) centimetros, en un nimero maximo de diez
(10) peldafios entre rellenos, que deberan tener una longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de ciento cincuenta (150) centimetros, se podran
acompanar de alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando la guia principal y con un tronco recto,
con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afos.

4. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con su funcién, movimiento exclusivo de personas
y excepcionalmente de vehiculos, por lo que deberan ser resistentes al paso ocasional tanto de vehiculos ligeros
como de obra y de mantenimiento.

Articulo 7.11. Pavimentacién 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.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peatén y el automovil se manifestara de forma que
gueden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacién normalmente mediante resalte o
bordillo. A tales efectos, se diversificaran 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, vados de vehiculos, etc.

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

4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del
pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera tal que las rejillas sean transversales
al sentido de la marcha rodada.

Articulo 7.12. Calles de Circulacion Compartida.

1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada y acera; por consiguiente, no existiran diferencias
fisicas notables entre los distintos elementos de la seccién transversal de la calle. Las bandas que visualmente
den la impresion de separar el espacio peatonal del destinado a los vehiculos se interrumpiran a ser posible
cada veinticinco (25) metros o0 menos de manera perceptible.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas deberan reconocerse como tales por su propia
ordenacién y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma analoga a los accesos
de garajes y aparcamientos. Los accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante sefializacion
horizontal.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de
coexistencia destinadas a la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velocidad de los
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peatones. La distancia que separe estos elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50) metros.
Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavimento, itinerarios serpenteantes, etc.

Articulo 7.13. Vias para Bicicletas.

Los proyectos de urbanizacion deberan incluir la definicion de carriles para bicicletas en el viario y los
espacios libres de acuerdo con las determinaciones establecidas en las fichas de Planeamiento.

El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, pista bici y acera bici) atendera
a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones, a criterios cominmente aceptados por los proyectistas y, en su
caso a las disposiciones municipales.

Articulo 7.14. Plantaciones de arbolado y jardinerias.

1. Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de los espacios libres, plantar arboles de sombra,
como minimo cada 10 metros en cada acera, a razon de dos en fondo en las calles principales y de uno en las
secundarias; la observancia sobre proteccion de arbolado, sera rigurosa en el proyecto de urbanizacion. 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.

2. 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. En los Proyectos de Urbanizacion el tamafio del arbolado no sera inferior a los siguientes perimetros:

3.1. Arbolado caducifolio para alineacién de vias principales y secundarias: perimetro minimo 22-30 cm.

3.2. Arbolado en viales distribuidores y locales: perimetro minimo 18 cm.

4. Los arboles seran necesariamente de sombra, o frondosos, de hoja caduca, rapido desarrollo y
resistentes al medio urbano y deberan tener sus respectivas protecciones y alcorques.

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

6. Se construiran depositos, equipos de bombeo y canalizaciones de tuberias de riego 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.

Articulo 7.15. Estacionamientos en Via Publica.

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el transito por éstas debiendo contar con un
pasillo de circulacion con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacion:

1. Unidireccional (a uno o a ambos lados):

1.1. Aparcamiento en linea, conforme al plano «red viaria y alineaciones».

1.2. Aparcamiento en bateria, quinientos (500) centimetros.

1.3. Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

2. Bidireccional:

2.1. Aparcamiento en linea, conforme al plano «red viaria y alineaciones».

2.2. Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650) centimetros.

2.3. Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550) centimetros.

Articulo 7.16. 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.
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CAPITULO IV
LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES

Articulo 7.17. Urbanizacion.

La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno. En particular las zonas
verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos
gue permitan su utilizacién como areas de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos
de articulacion tales como itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.

En todo caso se mantendra el olivar alli donde exista.

Articulo 7.18. Servidumbres de infraestructuras
Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberan ser
contempladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

CAPITULO V
LA URBANIZACION DEL NUCLEO URBANO

Articulo 7.19. Aplicacion

1. Las normas contenidas en el presente Capitulo seran de aplicacion a las obras de urbanizacion
interna del Nucleo Urbano del Término Municipal de Gines.

2. Seran de aplicacion supletoria las normas contenidas en la Seccién Primera, Segunda y Cuarta del
presente Capitulo para todos aquellos aspectos no regulados en ésta Seccion.

Articulo 7.20. Directrices para la urbanizacién del Nucleo Urbano

Los proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias que se redacten dentro del ambito del Nucleo Urbano
de la ciudad de Gines deberan desarrollar las Directrices de Urbanizacion contenidas en el presente Plan con
caracter indicativo. Sin perjuicio de lo anterior, los proyectos podran proponer soluciones diferentes a las previstas,
debiendo justificar la solucién adoptada con base a las mejoras que ésta suponga en relacion a las citadas
Directrices de Urbanizacion y su adecuacion a las exigencias ambientales y culturales del Nucleo Urbano.

Articulo 7.21. Pavimentaciones.

1. Para las calles con anchura entre alineaciones menor de cinco (5) metros, se recomienda su
pavimentacion continua sin diferenciacion entre aceras y calzada, con materiales distintos al aglomerado asfaltico
y preferentemente piedras naturales o pavimentos no continuos tales como adoquines de hormigdn o similares.

2. Para las calles con anchura entre alineaciones superior a cinco (5) metros en las que no sea
previsible la circulacion de vehiculos de no residentes, se recomienda su pavimentacién homogénea en cuanto
a materiales, con pequefios resaltos entre tres (3) y siete (7) centimetros para diferenciar las sendas peatonales
de la calzada, complementados, si fuera necesario, con marmolillos u otros elementos similares. Se evitara el
uso del aglomerado asfaltico, recomendandose el uso de pavimentos no continuos tales como adoquines de
hormigon o similares.

3. Para las calles donde sea previsible la existencia de traficos de paso de baja 0 media intensidad se
recomienda diferenciar entre aceras y calzada, pavimentando ésta ultima con materiales no continuos.

4. Para las calles donde sea previsible la existencia de altas intensidades de trafico se debera diferenciar
entre aceras y calzada, pavimentando ésta Ultima con aglomerado asfaltico u otro tipo de pavimento continuo.

Articulo 7.22. Infraestructuras de Energia Eléctrica y Telecomunicaciones.

1. Se prohibe el tendido de nuevas redes de energia eléctrica, telefonia, television,... etc. por las fachadas
de las edificaciones, debiendo realizarse siempre de forma subterranea.

2. Los proyectos de reurbanizacion que se realicen sobre el Casco Urbano de la Ciudad de Gines
deberan incluir el soterramiento de todas las redes de energia eléctrica, telefonia, television,... etc., para lo
cual el Ayuntamiento establecera los Convenios correspondientes con las Companias suministradoras, para la
ejecucion de las obras de urbanizacion tanto en lo que respecta a las cuestiones técnicas como econdomicas.

3. Se prohibe la instalacion de contadores y cajas de acometida en las fachadas de los edificios
catalogados.

4. Los proyectos de nuevas edificaciones preveran en la nueva fachada el sistema para canalizar
correctamente los tendidos existentes.
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CAPITULO VI
LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS

Articulo 7.23. El Dimensionamiento y la conexién de las Redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion
de las restantes areas urbanizables existentes o previstas, que puedan influir de forma acumulativa en los
caudales a evacuar, o en la presion 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. En cualquier actuacion de edificacion o urbanizacion que requiera obras de urbanizaciéon y en la
que las necesidades sean superiores a las de las redes de infraestructuras existentes, debera garantizarse su
conexion con los servicios existentes en el punto en el que dichos servicios tengan capacidad de suministro
suficiente. El promotor tendra la obligacion de realizar a su costa dichas obras de conexién hasta una distancia
de cien (100) metros desde el limite de la urbanizacién o de la parcela edificable.

3. Las conexiones con la red municipal de agua potable y saneamiento se realizara en el punto mas
préximo en que sea posible y a la profundidad que sefialen los servicios técnicos municipales.

Articulo 7.24. Red de Abastecimiento de Agua.

1. En cada Sector, Nucleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua potable con un
minimo de trescientos sesenta (300) litros por habitante y dia para uso doméstico o su equivalente para otros
usos previsto en la zona servida de acuerdo con las instrucciones que a este fin establezca el Ayuntamiento y
Aljarafesa. A éstos efectos se considerara en general en el suelo de uso global residencial una ocupacién media
de 3.5 habitantes por vivienda, y en los sectores de suelo industrial una dotacion de 0.5 |/s por cada hectarea de
suelo ordenado cifras que podran ser alteradas con la justificacion adecuada en el instrumento de planeamiento
de desarrollo o proyecto de urbanizacion.

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

Articulo 7.25. Dimensiones de los Elementos de la Red de Abastecimiento de Agua.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar seran la que establezca el
Ayuntamiento y Aljarafesa, empleandose con caracter general la fundicion ductil que podra sustituirse por otro
material con la aprobacion del Ayuntamiento y previa justificacién de su idoneidad.

2. El diametro minimo sera de noventa (90) milimetros en la red general de distribucion.

Articulo 7.26. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

1. El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red general que sea igualmente
separativa. En caso contrario la red sera unitaria.

Para los nuevos desarrollos urbanisticos el sistema de saneamiento sera separativo. Tan solo, en casos
debidamente justificados, de desarrollos urbanos rodeados de zonas consolidadas sin redes separativas y sin
posibilidad de verter las aguas pluviales a cauces, se permitiran redes unitarias.

El dimensionado de las conducciones de los nuevos ambitos, su acometida y la capacidad de la red
existente deben posibilitar el transporte de los caudales extremos, de forma que se impida el alivio de caudales
de agua al dominio publico hidraulico sin previa depuracion.

2. Las acometidas tendran un diametro minimo de doscientos cincuenta (200) milimetros. 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.

3. La conexion a la red general de alcantarillado se hara al pozo de registro existente mas proximo o
mediante un pozo de registro de dimensiones minimas ciento treinta (130) centimetros, siempre que la red
existente tenga suficiente capacidad.

4. Los materiales a emplear y las calidades minimas se adecuaran a los criterios de los servicios técnicos
municipales y Aljarafesa en cada momento, que estableceran los materiales que se consideren mas adecuados
al uso y situacion previstos.
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Articulo 7.27. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad.

1. En areas de vivienda unifamiliar aislada de baja densidad exteriores al nucleo urbano, la red de
drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo publico podra discurrir en superficie, mediante los elementos de
canalizacion adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.

2. En este ultimo caso la red de saneamiento recogera unicamente las aguas negras y las pluviales
internas a las parcelas edificables, siempre que estas no tengan superficie libre para absorberla.

3. Los didmetros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la exterior y de veinte
(20) centimetros en las acometidas domiciliarias. Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en diametros
inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso del hormigon.

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

Articulo 7.28. Prohibicion del Uso de Fosas Sépticas.
Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable, salvo que se empleen como
depuracion previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 7.29. Instalaciones de Alumbrado en Viales y Espacios Libres publicos.

1. Los niveles de iluminancia media en servicio y los coeficientes de uniformidad medios se fijaran
justificadamente en los proyectos de urbanizacion para cada via, recomendandose los niveles que a continuacion
se establecen con caracter general:

- Viario urbano principal: mayor de 30 lux / uniformidad mayor de 0,45.

- Viario urbano de caracter local: entre 25y 15 lux / uniformidad mayor de 0,35.

- Viario areas industriales: entre 25 y 20 lux / uniformidad mayor de 0,35.

- Plazas y areas de estancia o paseo: entre 20 y 15 lux / uniformidad mayor de 0,30.

- Parques y zonas ajardinadas: entre 5y 15 lux / uniformidad mayor de 0,20.

- En las glorietas y rotondas el nivel de iluminacién sera al menos un 50% superior al del vial incidente de
mayor nivel, y su uniformidad media sera superior a 0,55.

- En el disefio de los viales se procurara la equidistancia entre los puntos de luz con caracter general, y la
altura de las luminarias no superara la de la edificacion en viales con anchura inferior a doce (12) metros.

2. Los centros de mando y proteccion se instalaran en lugares de uso publico accesibles no sujetos
a servidumbres. El régimen de funcionamiento de la instalacion sera un encendido y reducciéon de potencia
nocturna mediante equipo estabilizador-reductor.

3. La alimentacion de los puntos de luz se realizara en baja tension mediante conducciones subterraneas,
y s6lo podran instalarse en fachada cuando asi lo autorice expresamente el Ayuntamiento. Para los cruces de
calle se prevera siempre doble canalizacion, dejando una de reserva.

4. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente de material aislante debidamente acreditado
mediante ensayos u homologacion, pudiendo excepcionalmente instalarse de acero o fundicién con autorizacion
previa del Ayuntamiento.

5. Las luminarias seran de tipo cerrado y construidas preferentemente con materiales aislantes o
fundicion de aluminio.

6. Para la iluminacion de areas o edificios monumentales se podran instalar baculos y luminarias
especiales no sujetas a las anteriores condiciones, previa autorizacion municipal.

7. Todos los soportes y elementos metalicos de la instalacion accesibles y todas las luminarias se
conectaran a tierra.

Articulo 7.30. Las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1. 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.

2. Para el calculo de la demanda de energia de cada sector se consideraran las dotaciones establecidas
en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

3. En el suelo urbano, salvo que se justificara cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones
de abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras necesarias para ello podra ser
exigida por el Ayuntamiento solo cuando estan acabadas las que definen alineaciones y rasantes o se hicieren
simultaneamente. Excepcionalmente, en las areas de uso industrial o, en general, en aquellas donde la densidad
de poblacién fuese baja, podran autorizarse, previa justificacion pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en
todo caso, discurrir éstos por los trazados que se senalen.
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4. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro de gravedad de
las cargas, se dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y aislado, salvo que se dispusieran
en terrenos destinados a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que se sefialen.

5. Las estaciones de transformacién se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados, a tal fin y como
se ha sefalado en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se reservase localizacion expresa
con especial condicion de poder ser instalada a la intemperie.

6. En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucion aéreas en
baja tensién, debiendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto en aspectos de seguridad como
ambientales.

Articulo 7.31. 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 Comparfiia gestora del
servicio de gas natural emitira informe sobre la capacidad de prestacién del servicio en el sector de ordenacion
correspondiente. La distribucién 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 gestién del
planeamiento de cada uno de ellos.

Articulo 7.32. Ubicacién de contenedores para recogida de residuos sélidos.

En todo Proyecto de Urbanizacion se debera prever el acondicionamiento de zonas reservadas para la
ubicacion de contenedores para la recogida selectiva de residuos solidos, incluyendo los propios contenedores,
en la proporcion que resulte en funcién de la poblacion servida y con las caracteristicas técnicas que establezca
el Ayuntamiento y la Mancomunidad, siendo siempre obligatorio la colocacion de contenedores enterrados
salvo que por su viabilidad técnica no fuese posible y asi este recogida en el correspondiente informe técnico
municipal.

Articulo 7.33. Infraestructuras de Telecomunicacion.

1. La regulacion y gestion de las nuevas infraestructuras de telefonia movil se realizaran de acuerdo con
la siguiente legislacion:

- Ley General de Telecomunicaciones Ley 32/2003, del 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

- R.D-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a
los servicios de telecomunicacion.

- Reglamento aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo.

- Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

- Codigo de buenas practicas para la instalacion de infraestructuras de telefonia movil del afio 2005.

2. Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implantara el procedimiento de sistemas de
infraestructuras compartidas.

3. Para las nuevas canalizaciones no existen ningtn tipo de restriccion general, debiéndose cumplir en
cada caso la normativa de aplicacion.

Articulo 7.34. Disposiciones Generales para otras Conducciones.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones, organismos o
empresas a las que se confie su explotacion.

2. Las competencias de la Corporacion sobre las condiciones a cumplir por las diversas instalaciones
en el interior de nucleos o zonas de expansion, se circunscribiran a vigilar la compatibilidad de la ocupacion del
dominio publico municipal, con su afectacion primigenia y basica y al cumplimiento y compatibilidad de dicha
ocupacion con las disposiciones y ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

3. Toda urbanizacion dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios de energia y telefonia.
Asimismo se enterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que precisen atravesarla.

Articulo 7.35. Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de servidumbre lo hara a una distancia minima
de quince (15) metros de la arista exterior de la calzada caso de que la carretera sea principal, y a diez (10)
metros, caso de que sea camino o carretera secundaria.
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Articulo 7.36. Ordenacion del Subsuelo.

1. Los proyectos de Urbanizacion 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.

TITULO VIII
CONDICIONES PORMENORIZADAS DE ORDENACION DE LOS SUELOS
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES. SUELO URBANO CONSOLIDADO

Articulo 8.1. Aplicacion de las condiciones de ordenacion de las distintas zonas.

1. Las condiciones de ordenacion establecidas en el presente titulo son de aplicacion a cada una de
las clases y zonas de suelo definidas en los siguientes capitulos, Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano no
Consolidado.

2. Ademas de las condiciones establecidas en el presente titulo seran de aplicacion las condiciones
generales de Edificacion, Usos y Urbanizacion establecidas en las normas basicas.

Articulo 8.2. Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado.

1. Configuran la ordenacion detallada del suelo urbano consolidado la ordenacion urbanistica detallada,
la trama urbana, espacios publicos y dotaciones comunitarias complementando la ordenacion estructural para
cada una de las parcelas y las distintas zonas delimitadas por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

2. El establecimiento de las alineaciones y del viario urbano, con expresion grafica de las alineaciones de
nuevo trazado.

3. La fijacién de los usos pormenorizados.

4. El establecimiento de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

5. La determinacion detallada de la altura de la edificacion.

6. La definicion de los elementos de arquitectura protegidos por su valor historico o arquitectonico de
interés municipal.

7. La calificacion pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones particulares u ordenanzas de
zona del Suelo Urbano que, junto con las generales que se establecen en el Titulo XV, regulan las condiciones a
gue deben suijetarse los edificios en funcién de u localizacion y uso.

Articulo 8.3. Areas de reforma interior.

1. En aquellas areas en las que sea exigible el desarrollo de los suelos por medio de un Plan Especial ya
se de Reforma interior, de mejora urbana o dotaciéon de equipamiento y sistemas generales, dicho plan debera
mantener los parametros generales de uso global, edificabilidad, y en su caso, densidad maximas establecidas
por el Plan General.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Especiales de Reforma Interior podran aplicarse
las ordenanzas de edificacién y uso del suelo urbano consolidado correspondientes a las distintas zonas de
ordenanza del Plan General o bien incorporar ordenanzas particulares diferentes de las establecidas para
el suelo urbano consolidado, cumpliéndose en cualquier caso las Normas Basicas de Edificacién y Usos del
suelo y garantizandose que con la aplicacion de dichas ordenanzas no se superan los parametros maximos de
edificabilidad y densidad establecidos para la zona con caracter estructural, por el plan general.

Articulo 8.4. Alteracion de las Condiciones de Ordenacién Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1. Mediante Planes Especiales no delimitados por el presente Plan General podran alterarse puntualmente
las condiciones particulares de zona en el ambito ordenado.

2. Los Estudios de Detalle, estén o no previstos por el presente Plan General, no podran alterar la
aplicacion de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las
condiciones que se deriven de la ordenacion de volumenes o ajustes de viario.
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3. En ninguin caso podra aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los
procedimientos previstos en los apartados anteriores.

4. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas en parcelas con dimensiones
disconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del
servicio a desarrollar lo justifique.

Articulo 8.5. Programacion de las areas de reforma interior.

1. En el caso de que se delimiten Areas de Reforma Interior en el suelo urbano consolidado no previstas
en el Plan General, el Plan Especial o planeamiento de desarrollo que se determine establecera la programacion
y condiciones necesarias para la gestion y ejecucion de las actuaciones previstas.

CAPITULO Il
DISPOSICIONES GENERALES. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 8.6. Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbano NO Consolidado.

1. Configuran la ordenacion detallada del suelo urbano no consolidado la delimitacion de areas de

reforma interior y su ordenacion detallada, usos, densidad y edificabilidad de las distintas zonas delimitadas
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica asi como la definicion de areas de reparto y el aprovechamiento
medio de éstas.
, 2. Delimitacion de las Unidades de Ejecucion y Planes Especiales de Reforma Interior y su asignacion a
Areas de Reparto. En los Planos correspondientes se sefialan y delimitan aquellas areas del suelo urbano en las
que el Plan General exige el ulterior desarrollo o complemento de sus determinaciones mediante la formulacion
de los Planes Especiales o Estudios de Detalle, instrumentos de planeamiento que responderan a los objetivos
especificos que contienen las fichas correspondientes a cada una de tales areas.

3. La definicion grafica de las alineaciones, rasantes y viario. La fijacion de los usos pormenorizados, de
los espacios libres y dotaciones comunitarias.

4. La calificacion pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones particulares u ordenanzas
de zona del Suelo Urbano que, junto con las generales que se establecen en el Titulo V, regulan las condiciones
a que deben sujetarse los edificios en funcion de su localizacion y uso. El régimen urbanistico de esas areas es
el comun al suelo urbano que se regula en el presente Plan, sin perjuicio de las condiciones particulares que en
las fichas se sefialen para la ordenacion de dichas areas.

5. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada establecidas en las fichas de Determinaciones
Urbanisticas de los Sectores de Suelo Urbano No Consolidado, que comprenden la determinacion del
aprovechamiento lucrativo y patrimonializable, las superficies minimas de dotaciones y espacios libres, la
edificabilidad maxima en funcion de los usos y tipologias, el sistema de actuacion, la figura de planeamiento,
la iniciativa de planeamiento y la fijacion de los criterios y objetivos de ordenacion. Las determinaciones que
reflejan cada una de las fichas se entenderan a todos los efectos como determinaciones del Plan General, sin
perjuicio del margen de concrecion que la ley o el propio Plan atribuyen a los instrumentos de planeamiento
previsto para su desarrollo o complemento.

6. La incorporacién de Areas de Planeamiento Incorporados con planeamiento de desarrollo aprobado en
base a las NNSS anteriores, con determinaciones establecidas en las correspondientes fichas de planeamiento.

Articulo 8.7. Alteracién de las Condiciones de Ordenacion Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1. La ordenacion pormenorizada de las distintas areas incluidas en Unidades de Ejecucion y Planes
Especiales de Reforma Interior establecida en el Plan General podra mantenerse en su totalidad o en parte de
ella o bien modificarse a través de los instrumentos de planeamiento de desarrollo que se determinen en virtud
de la capacidad de ordenacion de los mismos, Estudios de Detalle o Planes Especiales, pero en cualquier caso
habran de mantenerse las determinaciones de caracter vinculante establecidas en la Ficha de Planeamiento
correspondiente asi como dar cumplimiento a los objetivos de ordenacion reflejados en dichas fichas.

2. Mediante Planes Especiales no delimitados por el presente Plan General podran alterarse puntualmente
las condiciones particulares de zona en el ambito ordenado.

3. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no podran alterar la
aplicacion de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las
condiciones que se deriven de la ordenacion de volumenes o ajustes de viario.

4. En ningun caso podra aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los
procedimientos previstos en los apartados anteriores.
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Articulo 8.8. Delimitacion y Alcance de las Areas de Reparto. ,

1. En el suelo urbano no consolidado el Plan General delimita graficamente las Areas de Reparto del
suelo urbano no consolidado y determina su aprovechamiento medio.

2. La determinacion del aprovechamiento medio del Area de Reparto del suelo urbano no consolidado se
establece en el documento Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio, dentro de las fichas de planeamiento.

Articulo 8.9. Condiciones Generales Previas para la edificacion.

1. El suelo urbano no consolidado, ademas de las limitaciones que impone el Plan General y el
planeamiento que lo desarrolle, en especial las establecidas en el articulo anterior, no podra ser edificado hasta
gue no se dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacién de la unidad de ejecucién en que se incluyan los
terrenos.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de obras, si uno u otro fueren
necesarios para dotar de servicios urbanisticos a la unidad de ejecucion.

c) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacion de la unidad de ejecucién, salvo que se autorice por
la Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacion
mediante las condiciones y garantias que se establecen en el articulo siguiente.

d) Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios, conforme a estas Normas, del
sistema de actuacion correspondiente, en especial, para aquellas parcelas incluidas en unidades de ejecucion,
que el acto de aprobacién del proyecto de reparcelacion o compensacion haya adquirido firmeza, en via judicial
o administrativa, y que estén formalizadas la totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos, libres de cargas,
gravamenes y ocupantes de la correspondiente unidad de ejecucion.

2. No obstante, podra ser autorizada la edificacion de aquellos suelos en los que, ademas de haberse
dado cumplimiento a las condiciones de los apartados b) y c¢) del parrafo anterior, se garantice suficientemente
las cesiones obligatorias que correspondan a tales suelos.

3. Tendran la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la edificacion que
retnan las condiciones sefaladas en estas Normas.

Articulo 8.10. Edificacion Previa a la Condicién de Solar.

1. En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del numero 1 del articulo anterior, los propietarios
de terrenos del suelo urbano no consolidado incluidos en unidades de ejecucion que, siendo aptos para su
edificacion no tengan la condicion de solar, podran edificar siempre que se cumplan los requisitos sefialados por
los apartados a), b) y d) del numero 1 del mismo articulo y en especial los siguientes:

a) Que por el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion o la entidad de éstas, se considere
previsible que a la terminacion de la edificacion la misma contara con los servicios, fijandose en la autorizacion
correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacion que deberd ser menor al de terminaciéon de la
edificacion.

b) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccién
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de
propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte de las edificaciones.

2. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucién o
etapa de ejecucion, debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacién se pretende. En caso de espacios libres privados al servicio
0 que formen parte como elementos comunes de dos 0 mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la
primera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por
los propietarios de las distintas parcelas en proporcién a sus cuotas o porcentajes de participacion.

3. Las etapas de ejecuciéon deberan fijarse en areas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de toda la parcela o unidad de ejecucion, y
tendran que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

4. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacion
que les afecte y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes
de alcantarillado, y sera en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el numero 3 del articulo 40 del Reglamento
de Gestién Urbanistica.

5. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara la no adquisicion
definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y de edificar, asi como la caducidad de la licencia, sin
derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado. Todo ello sin perjuicio del derecho de terceros
adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se le hubiera irrogado. Asimismo, comportara, en lo
necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de
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CAPITULO Il
CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE SUELO URBANO

Articulo 8.11. Division en zonas de Ordenanzas.

1. El Suelo Urbano delimitado en los planos se divide en las Zonas de Ordenanzas que se establecen y
regulan en este titulo en cuanto a condiciones de ordenaciones generales y especificas, condiciones de volumen,
de uso, estéticas y de la edificacion y sus plazos.

2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando procede, en subzonas en funciéon de caracteres
especificos de condiciones de edificacion. Las condiciones generales establecidas para cada zona de ordenanzas
seran de aplicacion encada subzona que la integran, salvo en los casos de contradiccion con las determinaciones
especificas establecidas en cada subzona.

Articulo 8.12. Condiciones particulares de las ordenaciones.

1. Las condiciones particulares establecidas para cada ordenacion morfo-tipolégica son aquellas que,
junto con las generales que se establecen, regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios en funcion
de su ordenacion. Las condiciones de cada ordenacion atienden tanto a los aspectos cuantitativos y cualitativos
de los edificios como al régimen de uso de las parcelas calificadas y de la edificacion que se realice sobre ellas.
Junto con el Uso Pormenorizado constituyen el contenido de la calificacion urbanistica.

2. Las condiciones particulares que establezcan usos incompatibles no son de aplicacién a los usos
existentes, salvo que se declararan expresamente fuera de ordenacion, en cuyo caso no podran ser realizadas
obras de ampliacion o reformas salvo que se adapten al nuevo uso establecido.

3. Las Normas contenidas en este Titulo se aplican en Suelo Urbano Consolidado, en el Suelo Urbano
No Consolidado y en el Urbanizable Ordenado en todo aquello que no se oponga a las condiciones particulares
establecidas en las fichas anexas para cada sector o area de reforma interior.

Articulo 8.13. Alteracion de las condiciones particulares.

1. Mediante Planes Especiales podran alterarse las condiciones particulares de ordenanza.

2. La preexistencia de espacies arbdreas de buen porte puede justificar, a juicio del Ayuntamiento, el
incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos, alineaciones y distancia de los volumenes
edificados, debiéndose, en ese caso, ordenar el volumen resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello
implique modificacion del Plan.

3. Podran establecerse usos de Equipamiento y Servicios Publicos en cualquiera de las ordenaciones en
parcelas con dimensiones disconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que
las caracteristicas del servicio que preste lo justificare.

Articulo 8.14. Ordenaciones.

1. El Plan General, en funcion de los objetos que persigue, distingue las siguientes ordenaciones,
correspondientes a su uso pormenorizado principal:

a) Ordenaciones del Uso Pormenorizado Vivienda.

- Plurifamiliar bloque lineal.

- Plurifamiliar V.P.O en bloque.

- V.P.O Area de densidad Media.

- Edificacion en altura.

- Area de densidad Media.

- Area de densidad Baja.

- Ciudad Jardin.

- Casco Antiguo.

b) Industrial.

c) Terciario.

d) Equipamiento.

CAPITULO IV
CONDICIONES, NORMATIVA'YY ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS PLURIFAMILIAR BLOQUE LINEAL

Articulo 8.15. Definicion.
1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién y que corresponden a tipologias edificatorias
plurifamiliares en bloque lineales.
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2. El objetivo de estas normas es el de dar respuesta a la demanda de viviendas en el municipio liberando
de este modo suelo para que puedan ser ocupado por otras necesidades como los equipamientos, al tiempo que
sita esta tipologia edificatoria integradas con las demas tipologias de vivienda existentes en el municipio.

Articulo 8.16. Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

a) Vivienda plurifamiliar en bloque lineal- Superficie minima: 600 m2.

b) Longitud minima de fachada a vial: 15 metros.

2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal
como en vertical, llevado a cabo con la finalidad de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacion. Seran autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando la parcela resultante no sea inferior
a la minima.

3. Toda segregacion de parcelas seran autorizables siempre que se cumplan lo siguiente:

a) Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie como en longitud de fachada.

b) Solo se autoriza para la construccion de viviendas plurifamiliares en bloque lineal.

c) Se tramitara el expediente de parcelacion.

Articulo 8.17. Condiciones para la agregacion de parcelas.
Se podran agregar un maximo de 5 parcelas y siempre que la superficie total resultante no sea superior
a 10.000 m?

Articulo 8.18. Consideraciones previas al desarrollo de las actuaciones en las areas de Bloque lineal.
Las actuaciones de bloques lineales estan sujetas a la presentacion de los correspondientes
Planeamientos de desarrollo cuando sea necesario.

Articulo 8.19 Condiciones particulares de alineacion y posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificacion o fachada tendra las alineaciones marcadas en las correspondientes fichas
urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las
consideraciones recogidas por las fichas Urbanisticas.

Articulo 8.20 Ocupacion maxima de parcela.

1. La Ocupacién maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas ,
teniendo que cumplir como norma general:

1.° Ocupacion sobre rasante:

La ocupacion sobre rasante sera libre

2.° Ocupacion bajo rasante:

Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacién maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso, a través de planeamiento
de desarrollo se podran proponer otras soluciones

Articulo 8.21. Edificabilidad neta.

La Edificabilidad maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas,
teniendo que cumplir como norma general:

La edificabilidad maxima de las parcelas sera 2,5 m2t/m2s, excepto en los casos de planeamiento de
desarrollo en donde la edificabilidad vendra definida en cada caso.

Articulo 8.22. Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

Segun el art. 45.2.b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de areas
homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacién inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacién para su régimen
el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracién municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a) Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un diez por ciento.

Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda incluido
de dentro de una circunferencia de diametro de 120 metros trazada desde el centro geométrico de la parcelas o
parcelas objeto de desarrollo.

b) Aumento de la edificabilidad en mas de un veinte por ciento de la existente.
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Articulo 8.23. Altura de edificacion.

1. El nimero maximo de plantas que se permiten es de tres plantas (Baja+2), alturas medidas segun las
condiciones del articulo 6.31 y 6.35, permitiéndose atico retranqueado 3 metros respecto la linea de Fachada de
la planta inmediatamente inferior, sobre esta altura y a través de planeamiento de desarrollo podran establecerse
alturas superiores en las condiciones del art. 6.35.

2. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los
parametros que a continuacion se establecen:

a) La altura de piso en planta baja tendra un maximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo
de trescientos (300) centimetros medidos de suelo a techo.

b) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos cuarenta (240) centimetros y una
maxima de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

3. Sobre la referida planta de atico solo se permitird cuartos de castilletes de escaleras y ascensores, asi
como los correspondientes a instalaciones, con una ocupacion maxima del 10% de la planta inmediatamente inferior.

4. La separacion entre bloques sera como minimo la semisuma de las alturas de los blogues colindantes.

Articulo 8.24 Condiciones de usos.
1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:
a) Vivienda plurifamiliar.
b) Vivienda plurifamiliar de proteccién oficial.
2. Usos compatibles:
a) Equipamientos con las siguientes categorias:
- Areas libres.
- Administrativo-oficinas en las siguientes categorias:
Administrativo publico.
Administrativo privado.
- Comercial en las siguientes categorias (Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y
discotecas, cuya actividad principal se genera en horario nocturno)
Comercial en edificio Exclusivo.
Comercial asilado en planta baja del edificio.
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones comunes formando galerias o centros comerciales.
- Socio-Cultural en las siguientes categorias:
Actividades publicas.
Actividades privadas.
- Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.
- Centros Docentes en todas sus categorias.
- Centros Deportivos.
b) Aparcamiento garaje en las siguientes categorias:
Anexo a vivienda unifamiliar.
En planta baja o bajo rasaste del edificio.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
b) Industrial en las siguientes categorias:
Talleres artesanales.
Industria compatible con la vivienda.
3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacion y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.25. Condiciones particulares de estética.

1. Se podran vallar las parcelas.

2. La composicion de la edificacion sera libre.

3. La superficie de parcela libre de edificacion debera tratarse arquitecténicamente integrandolo con la
edificacion (vegetacion, soleria, mobiliario, etc.).
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CAPITULO V
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES PLURIFAMILIAR V.P.O. EN BLOQUE.

Articulo 8.26. Definicion.

1. Son las asi definidas en los planos de ordenacién y que responden a la tipologia de edificacion
plurifamiliar en Bloque sometidas a algun régimen de proteccion oficial.

2. Seran de aplicacion los parametros indicados en las fichas de planeamiento y en su defecto los
indicados en las siguientes normas.

3. En aquellas areas calificadas en el entorno del casco antiguo, se mantendran las condiciones
urbanisticas de dicha zona de casco antiguo para aquellos suelos que no promuevan vivienda protegida.

Articulo 8.27. Alineaciones.

1. Las alineaciones seran establecidas en los correspondientes planos de ordenacion.

2. Como regla general la linea de edificacion debera coincidir con la alineacién a vial no permitiéndose los
retranqueos de la edificacion respecto de vial. Esta condicion sera obligatoria en el entorno del casco antiguo.

3. En las agregaciones de parcelas podran regularizarse los pequefios quiebros de alineaciones segun
una linea recta que una los extremos de fachadas de la parcela resultante.

Articulo 8.28. Proteccion de las edificaciones existentes.

1. Se permiten cualquier tipo de obras de conservacion, reforma, rehabilitacidn o remodelacion de las
edificaciones existentes, incluyendo las que afecten a la estructura, siempre que no se supere la edificabilidad
y ocupacion maxima con la que actualmente cuentan. Se permiten el cierre de los balcones con elementos de
carpinteria con acristalamiento.

Articulo 8.29. Condiciones Particulares de uso.
1. Uso permitido el residencial con las siguientes categorias:
Vivienda plurifamiliar de proteccion oficial.
2. Usos compatibles:
a) Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres.
Administrativo-oficinas en las siguientes categorias.
Administrativo publico.
Administrativo privado.
Comercial aislada en planta baja. (Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y discotecas,
cuya actividad principal se genera en horario nocturno).
Socio-Cultural en las siguientes categorias:
Actividades publicas.
Actividades privadas.
Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.
Centros Docentes en todas sus categorias.
Centros Deportivos.
b) Industrial en las siguientes categorias:
Talleres artesanales.
Industria compatible con la vivienda.
c) Aparcamiento garaje en las siguientes categorias.
Anexo a vivienda unifamiliar.
En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacion y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.30. Ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante.

1.1. La ocupacion sera la resultante de las dimensiones minimas necesarias para patios por cuestiones
de iluminacion y ventilacion, indicado en el articulo 8.35, teniendo presente que el 70% de la superficie util de la
vivienda este ventilado e iluminado a espacio publico o patio.
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1.2. Con caracter general la ocupacion de la parcela no sera superior al 80%, excepto en planta baja,
donde se permite el 100%. Excepto en los Planeamientos de Desarrollo donde podra modificarse este parametro

1.3 En parcelas existente menores de 90 m2 se permite ocupar el 100% de la parcela

2. Ocupacion bajo rasante:

2.1. En uso exclusivo garaje de la parcela se permite el 100% de la ocupacion de la misma.

Articulo 8.31. Altura y numero de plantas.

1. La cota de referencia se determinara por las reglas establecidas en estas Normas para la edificacion
en el articulo 6.31.

2. El nimero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas mas el atico definido en el
art.8.34.1. (PB+1+atico). Excepto en los Planeamientos de Desarrollo, en donde habra que atenerse a lo definido
en las fichas correspondientes. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en
funcion de los parametros que a continuacion se establecen:

a) La altura de piso en planta baja tendra un maximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo
de doscientos cuarenta (240) centimetros medidos de suelo a techo.

b) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos treinta (230) centimetros y una maxima
de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

3. La solera en planta baja podra elevarse como maximo cuarenta (40) respecto la calle.

4. Dentro de las condiciones sefaladas en los apartados anteriores, las alturas totales y parciales podran
establecerse en relacion con las colindantes, particular que debera justificarse graficamente.

Articulo 8.32. Edificabilidad neta.

1. La edificabilidad sera la resultante de aplicar los parametros de ocupacion y altura.

2. El numero de viviendas maximo vendra determinado por el cociente entre la edificabilidad de la
parcela y la superficie de la vivienda media que en el caso de viviendas de proteccion oficial se establece en 80
m?, en este supuesto se tendran en cuenta una serie de determinaciones.

a) El establecimiento de 80 m?2 para la superficie de vivienda media es Unicamente para la determinacion
del numero de viviendas, siendo la superficie construida maxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

b) Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 80 m? se tomara:

El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es =0 > 0,5.

El numero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es < 0,5.

Todo lo anterior quedara subordinado a lo fijado en las fichas de planeamiento.

Articulo 8.33. Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

1. Segun el art. 45.2) b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de
areas homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya
un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacién inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados, siéndole de aplicacién para su régimen
el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracién municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a) Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un treinta (30%) por ciento y siempre que
exista 1 o mas viviendas en la parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda incluido
de dentro de una circunferencia de diametro de 80 metros trazada desde el centro geométrico de la parcelas o
parcelas objeto de desarrollo.

b) Aumento de la superficie construida actual en mas de un 150 por ciento de la existente, teniendo
presente que dicho aumento de la superficie construida siempre debera ser compatible con la edificabilidad
asignada a la zona y siempre que la superficie construida existente supere los 70 m2.

Articulo 8.34. Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.

1. Se permiten aticos retranqueados 3 metros respecto la linea de Fachada de la planta inmediatamente
inferior.

2. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los
parametros que a continuacion se establecen:

a) La altura de piso en planta baja tendra un maximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo
de trescientos (300) centimetros medidos de suelo a techo.
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b) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos cuarenta (240) centimetros y una
maxima de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo

3. Sobre la referida planta de atico solo se permitira cuartos de castilletes de escaleras y ascensores,
asi como los correspondientes a instalaciones, con una ocupacion maxima del 10% de la planta inmediatamente
inferior.

4. La separacion entre blogues sera como minimo la semisuma de las alturas de los bloques
colindantes.

Articulo 8.35. Patios.

1. Se permiten patios en las condiciones dispuestas en las Normas Generales de la Edificacion de la
presente normativa.

2. Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a fachada.

Articulo 8.36. Fachadas.

La fachada principal de las nuevas viviendas dara frente a los viales existentes y proyectados en el
planeamiento vigente o a espacios interiores de manzana que cumplan con una superficie minima de 100 m2 en
el que se pueda inscribir un circulo de diametro minimo igual a la altura de edificacion que a él vuelca, y siempre
que dicho espacio este comunicado con el resto de la trama urbana por medio de algun vial.

CAPITULO VI
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES V.P.O. DENSIDAD MEDIA

Articulo 8.37. Definicion.

1. Son las asi definidas en los planos de ordenacién y que responden a la tipologia de edificacion
unifamiliar.

2. Seran de aplicacion los parametros indicados en las fichas de planeamiento y en su defecto los
indicados en las siguientes normas.

Articulo 8.38. Alineaciones.

1. Las alineaciones seran establecidas en los correspondientes planos de ordenacion.

2. La linea de edificacién o fachada, en viviendas aisladas ira retranqueada de la alineacion a vial (linea
de parcela privada), un minimo de tres (3) metros en solares carentes de edificacién manteniéndose en el resto
de los caso la linea de la edificacion existente.

3. La edificacién asilada debera separarse de todos los linderos un minimo de tres (3) metros, a excepcion
de aquellas parcelas con edificacion ya existente en la que se mantendra los linderos ya existentes.

4. La edificacion pareada tendran un Unico lado medianero comun debiendo separarse en el resto de
sus linderos un minimo de (2) metros.

5. La linea de edificacién en viviendas adosadas y pareadas podra ir alineada a vial sin retranqueo.

6. Las viviendas adosadas podran ir adosadas en todos sus lados, debiendo de adosarse a la medianera
de la parcela vecina si en esta ya existe vivienda construida presentando medianera.

Articulo 8.39. Proteccion de las edificaciones existentes.

Se permiten cualquier tipo de obras de conservacion, reforma, rehabilitacion o remodelacion de las
edificaciones existentes, incluyendo las que afecten a la estructura, siempre que no se supere la edificabilidad
y ocupacion maxima con la que actualmente cuentan. Se permiten el cierre de los balcones con elementos de
carpinteria con acristalamiento.

Articulo 8.40 Condiciones Particulares de uso.

1. Uso permitido el residencial con las siguientes categorias:

Vivienda unifamiliar de proteccion oficial.

2. Usos compatibles:

a) Equipamientos con las siguientes categorias:

Areas libre.

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias.

Administrativo publico.
Administrativo privado.

Comercial aislada en planta baja del edificio. (Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y
discotecas, cuya actividad principal se genera en horario nocturno.)

Socio-Cultural en las siguientes categorias:
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Actividades publicas.
Actividades privadas.

Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias.
Centros Deportivos.

b) Industrial en las siguientes categorias:

Talleres artesanales.

Industria compatible con la vivienda.

c) Aparcamiento garaje en las siguientes categorias:

Anexo a vivienda unifamiliar.

En planta baja o bajo rasaste del edificio.

Articulo 8.41. Ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante:

1.1 La ocupacion sera la resultante de las dimensiones minimas necesarias para patios por cuestiones
de iluminacion y ventilacion, indicado en el articulo 8.35, teniendo presente que el 70% de la superficie Util de la
vivienda este ventilado e iluminado a espacio publico o patio.

1.2 Con caracter general la ocupacion de la parcela no sera superior al 80%, excepto en planta baja,
donde se permite el 100%.

1.3 En parcelas existente menores de 90 m2 se permite ocupar el 100% de la parcela.

2. Ocupacion bajo rasante:

2.1 En uso exclusivo garaje de la parcela se permite el 100% de la ocupacion de la misma.

Articulo 8.42. Altura y nimero de plantas.

1. La cota de referencia se determinara por las reglas establecidas en estas Normas para la edificacion
en el articulo 6.31.

2. El nimero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas y siete (7) metros de altura mas
torredn conforme a las determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa. Las alturas maximas
y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los parametros que a continuacién se
establecen:

a) La altura de piso en planta baja tendra un maximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo
de doscientos cuarenta (240) centimetros medidos de suelo a techo.

b) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos treinta (230) centimetros y una maxima
de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

3. La solera en planta baja podra elevarse como maximo cuarenta (40) respecto la calle.

4. Dentro de las condiciones sefialadas en los apartados anteriores, las alturas totales y parciales podran
establecerse en relacion con las colindantes, particular que debera justificarse graficamente.

Articulo 8.43. Edificabilidad neta.

1. La edificabilidad sera la resultante de aplicar los parametros de ocupacion y altura.

2. El numero de viviendas maximo vendra determinado por el cociente entre la edificabilidad de la parcela
y la superficie de la vivienda media que en el caso de viviendas de proteccion oficial se establece en 80 m?, en
este supuesto se tendran en cuenta una serie de determinaciones.

a) El establecimiento de 80 m?2 para la superficie de vivienda media es Unicamente para la determinacion
del numero de viviendas, siendo la superficie construida maxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

b) Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 80 m? se tomara:

El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es =0 > 0,5.

El numero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es < 0,5.

Articulo 8.44. Aprovechamiento urbanistico susceptible de aplicacion.

1. Segun el art. 45.2.b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de
areas homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya
un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacién inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados, siéndole de aplicacién para su régimen
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el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracién municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a) Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un treinta (30%) por ciento y siempre que
exista 1o mas viviendas en la parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda incluido
de dentro de una circunferencia de diametro de 80 metros trazada desde el centro geométrico de la parcelas o
parcelas objeto de desarrollo.

b) Aumento de la superficie construida actual en mas de un 150 por ciento de la existente, teniendo
presente que dicho aumento de la superficie construida siempre deberd ser compatible con la edificabilidad
asignada a la zona y siempre que la superficie construida existente supere los 70 m2.

Articulo 8.45. Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.

1. En las obras de sustitucion y nueva planta, por encima de la altura sefialada en el articulo 8.42,
de dos plantas, sin contar con el torredn, solo podran elevarse pérgolas, elementos ligeros y desmontables,
instalaciones (aire acondicionado, placas solares, de telecomunicacion, de radiocomunicacion, etc.) y piscinas.
De igual modo podran elevarse cuartos de maquinas de ascensor, cajas de escaleras y servicios generales de
la finca, que no computaran a efectos de edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas por las
normativas sectoriales.

2. La altura maxima de las construcciones o instalaciones a que hace referencia el punto 1 anterior
sera de tres (3) metros a cara superior del forjado, admitiéndose un pretil de altura maxima sesenta (60)
centimetros.

3. No se permitira sobre la altura anteriormente definida ningln cuerpo adicional de edificacion,
depositos o cualquier tipo de construccion o instalaciones, que deberan ser incluidas en la altura y superficie
maxima construible a que se hace referencia en los apartados anteriores.

Articulo 8.46. Patios.

1. Se permiten patios en las condiciones dispuestas en las Normas Generales de la Edificacion de la
presente normativa.

2. Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a fachada.

Articulo 8.47. Fachadas.

La fachada principal de las nuevas viviendas dara frente a los viales existentes y proyectados en el
planeamiento vigente o a espacios interiores de manzana que cumplan con una superficie minima de 100 m2 en
el que se pueda inscribir un circulo de diametro minimo igual a la altura de edificacion que a él vuelca, y siempre
que dicho espacio este comunicado con el resto de la trama urbana por medio de algun vial.

CAPITULO VI
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE EDIFICACION EN ALTURA

Articulo 8.48. Definicion.
Son las asi definidas en los planos de ordenacién y que responden a la tipologia de edificacién plurifamiliar
en altura, que recoge Unicamente edificaciones ya existentes.

Articulo 8.49. Proteccion de las edificaciones existentes.

Se permiten cualquier tipo de obras de conservacion, reforma, rehabilitacion o remodelacion de las
edificaciones existentes, incluyendo las que afecten a la estructura, siempre que no se supere la edificabilidad
y ocupacién maxima con la que actualmente cuentan. Se permiten el cierre de los balcones con elementos de
carpinteria con acristalamiento.

Articulo 8.50. Condiciones Particulares de uso.

1. Usos permitidos:

Residencial en las siguientes categorias:
Plurifamiliar.
Plurifamiliar VPO.

2. Usos compatibles:

Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres.

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias:
Administrativo publico.
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Administrativo privada.
Comercial en las siguientes categorias. (Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y
discotecas, cuya actividad principal se genera en horario nocturno):
Comercial en edificio Exclusivo.
Comercial asilado en planta baja del edificio.
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones comunes formando galerias o centros comerciales
Socio-Cultural en las siguientes categorias:
Actividades publicas.
Actividades privadas.
Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.
Centros Docentes en todas sus categorias:
Centros Deportivos.
Industrial en las siguientes categorias:
Talleres artesanales.
Industria compatible con la vivienda.
Industria en general con medidas correctoras que cumplan las condiciones medioambientales
Aparcamiento garaje en las siguientes categorias:
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
En edificios exclusivos.
Terciario en las siguientes categorias.
Hospedaje.
Espectaculos y salas de reuniones
Oficinas.
Comercial.
Ventas.
Otros servicios.

Articulo 8.51. Alineaciones.

1. Las edificaciones se dispondran sobre las alineaciones a vial o sobre la linea de edificacion si esta
determinacion estuviera grafiada en los Planos de Ordenacion, permitiéndose un retranqueo respecto de los
linderos de parcela de hasta 6 metros.

Articulo 8.52. Ocupacion y segregacion.

1. La ocupacion sobre rasante sera como maximo del 90% de la parcela.

2. Se permiten construcciones bajo rasante que podran ocupar la totalidad de la parcela.

3. Podran segregarse en parcelas, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Seran recayentes a viario publico o privado u otros espacios publicos o privados, con el caracter de
anejo a viario.

b) Sus dimensiones minimas seran:

1.° Superficie: 100 m2.

2.° Longitud minima de fachada a vial: 6 m.

3.° Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.

Articulo 8.53. Altura.
1. La altura y el numero maximo de plantas seran las determinadas por la edificacion ya existentes, no
pudiendo en ningun caso superar los 25 metros de altura.

Articulo 8.54. Edificabilidad.

1. La edificabilidad méaxima sera la determinada por la edificacion existente no pudiendo sobrepasar los
6 m2t/m3s.

2. Se permitira sobrepasar la edificabilidad definida siempre que sea por motivos de accesibilidad
como pueda ser la colocacion de ascensores, ademas y también por el mismo motivo se permitira ocupar los
patios interiores aun cuando no se cumplan las dimensiones minimas de patio siempre que esté debidamente
justificado por motivos de accesibilidad.
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CAPITULO VIII
CONDICIONES, NORMATIVA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE DENSIDAD MEDIA

Articulo 8.55. Definicion.

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacion y que corresponden a tipologias edificatorias
unifamiliares aisladas, pareadas y adosadas en parcelas de pequefio de tamafio.

2. El objetivo de estas normas es el del mantenimiento de esta tipologia, la conservacion de la morfologia
urbana a la que da lugar, evitar la especulacion urbanistica y lograr la mejor ordenacion posible teniendo en
cuenta las infraestructuras con las que cada area cuenta.

Articulo 8.56. Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

a) Vivienda unifamiliar aislada- Superficie minima: 400 m2,

b) Vivienda unifamiliar pareada- Superficie minima 200 m2.

¢) Vivienda unifamiliar adosada- Superficie minima 100 m2.

d) Longitud minima de fachada a vial: 15 metros en edificacion aislada.

e) Longitud minima de fachada a vial: 10 metros en edificacion pareada.

f) Longitud minima de fachada a vial: 6 metros en edificacion adosada.

2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal
como en vertical, llevado a cabo con la finalidad de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacion. Seran autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando la parcela resultante no sea inferior
a la minima.

3. Toda segregacion de parcelas seran autorizables siempre que se cumplan lo siguiente:

a) Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie como en longitud de fachada

b) Se tramitara el expediente de parcelacion.

Articulo 8.57. Condiciones para la agregacion de parcelas.

Se podran agregar un maximo de 10 parcelas y siempre que la superficie total resultante no sea superior
a 5.000 m2

Articulo 8.58 Condiciones particulares de alineacion y posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificaciéon o fachada, en viviendas aisladas ira retranqueada de la alineacion a vial (linea
de parcela privada), un minimo de tres (3) metros en solares carentes de edificacion manteniéndose en el resto
de los caso la linea de la edificacion existente.

2. La edificacion asilada debera separarse de todos los linderos un minimo de tres (3) metros, a excepcion
de aquellas parcelas con edificacion ya existente en la que se mantendra los linderos ya existentes.

3. La edificacién pareada tendran un unico lado medianero comun debiendo separarse en el resto de
sus linderos un minimo de (2) metros.

4. La linea de edificacion en viviendas adosadas y pareadas podra ir alineada a vial sin retranqueo.

5. Las viviendas adosadas podran ir adosadas en todos sus lados , debiendo de adosarse a la medianera
de la parcela vecina si en esta ya existe vivienda construida.

6. En la Barriada de Santa Rosa debido a la pequefia dimension de las parcelas ( menos de 70 m?2) se
permitira que estas viviendas puedan alinearse a vial, y ocupar el 100% de la parcela las viviendas afectadas por
esta normas seran aquellas que tengan acceso a las siguientes calles:

a) Virgen de Lourdes.

b) Virgen del Rosario.

c) Virgen de las Nieves.

d) Virgen de Fatima.

e) Virgen de los Reyes.

f) Virgen de la Esperanza.

g) Virgen del Loreto.

Articulo 8.59 Ocupacion maxima de parcela.

1. Ocupacion sobre rasante:

a) Para parcelas de hasta 100 m2 una ocupacién maxima del 80% de la parcela.

b) Para parcelas de hasta de 100 m2 y hasta 200 m2 una ocupacién maxima del 80% de la parcela.

c) Para parcelas de mas de 200 m2 una ocupacion maxima del 60 % de la parcela para viviendas
pareadas y adosadas.



24 de abril 2014 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 78 pagina 159

d) Para parcelas de mas de 400 m2 una ocupacién maxima del 40 % de la parcela para viviendas
aisladas.

2. Ocupacion bajo rasante:

a) Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacion maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.60. Edificabilidad neta.

1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o agregacion seran las siguientes:

- La edificabilidad de las parcelas hasta 100 m2 de superficie sera 1,4 m2t/m?2s.

- La edificabilidad de las parcelas de 100 m2 y hasta 200 m2 de superficie sera 1,25 m2t/m2s.

- La edificabilidad de las parcelas de 200 m? y hasta 500 m?2 de superficie sera 0,8 m2t/m?3s.

- La edificabilidad de las parcelas de mas de 500 m2 de superficie sera 0,6 m2t/mas.

Para determinar el numero maximo de viviendas se tendra en cuenta el que concurra 2 de las siguientes
situaciones:

a) 1 vivienda unifamiliar por parcela: El nimero de viviendas maxima vendra determinado por el nimero
maximo de parcelas determinado por el articulo 8.53 condiciones de segregacion.

b) Varias viviendas por parcela: EI nimero de viviendas maximo vendra determinado por el cociente
entre la edificabilidad de la parcela y la superficie de la vivienda media que es el caso de densidad media se
establece en 100 m?, en este supuesto se tendran en cuenta una serie de determinaciones.

- Para viviendas en una unica parcela comun se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en
el articulo 5.13 acerca de la vivienda unifamiliar.

- El establecimiento de 100 m2 para la superficie de vivienda media es Unicamente para la determinacion
del numero de viviendas, siendo la superficie construida maxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

- Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 100 m? se tomara:

1.° El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es = 0 > 0,5.

2.° El niumero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es < 0,5.

Articulo 8.61. Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

Segun el art. 45.2.b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de areas
homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacién inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacién para su régimen
el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracion municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

- Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un treinta (30%) por ciento y siempre que
exista 1 o mas viviendas en la parcela objeto de estudio.

- Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda
incluido de dentro de una circunferencia de diametro de 80 metros trazada desde el centro geométrico de la
parcelas o parcelas objeto de desarrollo.

- Aumento de la superficie construida actual en mas de un 150 por ciento de la existente, teniendo
presente que dicho aumento de la superficie construida siempre debera ser compatible con la edificabilidad
asignada a la zona y siempre que la superficie construida existente supere los 70 m2.

Articulo 8.62. Altura de edificacion.

1. El nimero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas y ocho (8) metros, permitiéndose un
torredn en tercera planta conforme a las determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa

2. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los
parametros que a continuacion se establecen:

a) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos cuarenta (240) centimetros y una
maxima de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

Articulo 8.63. Condiciones de usos.

1. Uso principal dentro del sector, area de reforma, zona homogénea o ambito delimitado por el
correspondiente planeamiento del que traiga su causa el uso residencial con las siguientes categorias:

a) Vivienda unifamiliar con tipologia aislada o adosada.

b) Vivienda unifamiliar de proteccion oficial.
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2. Usos compatibles dentro del sector, area de reforma, zona homogénea o ambito delimitado por el
correspondiente planeamiento del que traiga su causa y con independencia de que su implantacion pueda ser
en la totalidad de la parcela o edificacion como uso exclusivo 0 no exclusivo con el limite previsto en el articulo
5.2.a de estas Normas en relacion con la totalidad del ambito o perimetro acotado de planeamiento:

a) Equipamientos con las siguientes categorias:

Areas libres

Administrativo-oficinas en las siguientes categorias.

Administrativo publico.
Administrativo privado.
Comercial en todas las categorias siguientes. (Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y
discotecas, cuya actividad principal se genera en horario nocturno.)
Comercial en edificio Exclusivo.
Comercial asilado en planta baja del edificio.
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones comunes formando galerias o centros comerciales.
Socio-Cultural en las categorias siguientes:
Actividades publicas.
Actividades privadas.
Sanitario-Asistencial en las siguientes categorias:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.
Centros Docentes en todas sus categorias.
Centros Deportivos.

b) Aparcamiento garaje en las siguientes categorias:

Anexo a vivienda unifamiliar.

En planta baja o bajo rasaste del edificio.

En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.

c) Industrial las categoria siguiente:

Talleres artesanales.

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacién y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

CAPITULO IX
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE DENSIDAD BAJA

Articulo 8.64. Definicion.

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacion y que corresponden a tipologias edificatorias
unifamiliares aisladas y pareadas en parcelas de mediano tamafo.

2. El objetivo de estas normas es el del mantenimiento de esta tipologia y la conservacion de sus valores
ambientales y de configuracion de la morfologia urbana, permitiendo pequefas actuaciones de segregacion y en
general evitar la segregacion especulativa.

Articulo 8.65. Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. Parcela minima. Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

a) Vivienda unifamiliar aislada- Superficie minima: 400 m2.

b) Vivienda unifamiliar pareada- Superficie minima 200 m2.

¢) Longitud minima de fachada a vial: 15 metros en edificacion aislada.

d) Longitud minima de fachada a vial: 10 metros en edificacion pareada.

2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal
como en vertical, llevado a cabo con la finalidad de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacion. Seran autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando la parcela resultante no sea inferior
a la minima.

3. Toda segregacién de parcelas seran autorizables siempre que se cumplan lo siguiente:

a) Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie como en longitud de fachada

b) Solo se autoriza para la construccion de viviendas aisladas y pareadas.

c) Se tramitara el expediente de parcelacion.
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Articulo 8.66. Condiciones para la agregacion de parcelas.

Se podran agregar un maximo de 3 parcelas y siempre que la superficie total resultante no sea superior
a 2.000 m2,

Articulo 8.67 Condiciones particulares de alineacion y posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificacion o fachada ira retranqueada de la alineacion a vial (linea de parcela privada), un
minimo de tres (3) metros en solares carentes de edificacién manteniéndose en el resto de los caso la linea de
la edificacion existente.

2. La edificacion asilada debera separarse de todos los linderos un minimo de tres (3) metros, a excepcion
de aquellas parcelas con edificacion ya existente en la que se mantendra los linderos ya existentes.

3. La edificacion pareada tendran un Unico lado medianero comun debiendo separarse en el resto de
sus linderos un minimo de (3) metros.

Articulo 8.68. Ocupacién maxima de parcela.

1. Ocupacion sobre rasante:

a) Para parcelas de hasta 200 m2 una ocupacion maxima del 50% de la parcela.

b) Para parcelas de 200 m2 y hasta 400 m? una ocupacion maxima del 30% de la parcela

c) Para parcelas de mas de 400 m? una ocupacién maxima del 30% de la parcela

2. Ocupacion bajo rasante:

a) Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacién maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.69. Edificabilidad neta.

1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o agregacion seran las siguientes:

- La edificabilidad de las parcelas hasta 200 m2 de superficie sera 0,6 m2t/mas.

- La edificabilidad de las parcelas de 200 m2 y hasta 400 m?2 de superficie sera 0,5 m2t/m?2s.

- Para las parcelas mayores de 400 m2 0,4 m2t/mas.

Para determinar el numero maximo de viviendas se tendra en cuenta el que concurra 2 de las siguientes
situaciones:

a) vivienda unifamiliar por parcela: EI nimero de viviendas maxima vendra determinado por el nimero
maximo de parcelas determinado por el articulo 8.53 condiciones de segregacion.

b) Varias viviendas por parcela: EI nimero de viviendas maximo vendra determinado por el cociente
entre la edificabilidad de la parcela y la superficie de la vivienda media que es el caso de densidad media se
establece en 120 m?, en este supuesto se tendran en cuenta una serie de determinaciones.

- Para viviendas en una Unica parcela comun se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en
el articulo 5.13 acerca de la vivienda unifamiliar.

- El establecimiento de 120 m2 para la superficie de vivienda media es Unicamente para la determinacion
del numero de viviendas, siendo la superficie construida maxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

- Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 120 m2 se tomara:

El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es =0 > 0,5.

El numero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es < 0,5.

Articulo 8.70. Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

1. Segun el art. 45.2.b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de
areas homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya
un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacion inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacion para su régimen
el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracion municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a) Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un veinte y cinco (25%) por ciento y
siempre que exista 1 0 mas viviendas en la parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda incluido
de dentro de una circunferencia de diametro de 80 metros trazada desde el centro geométrico de la parcelas o
parcelas objeto de desarrollo.

b) Aumento de la superficie construida actual en mas de un 150 por ciento de la existente, teniendo
presente que dicho aumento de la superficie construida siempre deberd ser compatible con la edificabilidad
asignada a la zona y siempre que la superficie construida existente supere los 70 m2.
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Articulo 8.71. Altura de edificacion.

1. El nimero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas y ocho (8) metros, permitiéndose un
torredn en tercera planta conforme a las determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa.

2. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los
parametros que a continuacion se establecen:

Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos cuarenta (240) centimetros y una maxima
de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

Articulo 8.72. Condiciones de usos.
1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:
Vivienda unifamiliar con tipologia aislada o pareadas.
2. Usos compatibles:
Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres.
Administrativo-oficinas en las categorias siguientes:
Administrativo publico.
Administrativo privado.
Comercial en todas las categorias siguientes, siempre que presenten fachada a Avd. Europa, calle Colon
y Virgen del Pilar (Quedan excluidos de esta categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad principal
se genera en horario nocturno):
Comercial en edificio Exclusivo.
Comercial asilado en planta baja del edificio.
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones comunes formando galerias o centros comerciales
Socio-Cultural en todas sus categorias Ay B.
Actividades publicas.
Actividades privadas.
Sanitario-Asistencial en las categorias siguientes:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.
Centros Docentes en todas sus categorias.
Centros Deportivos.
Aparcamiento garaje en las categorias siguientes:
Anexo a vivienda unifamiliar
En planta baja o bajo rasaste del edificio.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
En edificios exclusivos o al aire libre.
3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacién y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.73 Condiciones particulares.

1. Las ampliaciones mantendran el caracter de la edificacion existente.

2. Debera respetarse la jardineria existente, especialmente el arbolado de buen porte, en las ampliaciones
y nuevas edificaciones.

3. La superficie de parcela libre de edificacion debera ajardinarse.

CAPITULO X
CONDICIONES, NORMATIVA'YY ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE CIUDAD JARDIN

Articulo 8.74. Definicion.

1. Son las asi definidas por los planos de ordenacion y que corresponden a tipologias edificatorias
unifamiliares aisladas.

a) Como excepcion se permitira la vivienda plurifamiliar en la vivienda num. 38 de avenida de Europa,
incluida en el catalogo de bienes protegidos, por motivos de facilitar su conservacion debido a las grandes
dimensiones del inmueble, permitiéndose asi hasta un maximo de 17 viviendas en la misma.

2. El objetivo de estas normas es el del mantenimiento de esta tipologia y la conservacion de sus valores
ambientales y estéticos, permitiendo pequefas actuaciones de segregacion y aumento de viviendas destinadas
a satisfacer la demanda de nuevas viviendas procedente del aumento de la familia de los propios propietarios.
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Articulo 8.75. Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. Parcela minima.

Se establece en caso de segregacion, una parcela minima de 600 m2 con la siguiente longitud minima
de fachada:

a) Para vivienda unifamiliar: 15 metros.

b) Para vivienda bifamiliar: 20 metros.

2. Regulacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal
como en vertical, llevado a cabo con la finalidad de obtener una mejor configuracion de la parcela a efecto de su
edificacion. Seran autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando la parcela resultante no sea inferior
a la minima.

3. Toda segregacion de parcelas seran autorizables siempre que se cumplan lo siguiente:

a) Se cumplan las dimensiones minimas de parcela tanto en superficie como en longitud de fachada.

b) Se tramitara el expediente de parcelacion.

Articulo 8.76. Condiciones para la agregacion de parcelas.
1. Se podran agregar parcelas siempre que la superficie total resultante no sea superior a 10.000 m2.

Articulo 8.77. Condiciones particulares de alineacion y posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificacion o fachada ira retranqueada de la alineacién a vial (linea de parcela privada), un
minimo de cinco (5) metros en solares carentes de edificacion manteniéndose en el resto de los caso la linea de
la edificacion existente.

2. La edificacion debera separarse de todos los linderos un minimo de tres (3) metros, a excepcion de
aquellas parcelas con edificacion ya existente en la que se mantendra los linderos ya existentes.

3. En las parcelas en la que parte de la edificacién tenga un uso distinto al residencial la linea de
edificacion ira retranqueada un minimo de tres (3) metros respecto de la alineacion de vial.

4. La composicion de la edificacion en la superficie definida por los retranqueos obligatorios sera libre.

5. La superficie de parcela libre de edificacion debera ajardinarse.

Articulo 8.78. Ocupacion maxima de parcela.

1. Ocupacion sobre rasante:

Se establece una ocupacion maxima de la edificacion del 40%.

2. Ocupacion bajo rasante:

a) Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacién maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.79. Edificabilidad neta y numero maximo de viviendas.

1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o agregacion seran las siguientes:

a) La edificabilidad maxima de las parcelas de hasta 600 m?2 de superficie sera 0,5 m2t/m2s.

b) Para las parcelas mayores de 600 m?, la edificabilidad maxima sera de 0,4 m2t/mas.

2. Para determinar el nimero maximo de viviendas se tendra en cuenta el que concurra 2 de las
siguientes situaciones:

a) vivienda unifamiliar por parcela: El numero de viviendas maxima vendra determinado por el niumero
maximo de parcelas determinado por el articulo 8.75 condiciones de segregacion.

b) Varias viviendas por parcela: El numero de viviendas maximo vendra determinado por el cociente entre
la edificabilidad de la parcela y la superficie de la vivienda media que es el caso de ciudad jardin se establece en
120 m?, en este supuesto abra que tener en cuenta una serie de determinaciones.

- Para viviendas en una unica parcela comun se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en
el articulo 5.13 acerca de la vivienda unifamiliar.

- El establecimiento de 120 m?2 para la superficie de vivienda media es Unicamente para la determinacion
del numero de viviendas, siendo la superficie construida maxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

- Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 120 m? se tomara:

El numero entero inmediatamente superior si la parte decimal es =0 > 0,5.

El numero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es < 0,5.

Articulo 8.80. Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

1. Segun el art. 45.2.b) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de
areas homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya
un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
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mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacion inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacion para su régimen
el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracién municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a) Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un veinte 20 por ciento y siempre que
exista 1 o mas viviendas en la parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda incluido
de dentro de una circunferencia de diametro de 80 metros trazada desde el centro geométrico de la parcela o
parcelas objeto de desarrollo.

b) Aumento de la superficie construida actual en mas de un 120 por ciento de la existente, teniendo
presente que dicho aumento de la superficie construida siempre deberd ser compatible con la edificabilidad
asignada a la zona y siempre que la superficie construida existente supere los 70 m2.

Articulo 8.81 Altura de edificacion.

1. El nuimero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas y ocho (8) metros, permitiéndose un
torredn en tercera planta conforme a las determinaciones dispuestas en el articulo 6.41 de esta normativa.

2. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los
parametros que a continuacion se establecen:

a) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos cuarenta (240) centimetros y una
maxima de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

Articulo 8.82 Condiciones de usos.

1. Uso principal el uso residencial con las siguientes categorias:

a) Vivienda unifamiliar con tipologia aislada y vivienda bifamiliar.

2. Usos compatibles:

a) Equipamientos con las siguientes categorias:

Areas libres

Administrativo-oficinas en las categorias siguientes.

Administrativo publico.
Administrativo privado.

Comercial en todas las categorias siguientes, siempre que presenten fachada a Avd. Europa. (Quedan
excluidos de esta categoria los bares de copas y discotecas, cuya actividad principal se genera en horario
nocturno):

Comercial en edificio Exclusivo.

Comercial aislado en planta baja del edificio.
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones comunes formando galerias o centros comerciales.
Socio-Cultural en las categorias siguientes:

Actividades publicas.

Actividades privadas.

Sanitario-Asistencial en las categorias siguientes:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.

Centros Docentes en todas sus categorias.

Centros Deportivos.

b) Aparcamiento garaje en las categorias siguientes:

Anexo a vivienda unifamiliar.

En planta baja o bajo rasante del edificio.

En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacion y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacion deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.83. Condiciones particulares de los intrumentos de planes de desarrollo.

1. Estaran sujetos a la redaccion de un plan de desarrollo, previo a la licencia de obras, aquellos terrenos
sobre los que se permita un incremento residencial superior a dos viviendas sobre el nimero de unidades
preexistentes.

2. Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicién de las edificaciones existentes, en base
a criterios de proteccion del patrimonio edificado. Podran exceptuarse de esta proteccion las construcciones
auxiliares de la edificacion principal asi como las partes de la misma que no respondan a la justificacion de esta
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ordenanza de proteccion, previa solicitud debidamente motivada, recayendo la potestad de dicha excepcion a la
comision de patrimonio del Ayuntamiento.

3. Las nuevas edificaciones deberan respetar una separacion minima de 8 metros respecto de la
edificacion principal existente en la parcela y, en caso de segregacion, la parcela correspondiente a la edificacion
existente debera respetar una separacion minima a linderos de 5 metros respecto del edificio principal.

CAPITULO XI
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS AREAS DE CASCO ANTIGUO

Articulo 8.84. Definicion.

1. La zona de Casco Antiguo corresponde al nucleo urbano que dio origen al municipio de Gines y que
se caracteriza por su singularidad morfologica, su tipologia edificatoria caracterizada por el caserio y el corral de
vecinos, cierta calidad ambiental y su uniformidad.

2. Las presentes Normas Urbanisticas son de aplicacién a todas las edificaciones comprendidas en el
area Casco Antiguo.

3. Al ser un tejido urbano de cierto significado, la ordenacion pretende la preservacion de los valores y
de las tramas, controlando el proceso de sustitucion del caserio, de forma que se mantenga la relacién espacio
publico-espacio privado, configuradora de la imagen urbana.

4. Los principales objetivos de la intervencion en la Zona Casco, Antiguo a los que se entenderan
supeditadas estas NU, son los siguientes:

a) Mantenimiento de la estructura urbana, tendente a la cualificacion de espacios publicos y potenciacion
de elementos singulares de la trama urbana.

b) Conservacion del imagen arquitectdnica con claros condicionantes historico-artisticos.

c) Mantenimiento o ligero aumento de la poblaciéon existente, como consecuencia del aumento del
numero de personas de las unidades familiares que ya viven alli y mejora y rehabilitacion de la edificacion
residencial, en muchos casos.

d) Control del acceso y establecimiento de nuevas actividades, revitalizando aquellas de uso tradicional.

e) Mejora de la accesibilidad y circulacion interiores.

f) Mejora del medio ambiente y el paisaje urbano, asi como la dotacion de equipamientos publicos y
privados como base fundamental para la revitalizacion de toda el area.

Articulo 8.85. Consideraciones previas al desarrollo de las actuaciones en el casco antiguo.

1. Cuando la superficie de la parcela a desarrollar o parcelar sea superior a 1.000 m?2 o se pretenda
modificar la trama urbana por medio de inclusién de nuevos viarios tanto publicos como privados o modificacion
de los existentes, el ayuntamiento tendra la capacidad potestativa de exigir, previo al proyecto de edificacion,
la realizacion de un Plan Especial de Reforma Interior siendo posible la realizacion del mismo por el propio
ayuntamiento.

2. Cuando la superficie de la parcela a desarrollar sea superior a 600 m2, el ayuntamiento tendra
capacidad potestativa de exigir, previo al proyecto de edificacion, la realizacion de un estudio de detalle.

Articulo 8.86. Condiciones para la agregacion de parcelas.

1. Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola unidad de intervencion
edificatoria seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que cumplan las siguientes
condiciones:

a) La superficie total resultante de una agregacion no sera superior a 400 metros cuadrados. Se
exceptlan parcelas con alguna dimension inferior a la minima que podran agregarse en cualquier caso.

b) Ademas se deberan cumplir las siguientes condiciones:

Sera preceptiva la solicitud de Informe Urbanistico y su resolucion favorable.

En la solicitud del Informe Urbanistico para agregacion de parcelas, se incluira un plano parcelario de la
manzana en que se sitian las parcelas que pretenden agregarse.

Articulo 8.87. Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. Podran segregarse parcelas, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Seran recayentes a viario publico u otros espacios publicos, con el caracter de anejo a viario.
Sus dimensiones minimas seran:

1.° Superficie: 100 m2.

2.° Longitud minima de fachada a vial: 6 m.

3.° Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.
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Articulo 8.88. Parcelas y edificaciones existentes.

Las parcelas ya segregadas y edificaciones existentes ya reconocidas por catastro y que no cumplan
las condiciones anteriores de dimensiones minimas tendran reconocidas los mismos derechos y obligaciones
edificatorias y urbanisticas que el resto.

Articulo 8.89. Alineaciones.

1. Las alineaciones seran establecidas en los correspondientes planos de ordenacion.

2. Como regla general la linea de edificacion debera coincidir con la alineacién a vial no permitiéndose
los retranqueos de la edificacion respecto de vial.

3. En las agregaciones de parcelas podran regularizarse los pequefios quiebros de alineaciones segun
una linea recta que una los extremos de fachadas de la parcela resultante.

Articulo 8.90 Fachada principal.

La fachada principal de las nuevas viviendas daran frente a los viales existentes y proyectados en el
Plan General o a espacios interiores de manzana que cumplan con una superficie minima de 100 m?2 en el que
se pueda inscribir un circulo de diametro minimo igual a la altura de edificacién que a él vuelca, y siempre que
dicho espacio este comunicado con el resto de la trama urbana por medio de algun vial.

Articulo 8.91 Ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante:

a) La ocupacion sera la resultante de las dimensiones minimas necesarias para patios por cuestiones
de iluminacion y ventilacion, teniendo presente que el 70% de la superficie util de la vivienda este ventilado e
iluminado a espacio publico o patio.

b) Con caracter general la ocupacion de la parcela no sera superior al 80%.

c) En parcelas existente menores de 90 m? se permite ocupar el 100% de la parcela.

d) Se autoriza uso no residencial compatible con el mismo en planta baja de la edificacion con una
ocupacion del 100% de la parcela, autorizandose el acceso comun a la planta primera sobre la que se podra
desarrollar el uso residencial.

2. Ocupacion bajo rasante:

a) En uso exclusivo garaje de la parcela se permite el 100% de la ocupacion de la misma.

Articulo 8.92. Altura y nimero de plantas.

1. La cota de referencia se determinara por las reglas establecidas en estas NU para edificacion en el
articulo 6.31.

2. El numero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas y siete (7) metros, sobre esta altura
se permitira torredn conforme a las siguientes condiciones:

La superficie construida del torredn sera:

- Para viviendas de superficie construida en planta primera igual o inferior a 75 m?, no podra sobrepasar 20 m2.

- Para viviendas de superficie construida en planta primera superior a 75 m?, la superficie del torreén
podra ser aumentada en 5 m2 por cada 25 m2 que se incremente sobre la anterior. No pudiendo nunca ser
superior a 40 m2,

La fachada superior del torredn no ocupara mas del 50% del frente de fachada de la planta primera,
independientemente de la ubicacion del mismo.

El nimero minimo de fachadas sera de tres, tratadas adecuadamente con el entorno.

3. Las alturas maximas y minimas en unidades métricas, vendran determinadas en funcién de los
parametros que a continuacion se establecen:

a) La altura de piso en planta baja tendra un maximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo
de doscientos cincuenta (250) centimetros medidos de suelo a techo

b) Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos cuarenta (240) centimetros y una
maxima de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a techo.

c) La solera en planta baja podra elevarse como maximo cuarenta (40) respecto la calle.

d) Dentro de las condiciones sefialadas en los apartados anteriores, las alturas totales y parciales podran
establecerse en relaciéon con las colindantes, particular, que debera justificarse graficamente.

Articulo 8.93. Edificabilidad neta.

1. Las edificabilidades de las parcelas resultantes de la segregacion o agregacion seran las siguientes:

2. La edificabilidad de las parcelas hasta 200 m2 de superficie sera la determinada de los parametros
relativos de ocupacion y altura.

3. Para las parcelas mayores de 200 m2 y hasta 500 m? la edificabilidad sera de 1,4 m2t/mas.
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4. Para parcelas mayores de 500 m2 y hasta 1.000 m? la edificabilidad sera de 1,2 m2t/m?s.

5. Para parcelas mayores de 1.000 m2 la edificabilidad sera de 1,1 m2t/mas.

6. Para determinar el niumero maximo de viviendas se tendra en cuenta el que concurra 2 de las
siguientes situaciones:

a) 1 vivienda unifamiliar por parcela: El nimero de viviendas maxima vendra determinado por el nimero
maximo de parcelas determinado por el articulo 8.87 condiciones de segregacion.

b) Varias viviendas por parcela: EI nimero de viviendas maximo vendra determinado por el cociente
entre la edificabilidad de la parcela y la superficie de la vivienda media que es el caso de densidad media se
establece en 75 m2 construidos, en este supuesto se tendran en cuenta una serie determinaciones.

- Para viviendas en una Unica parcela comun se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en
el articulo 5.13 acerca de la vivienda unifamiliar.

- El establecimiento de 75 m?2 para la superficie de vivienda media es Unicamente para la determinacion
del numero maximo de viviendas, siendo la superficie construida maxima de las viviendas la determinada por la
edificabilidad.

- Al realizarse el cociente de la edificabilidad entre 750 m? se tomara:

1. El nimero entero inmediatamente superior si la parte decimal es = 0 > 0,5.

2. El numero entero inmediatamente inferior si la parte decimal es < 0,5.

Articulo 8.94. Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

Segun el art. 45.2.b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuando por formar parte de areas
homogeéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, requiriendo su ejecucion el incremento o
mejora de los servicios publicos existentes, el suelo tendra el caracter de urbano no consolidado, aunque en la
situacion inicial fuesen clasificados como suelos urbanos consolidados , siéndole de aplicacion para su régimen
el articulo 55 de la LOUA teniendo por ello derecho al 90% del aprovechamiento objetivo debiendo ceder el 10%
restante a la administracion municipal. Para ello deberan ocurrir alguna de las siguientes circunstancias.

a) Aumento de la densidad de viviendas en la zona en mas de un cuarenta 40 por ciento y siempre que
exista 1 o mas viviendas en la parcela objeto de estudio.

Esta densidad de vivienda se medira en viviendas por area refiriéndose esta area a la que queda incluido
de dentro de una circunferencia de diametro de 80 metros trazada desde el centro geométrico de la parcela o
parcelas objeto de desarrollo.

b) Aumento de la superficie construida actual en mas de un 150 por ciento de la existente, teniendo
presente que dicho aumento de la superficie construida siempre deberd ser compatible con la edificabilidad
asignada a la zona y siempre que la superficie construida existente supere los 60 m2.

Articulo 8.95. Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.

1. En las obras de sustitucion y nueva planta, por encima de la altura permitida de dos plantas, ademas
del torredn definido en el articulo 8.92.2, sélo podran elevarse pérgolas, elementos ligeros y desmontables,
instalaciones (aire acondicionado, placas solares, de telecomunicacion, de radiocomunicacion, etc.) y piscinas.
De igual modo podran elevarse cuartos de maquinas de ascensor, cajas de escaleras y servicios generales de
la finca, que no computaran a efectos de edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas por las
normativas sectoriales.

2. La altura maxima de las construcciones o instalaciones a que hace referencia el punto anterior sera de
tres (3) metros a cara superior del forjado, admitiéndose un pretil de altura maxima sesenta (60) centimetros.

3. No se permitira sobre la altura anteriormente definida ninguin cuerpo adicional de edificacion,
depositos o cualquier tipo de construccion o instalaciones, que deberan ser incluidas en la altura y superficie
maxima construible a que se hace referencia en los apartados anteriores.

Articulo 8.96. Patios.

1. Se permiten patios en las condiciones dispuestas en las Normas Generales de la Edificacion de la
presente normativa.

2. Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a fachada.

Articulo 8.97. Condiciones de los usos.

1. Como uso principal el residencial con las siguientes categorias:

a) Vivienda unifamiliar y/o bifamiliar, con tipologia de edificacion adosada entre medianeras.
b) Vivienda unifamiliar de proteccion oficial.

2. Como usos compatibles:

a) Usos de Equipamiento con las siguientes categorias:
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Areas libres.
Administrativo-oficinas en las categorias siguientes:
Administrativo publico.
Administrativo privado.
Comercial en la categoria siguiente:
Comercial asilado en planta baja del edificio.
Socio-Cultural en todas las categorias siguientes:
Actividades publicas.
Actividades privadas.
Sanitario-Asistencial en todas las categorias siguientes:
Establecimientos de caracter sanitario.
Centros asistenciales de ancianos.
Centros Docentes en todas sus categorias.
Centros Deportivos.
b) Industrial en las categorias siguientes:
Talleres artesanales.
Industria compatible con la vivienda.
c) Aparcamiento garaje en las categorias siguientes:
Anexo a vivienda unifamiliar.
En planta baja o bajo rasaste del edificio.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
En edificios exclusivos.

Articulo 8.98. Composicion de fachadas.

1. La fachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las plantas del edificio
incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiéndose resolver totalmente el proyecto que se presente
para la obtencién de licencia. Queda expresamente prohibida la composicion incompleta, dejando pendiente la
fachada de los bajos comerciales. Las alturas de plantas bajas y altas deberan adaptarse en lo posible al orden
de las edificaciones colindantes.

2. La fachada debera implantarse en el suelo mediante tramos macizos bien dimensionados, evitando la
sucesion de pilares como motivo de composicion. Se evitara que los huecos de los locales comerciales lleguen
hasta las paredes medianeras. A tal efecto el tramo de fachada entre medianeria y hueco habra detener una
dimension minima de (50) cincuenta centimetros.

3. Se recomienda el respeto a las caracteristicas arquitectonicas siguientes:

a) Orden modular y simetria en fachada.

- Cubierta de teja con alero a fachada, al menos en primera crujia.

- Sefialamiento de cornisas, forjados y reticula estructural, antepechos de azotea (caso de existir)
modulando los macizos.

- Empleo de huecos alargados en proporcion aproximada alto ancho 3/2, y jerarquizacion pudiendo
importancia en altura, asi como reforzamiento expresivo del mismo mediante reja o recercado.

- Cerrajeria de lineas sobrias.

- Disposicion de canalizaciones ocultas para conducciones de electricidad y telefonia con el fin de evitar
que discurran por fachada.

- Los huecos de garaje tendran un ancho maximo de (3) metros, medidos entre jambas y quedaran a
una distancia minima de (50) cincuenta centimetros de la linea medianera, o en su caso de (100) centimetros
de la esquina de la parcela y estaran integrados en el disefio de la fachada. Quedan prohibidas las embocaduras
abiertas, debiéndose disponer la puerta de entrada en el paramento de la fachada.

Articulo 8.99. Materiales de fachada.

a) Se terminaran las edificaciones con materiales preferentemente tradicionales en color y textura.

b) Los revestimientos ceramicos a cualquier altura. Caso de utilizarse elementos de azulejeria sera como
parte de composicion (recercos, tiras ornamentales, etc.).

c) En el caso de emplearse pinturas sintéticas la coloracion debera ser analoga a los colores tradicionales,
evitando los tonos intensos y brillantes, que habran de rebajarse a tal fin.

d) Las jambas, molduras, cornisas y zocalos podran pintarse con colores distintos a fin de resaltar los
huecos y elementos de composicion.

e) Las jambas, y recercados moldurados en huecos podran tener un realce sobre el plano de fachada
inferior a diez (10) centimetros.
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f) El realce maximo del zécalo sera de diez (10) centimetros respecto al plano de fachada.

g) Los elementos de cierre y seguridad se disefiaran relacionandolos con el entorno.

h) Las carpinterias seran de perfiles metalicos o de madera, preferentemente pintadas en tonos
tradicionales. Se prohiben los tonos brillantes y los anodizados

i) Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores, o
energia alternativa podra quedar vista desde el viario, ni perjudicar la estética de la fachada.

j) Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a vial, no podran
tener salida a fachada a menos de cuatro (4) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 8.100. Cuerpos Salientes.

1. Se permiten en planta baja, con un vuelo no superior a 10 centimetros y siempre que la acera tenga
como minimo un metro y medio (1,5).

2. En otras plantas se permitiran con un vuelo maximo de cincuenta (50) centimetros.

Articulo 8.101. Cubiertas.

1. Preferentemente la cubierta sera inclinada de teja curva envejecida.

2. En las cubiertas y remates superiores de fachada se adecuara el lenguaje arquitectdnico a los edificios
medianeros, huyendo de copias o imitaciones historicistas pero integrandose de forma armanica en el entorno.

3. Se empleara teja ceramica curva envejecida para las cubiertas de faldones inclinados, y las planas se
resolveran mediante azotea con antepecho quedando prohibidas las laminas asfalticas sin recubrimiento.

4. Las pluviales de cubiertas se recogeran en canalones y se conduciran mediante bajantes al
alcantarillado. Los bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo se embutiran en el paramento de fachada,
en las plantas bajas. Los canalones y bajantes vistos seran de zinc o chapa metalica pintados, prohibiéndose
expresamente las piezas de fibrocemento y los plasticos.

Articulo 8.102. Aleros y balcones.

1. Los vuelos maximos permitidos seran de treinta (30) centimetros para soluciones con moldura y
veinte (20) centimetros si no existen molduras.

2. La distancia del balcén a la medianera sera como minimo de treinta (30) centimetros.

3. La anchura del balcéon sera la correspondiente al hueco incrementado en cada lado un maximo de
cuarenta (40) centimetros, salvo en el caso en que el balcén sea corrido, lo cual debera estar justificado en base
a la composicion de la fachada.

4. Se prohiben los antepechos opacos en balcones.

Articulo 8.103. Rétulos Comerciales.

1. Se admiten rétulos en fachada, haciéndolos coincidir con los huecos y con una altura inferior a la
mitad de los mismos, y nunca superior a cincuenta (50) centimetros. Pueden emplearse materiales metalicos
o de madera, quedando expresamente prohibidos los materiales plasticos. Se permiten rétulos en banderola de
los materiales anteriormente indicados, que no sobresalgan de la acera, y con un vuelo maximo de cincuenta
(50) centimetros y superficie inferior a 0,5 m2. Solo se permitird un rétulo de cada clase por local, y siempre
situados a un minimo de 2,70 metros de altura los situados en planta baja. Respetaran asimismo el arbolado
existente. En el caso de entorpecer la vision de alguna parte o elemento de un edificio catalogado no podran ser
colocados.

2. Rotulos comerciales en los espacios publicos. Se prohibe la inclusion de vallas publicitarias en los
espacios publicos. Unicamente se permitiran como vallas de cerramiento de solares en construccion, quedando
por tanto prohibida la colocacion sobre edificios en ruina deshabitados, con licencia de obras de derribo en
tramitacion o concedida o en el que se estén realizando obras de reforma.

Articulo 8.104. Toldos.

1. Se prohiben de tipo fijo. En planta baja quedaran por dentro del bordillo de la acera cuarenta (40)
centimetros, respetando ademas el arbolado existente o proyectado, y quedando el punto mas bajo a una altura
minima de dos (2) metros sobre la rasante de la acera. Deberan ser de color liso, evitando los tonos brillantes.

Articulo 8.105. Cableado y sefalizaciones.

1. Se prohibe la inclusion de cableados vistos en fachada, debiendo preverse conducciones ocultas
empotradas para la colocacion de los mismos.

2. Sefializaciones. Cualquier tipo de sefal de circulacién o informativa que se pretenda colocar en
la via publica se adecuara al entorno del Casco Urbano prohibiéndose la ocultacion total o parcial de partes
significativas de edificios protegidos.

00045744



00045744

Num. 78 pagina 170 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de abril 2014

Articulo 8.106. Condiciones particulares de los equipamientos y Servicios publicos.

1. Por su caracter dotacional y representativo, los equipamientos de titularidad publica podran adoptar
las regulaciones y las formas arquitectdnicas que se consideren mas adecuadas, incluyendo las que sean
expresion de tendencias contemporaneas, cuya implantacion en el Casco Urbano contribuya al enriquecimiento
de las culturas arquitectonicas integradas en la ciudad.

2. En los supuestos a que se refiere el apartado anterior, las disposiciones de las presentes Normas
relativas a composicion, morfologia y uso de los materiales tendran mero caracter indicativo. No obstante, el
proyecto debera justificar suficientemente la opcion arquitectonica elegida.

CAPITULO XII
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DEL SUELO INDUSTRIAL

Articulo 8.107. Definicion.
1. Son las asi definidas por los planos de ordenacién correspondientes y recoge fundamentalmente
areas donde se implantan edificaciones para acoger actividades productivas y o de almacenamiento.

Articulo 8.108. Condiciones para la segregacion de parcelas.

1. La unidad minima de intervencién a efectos edificatorios es la parcela catastral de forma y dimensiones
recogidas en los planos. Ninguna parcela sera no edificable por razén de su forma y dimensiones, si dicha
situacion fuera anterior a la aprobacion definitiva del Plan, y cumpliendo las restantes condiciones particulares
de la zona.

2. Para nuevas subdivisiones la superficie de todas las parcelas debera ser, como minimo, de doscientos
(200) metros cuadrados, y cumplir, ademas las siguientes condiciones:

a) Frente minimo: Ocho (8) metros.

b) Forma de la parcela: Sera tal que permitira inscribir un su interior un circulo de seis (6) metros de
diametro.

3. Podran agregarse y segregarse cuantas parcelas se estimen convenientes.

Articulo 8.109. Ocupacion maxima de parcela.

1. La Ocupacién maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas ,
teniendo que cumplir como norma general:

a) Ocupacioén sobre rasante:

Una ocupacion maxima del 75% de la parcela.

b) Ocupacién bajo rasante:

Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacién maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.110. Edificabilidad neta.

1. La Edificabilidad maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas
, teniendo que cumplir como norma general:

La edificabilidad maxima de las parcelas sera 1,5 m2t/ms2s.

Articulo 8.111. Altura de edificacion.
1. El nimero méaximo de plantas que se permiten es de dos y diez (10) metros de altura medidos segun
las condiciones del articulo 6.31.

Articulo 8.112. Condiciones particulares de alineacion y posicion de la edificacién en la parcela.

1. La linea de edificacion o fachada tendra las alineaciones marcadas en las correspondientes fichas
urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las
consideraciones recogidas por las fichas Urbanisticas.

2. Como normal general las construcciones se dispondran alineadas a vial.

Articulo 8.113. Condiciones de usos.

1. Uso principal el uso industrial con las siguientes categorias:
a) Talleres artesanales.

b) Pequena industria compatible con la vivienda.

¢) Industria incdbmoda para la vivienda.

d) Talleres del automovil.

e) Industria en general.
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2. Usos compatibles:
a) Equipamientos con las siguientes categorias:
Areas libres.
Administrativo-oficinas en las categorias siguientes:
Administrativo publico.
Administrativo privado.
Comercial en las categorias siguientes:
Comercial en edificio Exclusivo.
Comercial asilado en planta baja del edificio.
b) Aparcamiento garaje en las categorias siguientes:
En planta baja o bajo rasaste del edificio.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacion y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

Articulo 8.114. Proteccion del medio ambiente.

1. Las industrias existentes deberan cumplir la Ley Medio-Ambiental en vigor de la Junta de Andalucia,
debiendo disponer para ellos de las medidas correctoras oportunas y estudios medio-ambientales en su caso.

2. El ayuntamiento podra llevar a cabo en caso de incumplimiento de esta Normativa el oportuno
expediente de cierre.

3. Caso de generarse residuos peligrosos los promotores deberan garantizar el traslado de los mismos
a un punto limpio a través de empresas con autorizacion. Esta misma exigencia se aplicara a los poligonos
industriales existentes.

Articulo 8.115. Condiciones estética.

1. La estética de las construcciones e instalaciones debera garantizar su integracion con el entorno en
gue se situen y los paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean como los de las fachadas.

2. Se prohiben los cuerpos salientes

3. Los rétulos o carteles anunciadores de los distintos establecimientos, tanto si se localizan sobre sus
fachadas como si se ubican en soportes exentos, no podran situarse en ningun caso por encima de la altura
maxima de la cubierta de la edificacion principal.

CAPITULO XIIl
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DEL SUELO TERCIARIO

Articulo 8.116 Definicion.

1. Comprende esta zona las areas ocupadas o destinadas a ocuparse con edificaciones para usos
terciarios de diferente tipo: Hospedaje, Espectaculos y Salas de Reunion, Oficinas y Agrupaciones Terciarias. El
objetivo de la ordenacion es el reconocimiento, mantenimiento y creacion de ambitos en posiciones en las que por
su accesibilidad, situacion, densidad, etc., puedan concebirse estas actividades con peculiares caracteristicas,
que la diferencian del as que se integran sin solucion de continuidad en la trama residencial. Por lo demas, las
subzonas responden a distintas formas de implantacion de las actividades terciarias.

2. Comprende igualmente aquellas zonas de equipamientos con usos no residenciales de caracter
privado.

3. En el area correspondiente a la Instalacion fotovoltaica designada en el plano de «calificacion y usos»
solo se permitira dicho uso, asi como el de areas libres y zonas verdes, conforme a la instalacion ya ejecutada
y autorizada por el Ayuntamiento, permitiéndose las labores propias de mantenimiento y conservacion de la
misma.

Articulo 8.117. Ocupacion maxima de parcela.

1. La Ocupacién maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas,
teniendo que cumplir como norma general, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados 2 y 3 del articulo 8.116.

a) Ocupacidén sobre rasante:

Las edificaciones y construcciones podran ocupar la totalidad de la superficie de la parcela, siempre que
no supere la edificabilidad neta que le corresponde.

b) Ocupacién bajo rasante:
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Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacién maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.118. Edificabilidad neta.

La Edificabilidad maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas,
teniendo que cumplir como norma general, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados 2 y 3 del articulo 8.116.

La edificabilidad maxima de las parcelas sera:

Num. de plantas Edificabilidad m2t/m?2s
1 1

2 1,80

3 2,50

>3 3,20

Articulo 8.119. Altura de edificacion.

El nimero maximo de plantas que se permiten es de tres (3) plantas (Baja+2) pudiéndose construir atico
retranqueado un minimo de 5 metros respecto la fachada, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados 2 y 3
del articulo 8.116.

Num. de plantas altura maxima en m (segun articulo 6.31)
1 4,5

2 9,0

3 12,5

3+4atico 15,0

Articulo 8.120. Condiciones particulares de alineacion y posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificacion o fachada tendra las alineaciones marcadas en las correspondientes fichas
urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las
consideraciones recogidas por las fichas Urbanisticas.

2. Como normal general las construcciones se dispondran alineadas a vial.

3. Las edificaciones se separaran de las mas proximas una distancia equivalente a dos tercios de su
altura (2h/3). Si sus alturas fueren diferentes, esta distancia sera equivalente a un tercio de la suma de ambas
((h1+h2)/3).

Articulo 8.121. Condiciones de usos.
1. Usos principales:
a) El uso terciario con las siguientes categorias:
- Hospedaije.
- Espectaculos y salas de reuniones.
- Oficinas.
- Estaciones de Servicio y venta de Carburante.
- Instalacion fotovoltaica.
- Ventas.
- Otros servicios Terciarios:
b) El uso Industrial con las categorias siguientes
- Talleres artesanales.
- Industria compatible con la vivienda.
- Industria en general con medidas correctoras que cumplan las condiciones medioambientales
c) Equipamientos con las siguientes categorias:
- Espacios y sistemas de areas libres.
- Administrativo-oficinas.
- Comercial en todas sus categorias.
- Deportivo.
- Docente.
- Sanitario Asistencial.
- Religioso.
- Telecomunicaciones.
2. Usos compatibles:
a) Aparcamiento en las categorias siguientes:
En planta baja o bajo rasaste del edificio.
En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.
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3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacién y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

CAPITULO XIV
CONDICIONES, NORMATIVA'Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LOS EQUIPAMIENTOS

Articulo 8.122 Definicion.

1. Son los asi definidos en los correspondientes planos de ordenacion.

2. Es uso Equipamiento y Servicios Publicos el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento
gue haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar
los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter administrativo como de abastecimiento.

Articulo 8.123. Ocupacion maxima de parcela.

La Ocupacion maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas,
teniendo que cumplir como norma general:

a) Ocupacioén sobre rasante:

Las edificaciones y construcciones podran ocupar la totalidad de la superficie de la parcela, siempre que
no supere la edificabilidad neta que le corresponde.

b) Ocupacién bajo rasante:

Se podra construir baja rasante para uso garaje y trasteros, cuya ocupacién maxima no podra exceder
del perimetro de la edificacion sobre rasante, excluida la rampa de acceso en su caso.

Articulo 8.124. Edificabilidad neta.

La Edificabilidad maxima en las parcelas sera la marcada por las correspondientes fichas urbanisticas,
teniendo que cumplir como norma general:

a) Para equipamientos publicos:

Tipologia adosada: 3,00 m2t/m2s.

Tipologia aislada: 2,00 m2t/ms.

b) Para equipamientos privados:

Tipologia adosada: 2,00 m2t/ms.

Tipologia aislada: 1,50 m2t/ms.

Articulo 8.125. Altura de edificacion.

1. Tanto para equipamientos publicos como privados.

a) El nimero maximo de plantas que se permiten es de tres (3) plantas (Baja+2).
b) La altura maxima es 12 metros, medida segun las condiciones del articulo 6.31.

Articulo 8.126. Condiciones particulares de alineacion y posicién de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificacion o fachada tendra las alineaciones marcadas en las correspondientes fichas
urbanisticas o en su caso al Plan Parcial o Estudio de Detalle que los desarrolle, siempre teniendo en cuenta las
consideraciones recogidas por las fichas Urbanisticas.

2. Como normal general se permite la disposicién libre de la edificacion en la parcela, pudiéndose
alinear a vial.

Articulo 8.127. Condiciones de usos.
1. Uso principal el uso de equipamiento con las siguientes categorias:
a) Equipamientos:
Areas libres.
Administrativo-oficinas en las categorias siguientes:
Administrativo publico.
Administrativo privado.
Comercial en las categorias siguientes:
Comercial en edificio Exclusivo.
Comercial asilado en planta baja del edificio.
Agrupacion comercial con accesos e instalaciones comunes formando galerias o centros comerciales
Socio-Cultural en las categorias siguientes:
Actividades publicas.
Actividades privadas.
Sanitario-Asistencial en las categorias siguientes:
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Establecimientos de caracter sanitario
Centros asistenciales de ancianos.
Centros Docentes en todas sus categorias
Centros Deportivos.

2. Usos compatibles:

a) Aparcamiento garaje en las categorias siguientes:

En planta baja o bajo rasaste del edificio

En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de parcela.

En las areas libres situadas en la calle Juan de Dios Soto, grafiadas con el nimero 39 en el plano de
ordenacion 0.4 «Areas libres y equipamientos publicos. Sistemas Generales y Sistemas Locales», con objeto
de propiciar la mejora de la red de trafico y aparcamientos en el casco antiguo, el uso urbanistico de todo el
subsuelo tendra un aprovechamiento lucrativo con este fin.

3. Todos los usos actuales no sujetos a los anteriormente citados se consideraran fuera de ordenacién y
aungue se permita seguir con su uso actual en caso de obras de reformas ampliacion o rehabilitacién deberan
adaptarse a las determinaciones anteriormente citadas.

TITULO IX
NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL
CAPITULO |
NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE
Seccion 1.% Prevencion ambiental

Articulo 9.1. Aplicacion.

1. El régimen de protecciones que se regulan en el presente Titulo deriva, de una parte, de las
determinaciones de la legislacion sectorial en materia de proteccion ambiental, de los recursos naturales y
de bienes demaniales, que el planeamiento hace suyas incorporandolas a su normativa; y de la capacidad del
planeamiento para regular afrontar la proteccion y mejora de los valores paisajisticos municipales.

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

3. Las medidas ambientales correctoras y compensatorias incluidas en las Prescripciones de Control
y Desarrollo Ambiental del Planeamiento del Estudio del Impacto ambiental del presente Plan se consideran
determinaciones vinculantes a los efectos oportunos.

Articulo 9.2. Legislacion de aplicacion.

Los instrumentos de prevencion ambiental asi enumerados tendran el contenido documental y se
ajustaran al procedimiento que se establece en la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (y
el Decreto 356/2010, por el que se modifica).

De igual forma sera de aplicacion las normas nacionales que constituyen la legislacion basica sobre
proteccion del medio ambiente, entre las que se encuentran, entre otras:

1. Ley 34/2007, del 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccion de la Atmosfera.

2. Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y Suelos contaminados.

3. Decreto 73/2012, de 20 de marzo, Reglamento de Residuos de Andalucia.

4. Real Decreto 9/2005, de Actividades potencialmente contaminantes del suelo.

5. La Ley de Ruido de 37/2003, de 17 de noviembre.

6. Real Decreto 1367/2007, por el que se desarrolla la Ley de Ruidos.

7. Decreto 357/2010, Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo Nocturno.

8. Decreto 6/2012, de 17 de enero, Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion acustica en
Andalucia.

9. Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia.

Articulo 9.3. Prevencion Ambiental.

1. Instrumentos:

A efectos de estas Normas, la prevencién ambiental es el conjunto de actuaciones a realizar sobre planes,
programas y proyectos de construccién de instalaciones y edificaciones que se relacionan en este articulo, con
el fin de evitar o minimizar los efectos previsibles que su implantacion producira sobre el medio ambiente.
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La prevencion ambiental se llevara a cabo a través de los siguientes instrumentos:

a) Evaluaciéon de Impacto Ambiental. Es el proceso de obtencion de informacién, analisis y calculo de
los efectos ambientales de las actividades en una posicién concreta del territorio municipal. La justificacion
documental de las caracteristicas de la actividad y de los efectos

b) Ambientales de su localizacion, se concreta en el Estudio de Impacto Ambiental y la resolucion del
organo competente acerca de la viabilidad de la actividad propuesta, se materializa en la Declaracion de Impacto
Ambiental.

c) Informe Ambiental. Es la valoracion del 6rgano competente de las medidas de prevencion y correccion
propuestas para el desarrollo de las actividades a él sometidas.

d) Calificacion Ambiental. Es la resolucién municipal sobre la viabilidad de la implantacion de la actividad
a él sometida a la vista de la normativa ambiental de aplicacion.

2. Las actuaciones estaran sujetas a los instrumentos relacionados en el apartado 1 de este articulo
conforme lo demande la legislacién aplicable.

Articulo 9.4. Medidas de proteccion 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
proteccién ambiental:

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

b) Respecto al abastecimiento de agua se debera justificar la disponibilidad del recurso para la puesta
en carga de los nuevos suelos, especificando los consumos segun los diferentes usos que se contemplen

c) En relacién a la recogida de residuos solidos urbanos se debera contemplar la recogida selectiva de
los mismos

d) Se debera garantizar antes de la ocupacion 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 funcién de las caracteristicas minimas previstas para las instalaciones de depuracion, y de las
emisiones a la atmosfera, conforme a lo establecido en el Decreto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento de 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 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
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) Los planeamientos de desarrollo que sean sometidos a informes de la Administracion Hidraulica
Andaluza deben obtener certificado de Aljarafesa de que la EDAR tiene capacidad suficiente para atender la
demanda generada».

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.

CAPITULO Il
CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 9.5. Proteccion del medio ambiente.

1. Las condiciones establecidas por estas Normas para la proteccion del medio ambiente se refieren a
los siguientes extremos:

a) Vertidos solidos (basuras).
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b) Vertidos liquidos (aguas residuales).

c) Vertidos gaseosos.

d) Residuos toxicos y peligrosos procedentes de las industrias.

e) Balsas de alpechin.

f) Contaminacion acustica y vibratoria.

g) Proteccion contra incendios.

h) Utilizacion de explosivos.

i) Y demas establecidas en el art. 3 de la Ley 7/2007, Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Articulo 9.6. Vertidos sélidos.

1. Quedara regulado por la Ley 7/2007, Gestion Integrada de la Calidad Ambiental; Por lo tanto los
residuos inertes producidos en la ejecucion de las actuaciones urbanisticas (urbanizacion, construccion,
demoliciones, etc.) deberan conducirse a una Instalacion de Reciclado y Compostaje, debiendo el promotor de la
actuacion presentar documentacion expresa sobre este apartado.

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

3. El Ayuntamiento establecera las caracteristicas y condiciones del servicio de recogida, conduccion y
deposito.

4. Las previsiones y determinaciones del Plan Territorial de Gestién de Residuos seran de obligado
cumplimiento.

5. En todos los Proyectos de Urbanizacion se estableceran las previsiones oportunas para la localizacion
de los contenedores de recogidas de residuos.

Articulo 9.7. Vertidos liquidos.

1. Los vertidos de aguas residuales a cauces publicos deberan contar con la autorizacion del organismo
de la cuenca hidrografica segun dispones la Ley de Aguas (Ley 29/1985, de 2 de agosto), respetandose los
parametros de vertidos fijados en dicha Ley y Normas concurrentes.

2. Las aguas residuales deberan ser depuradas previamente a su vertido a dominio publico hidraulico.
A tal fin en el plazo de seis meses se iniciara por el Ayuntamiento un estudio detallado de los distintos aportes
de aguas residuales a los arroyos soterrados. Este estudio servira para elaborar posibles soluciones técnicas y
econdémicamente viables cuyo fin Ultimo sea la eliminacion de los vertidos de aguas residuales no depuradas al
dominio publico hidraulico.

3. En el Suelo Urbano todo vertido se encauzara a la red de saneamiento municipal. En caso de vertidos
industriales se estara a lo regulado en la Ley de Proteccion Ambiental Andaluza y Reglamentos segun el tipo
de industria esté en un Anexo u otro, estableciéndose el tipo de depuracion previa antes de su vertido a la red
municipal.

4. No se admitira el uso de fosa séptica para ninguna clase de suelo.

Articulo 9.8. Vertidos gaseosos.

1. Quedara regulado por la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental y sus Reglamentos, y
en especial el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996).

2. Corresponde a la Agencia de Medio Ambiente de la Consejeria de Medio Ambiente, la vigilancia,
control potestad sancionadora y el establecimiento de medidas cautelares, de los niveles de emision e inmision
de contaminantes a la atmosfera, en aquellas actividades incluidas en los anexos primero y segundo de la Ley
de proteccion Ambiental y sus Reglamentos; correspondiendo al ayuntamiento dichas competencias en el caso
de las actividades del Anexo tercero.

3. Las emisiones de contaminantes a la atmdsfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podran rebasar
los niveles proximos de emision establecidos en la normativa vigente Decreto 833/1975 del Ministerio de
Planificaciéon del Desarrollo y su desarrollo posterior, asi como el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto
74/1996), en su Titulo II.

4. Las actividades potencialmente contaminantes de la atmosfera seguiran la tramitacion y obligaciones
establecidas en el Titulo Il, Capitulo Il del Reglamento de Calidad del Aire. Tales actividades son las incluidas en
el Catalogo del Anexo | de dicho Reglamento.

Articulo 9.9. Residuos toxicos y peligrosos procedentes de las industrias.

Se aplicara la legislacion vigente sobre estos residuos: Ley 10/98, de 21 de abril, de Residuos; Real
Decreto 833/88, de 20 de julio, Reglamento de la Ley anterior y su modificacion por R.D. 952/97, de 20 de
junio, en lo que no se oponga a la Ley 10/98; y Orden de 28 de febrero de 1989, sobre gestion de aceites
usados, que se completa con las 6rdenes ministeriales de 16 de junio de 2000 y de 12 de julio de 2001.
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Articulo 9.10. Balsas de alpechin.
Se prohibe la construccion y uso de nuevas balsas de alpechin.

Articulo 9.11. Contaminacioén acustica y vibratoria.

1. Quedara regulado por la Ley del Ruido de 37/2003, de 17 noviembre, la Ley 7/2007, Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental.

Corresponde al Ayuntamiento la competencia de vigilancia y control general de los niveles de emision
e inmision de contaminantes a la atmdsfera, en caso de las actividades incluidas en el Anexo Tercero de la Ley
de Proteccion Ambiental. La potestad sancionadora, vigilancia, control y establecimiento de medidas cautelares
para las actividades de los anexos primero y segundo y su Reglamento, le corresponde a la Consejeria de Medio
Ambiente.

2. Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excederan de los limites que establecen la Ley del
Ruido y el Reglamento de Calidad del Aire, sin perjuicio de la aplicacion de los limites mas restrictivos que se
establezcan en estas Normas para determinados usos.

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 legislacién en materia de contaminacion acustica.

4. Los servicios de inspeccion municipal podran realizar en todo momento cuantas comprobaciones
sean oportunas y el propietario o responsable de la actividad generadora de ruidos debera permitirlo, en orden
al cumplimiento de lo establecido en este articulo, facilitando a los inspectores el acceso a las instalaciones o
focos de emision de ruidos y disponiendo su funcionamiento a las distintas velocidades, cargas o marchas que
les indiguen dichos inspectores, pudiendo presenciar aquellos el proceso operativo.

Articulo 9.12. Proteccidn contra incendios.

Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus materiales, deberan adecuarse como minimo
a las exigencias de proteccion establecidas por la CTE - Sl - Seguridad en Caso de Incendio actualizada, y las
normas de prevencion de incendios vigentes para cada tipo de actividad.

Articulo 9.13. Utilizacion de explosivos.

1. La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones requerira la previa concesion de
expresa licencia municipal para ello.

2. La solicitud de esta licencia se formulara aportando fotocopia de la guia y permiso de utilizacion de
explosivos expedidos por la Autoridad Gubernativa.

3. 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 proximos y de sus moradores y ocupantes.

Articulo 9.14. Exigencias sobre el uso de materiales.

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

2. En la medida de lo posible tendra preferencia el uso de materiales alternativos al PVC en todo elemento
constructivo (carpinterias, paramentos, tuberias, aislamientos, mecanismos, etc.).

3. Las maderas utilizadas en la construccién o urbanizacién deberan contar con el correspondiente
certificado de provenir de explotaciones sostenibles.

Articulo 9.15. Condiciones de disefio medioambiental.

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:

1. lluminacién natural: en el disefio de todo edificio o construccion, la iluminacion diurna sera preferente
y basicamente natural (solar) en todas sus dependencias, de manera que la iluminacién artificial solo sea
considerada como solucién excepcional o de emergencia para las horas diurnas.

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

2. Otras energias alternativas: se recomienda que toda edificacion de nueva planta pueda incorporar, en
lo posible, instalaciones productoras de otras fuentes de energia de las denominadas alternativas, con capacidad
suficiente o razonable para las necesidades propias del edificio.

3. Energias domésticas: para los usos de calefaccion, calentamiento de agua o cocinado de alimentos se
procurara la utilizacion de combustibles liquidos o gaseosos con preferencia a la energia eléctrica. Se prohibe el
uso del Fuel-oil.

00045744



00045744

Num. 78 pagina 178 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de abril 2014

Articulo 9.16. Obligacion de restitucion medioambiental.

1. 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 o 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.

2. Los responsables o titulares de explotaciones o usos extractivos, en activo o no, estan obligadas a
rehabilitar el entorno degradado a consecuencia de su propia actividad, de acuerdo con lo establecido en el
parrafo anterior.

Articulo 9.17. Niveles minimos de calidad ambiental.

El nivel minimo de calidad ambiental exigible en el término municipal es aquel en el que no se producen
molestias graves ni riesgos para las personas ni los bienes materiales.

A efectos de las presentes normas, la definicion del nivel minimo de calidad ambiental se establece a
partir de la de los niveles minimos referido a:

- calidad del agua

- calidad de los vertidos y

- calidad del aire.

Asi como los referidos en el Plan Hidroldgico Nacional y al Plan Hidroldgico del Guadalquivir.

1. Los niveles minimos de calidad del agua que se establecen en estas normas son:

- Aguas superficiales: los que establece el R.D. 927/88, en su Anexo 2 para las aguas dulces superficiales
aptas para el bafo.

- Aguas subterraneas: los que establece el R.D. 927/88, en su Anexo 1 (modificado R.D. 1541/1994),
para aguas aptas para el consumo.

2. Los niveles admisibles para aguas residuales en sus distintos parametros, vertidos al colector
municipal, deberan reglamentarse por la Corporacion Municipal de acuerdo con el sistema de tratamiento de
aguas residuales urbanas a adoptar y con la legislacion vigente; subsidiariamente, se tomaran los establecidos
en la Ordenanza de Saneamiento del municipio de Sevilla (Vertido y Depuracién) publicado en el Boletin Oficial
de la Provincia n° 300, de 30 de diciembre de 1997. En todo caso, se atendera al cumplimiento del R.D. Ley
11/1995, de 28 de diciembre, y R.D. 509/96, de 15 de marzo, asi como a la Directiva Europea 91/271, del
Consejo, de 21 de mayo, sobre Tratamiento de Aguas Residuales Urbanas.

3. Para establecer el nivel minimo de calidad del aire en el municipio, se consideran dos componentes:

- nivel sonoro

- nivel de emision de gases y particulas

3.1. Niveles sonoros:

En lo referente a la proteccion acustica, se estara a lo dispuesto en el Decreto 326/2003, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacion Acustica asi como a la nueva normativa en vigor.

3.2. Niveles maximos de emisién de gases y particulas materiales:

Los niveles referentes a la contaminacion atmosférica deberan cumplir las determinaciones dispuestas
en el Decreto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire asi como la
nueva normativa en vigor.

CAPITULO Ill
PROTECCION DEL SUELO, DE LOS RECURSOS HIDROLOGICOS, DE LA VEGETACION Y DE LA FAUNA

Seccion 1.7 Proteccion del suelo

Articulo 9.18. Conservacién del suelo.

1. Los proyectos de urbanizacion de sectores en desarrollo de los instrumentos de planeamiento
contendran las siguientes determinaciones, y durante las fases de obras de urbanizacion se adoptaran las
siguientes medidas:

- Durante la ejecucion de la urbanizacion se efectuaran las obras de drenaje necesarias para garantizar
la evacuacion de las aguas de escorrentia, evitando el arrastre de materiales erosionables.

- Se realizaran riegos periddicos, en tiempo seco, para evitar la suspension de polvo durante los
movimientos de tierra, y se entoldaran los camiones durante el traslado de tierras.

- Los materiales de préstamo (tierras, aridos, prefabricados, hormigones y aglomerados, asfalticos)
procederan de explotaciones legalmente establecidos.

- Los residuos solidos generados durante el desarrollo del sector y los que se deriven de su futuro uso,
seran conducidos a vertederos controlados y legalizados.
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- Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes generados durante la fase de obras y ejecucion,
seran conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados.

- En los terrenos con expectativas de pronta urbanizacion, en los que se abandone la explotacién agricola,
se procedera a interponer medidas que eviten el acceso a vehiculos (cercas, zanjas, etc.) a fin de evitar vertidos
incontrolados de escombros.

- Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo de la actuacion,
debera gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de residuos.

- Antes del inicio de las obras se debera prever la retirada de la capa superior de suelo fértil. Su acopio
de realizara en montones no superiores a los dos metros de altura, quedando esta tierra disponible para las
obras de ajardinamiento.

- Las tierras sobrantes no aprovechables en las labores de urbanizacion o de creacion de espacios libres
se trasladaran a vertederos de inertes o se someteran a procesos autorizados de restauracion de vertederos o
de actividades extractivas.

2. Las solicitudes de licencia para la realizacion de cualquier obra o actividad que lleve aparejadas
movimiento de tierra en pendientes superiores al 15% o que afecten a una superficie mayor de 2.500 m2 0 a un
volumen superior a 5.000 m?, debe incluir en el proyecto los estudios necesarios para garantizar la ausencia de
impacto negativo sobre la estabilidad y erosionabilidad de los suelos.

3. Las actividades de extraccién deberan poseer un Plan de Restauracion Ambiental del area afectada,
de conformidad con el R.D. 2994/82, de 15 de octubre, sobre restauracion del espacio natural afectado por
actividades mineras.

Dicho Plan debera incluir, al menos, lo siguiente:

1.° Descripcion de la actividad y localizacion a escala 1/10.000.

2.° Descripcion del medio fisico y humano previsiblemente afectado.

3.° Acondicionamiento de la superficie del terreno.

4.° Medidas para evitar la erosion.

5. Medidas de proteccion del paisaje.

6.° Almacenamiento de residuos.

7.° Calendarios de ejecucion.

8.° Coste aproximado de las medidas adoptadas.

Este Plan, junto al Proyecto de Explotacion, debera ser remitido a los organismos competentes. Su
autorizacion tendra caracter previo a la obtencion de la licencia municipal.

En los proyectos de actividades extractivas se debe prever la retirada de la capa superior de suelo
fértil, su conservacion en montones de altura menor de 3 m, con taludes de pendiente no mayor de 1:3, la
excavacion no profundizara bajo el nivel freatico, el lavado de aridos se hara en circuito cerrado y con bolsas de
decantacion, el relleno de huecos se realizara mediante mineria de transferencia y se hara una vegetacion final
de todo el suelo afectado.

Seccion 2.2 Proteccion de recursos hidrologicos

Articulo 9.19. 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.

Articulo 9.20. Proteccién de cauces publicos.

1. Se estara en todo 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:

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

2.2. 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.
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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:

3.1. 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 inundacion asi como la ausencia de obstaculos al drenaje, todo ello sin perjuicio de la
competencia estatal en la materia.

3.2. 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 dafios provocados por las
avenidas.

4. En todas las urbanizaciones previstas en el suelo urbano no consolidado que linden con zonas de
cauces publicos, lagos o embalses, la zona de 20 metros de anchura, contada desde la linea de maxima avenida
normal o desde la linea de cornisa natural del terreno, debera destinarse a espacio libre.

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

6. Se establece una proteccion especifica en el plano de «Afecciones y protecciones del planeamiento»
por Dominio Publico Hidraulico y su zona de Servidumbre. Las construcciones que en un futuro sustituyan a
las existentes, y afecten a dicha zona de servidumbre, deberan retranquearse de forma que se posibilite la
recuperacion de la zona de servidumbre de 5 metros a cada lado del cauce.

Articulo 9.21. Ordenacion de terrenos inundables.

1. Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hidrolégicos de cuenca y de las limitaciones de uso que
establezca la Administracion General del Estado en el ejercicio de la competencia atribuida por el articulo 11 del
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, la
ordenacion de los terrenos inundadles estara sujeta a las siguientes limitaciones generales:

1.1. En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50 afios no se permitira edificacion o instalacion
alguna, temporal o permanente. Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés publico, se podran
autorizar instalaciones temporales.

1.2. En los terrenos inundables de periodos de retorno entre 50 y 100 afios no se permitira la instalacion
de industria pesada, contaminante segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.
Ademas, en aquellos terrenos en los que el calado del agua sea superior a 0,5 metros tampoco se permitira
edificacion o instalacion alguna, temporal o permanente. Asimismo, en los terrenos inundables de 100 afios
de periodo de retorno y donde, ademas, la velocidad del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros
por segundo se prohibe la construccion de edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera otras que
constituyan un obstaculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se entiende como obstaculo significativo el
gue presenta un frente en sentido perpendicular a la corriente de mas de 10 metros de anchura o cuando la
relacion anchura del obstaculo/anchura del cauce de avenida extraordinaria de 100 afos de periodo de retorno
es mayor a 0,2.

1.3. En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y 500 afnos no se permitira las industrias
contaminantes segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

2. Las autorizaciones de uso que puedan otorgarse dentro de terrenos inundables estaran condicionadas
a la previa ejecucion de las medidas especificas de defensa contra las inundaciones que correspondieren.

Articulo 9.22. 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, concentracion o cantidad, degraden o contaminen las condiciones del
agua freatica.

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

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

4. Cuando el peligro potencial para el acuifero sea grande como es el caso de depdsitos o almacenamientos
de productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburos, instalaciones ganaderas, balsas de decantacion, lixiviados,
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etc., se exigira un Estudio de Impacto Ambiental, en el que se contemple especificamente la hipotesis de pérdida
de fluido. El Proyecto Técnico de la instalacion justificara la imposibilidad de riesgo de contaminacién del acuifero,
e incluira una medida de proteccion adicional a las que fueran exigibles por las normas técnicas especificas o
por la buena construccion, que permita la recuperacion del fluido en el caso de fuga.

5. Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales capaces, por
su toxicidad o por su composicién 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.

Articulo 9.23. Regulacion de Recursos.

1. Para la obtencién de licencia urbanistica o de apertura correspondiente a actividades industriales
0 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.

Articulo 9.24 Conservacion del agua.

1. En toda solicitud de licencia para actividades que requieran consumo de agua habra de justificarse la
disponibilidad de la misma en cantidad y calidad suficientes.

Para obtener abastecimiento de agua que no pueda realizarse desde la red municipal, se ha de obtener concesion
administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca (art. 122 al 125 del Rgto. de Dominio Publico Hidraulico).

2. En los proyectos de infraestructuras y extracciones se incluira un estudio de las condiciones de
drenaje de la zona, las posibles repercusiones de la obra y las medidas contempladas para no obstaculizar el
curso de las aguas.

3. La concesién de licencias a aquellas actividades generadores de vertidos liquidos, exceptuando las
autorizadas para conectar directamente con la red general de alcantarillado, se condicionara al efectivo tratamiento
gue haya de darse a las mismas para no rebasar la capacidad autodepuradora del cauce o acuifero receptor.

4. No se autorizaran las captaciones de aguas subterraneas proyectadas a menos de 100 metros de
otra captacion o a menos de 200 metros de un punto de vertido.

Se obtendra concesion administrativa, otorgada por el Organismo de Cuenca, para el abastecimiento
independiente con aguas publicas subterraneas con volumen superior a 7.000 m3/afno (arts. 184 al 188
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico) o realizar la comunicacién para volumen inferior a 7.000 m3/afio
(arts. 84 al 88 del Reglamento). En su caso, realizar la inscripcion en el Catalogo de Aguas Privadas (Disposicion
Transitoria 2.7, 3. y 4.2 de la Ley 29/85, de Aguas, ahora Ley 1/2001).

5. La construccion de presas de tierra debera hacerse a partir de un proyecto de obras suscrito por
técnico competente, en el que se justifique la estabilidad de la obra frente a las crecidas ordinarias con una
recurrencia de 100 afios.

6. Toda utilizacion del dominio publico hidraulico, y particularmente los vertidos segun el articulo 95 de
la Ley de Aguas, requiere concesion administrativa conforme al Capitulo Il y IV de la Ley de Aguas. En virtud de
ello los proyectos de obras que impliquen captaciones, regulaciones o vertidos deberan obtener la autorizacion
previa de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.

7. Se dara cumplimiento al «Plan Hidrolégico del Guadalquivirs, R.D. 1664/1998, de 24 de julio,
especialmente en las Normas de sus articulos:

- Articulo 10: Demanda de abastecimiento.

- Articulo 13: Demandas para otros usos industriales.

- Articulos 39 a 50: Vertidos.

- Articulo 54.4: Perimetros de proteccién de agua para abastecimiento urbano.

- Articulo 56: Proteccion de zonas humedas.

- Articulo 67: Proteccion frente a avenidas.

- Asi como al Plan Hidrologico Nacional.

8. Sobre la utilizacion de aguas recicladas, las aguas procedentes de procesos de tratamientos de
depuracién unicamente podran destinarse a riegos directos a pie de planta y nunca a tratamientos por aspersion
o0 en forma de aerosoles. Queda prohibido el uso de aguas recicladas que no hayan sido sometidas a procesos
de desinfeccion como refrigerante de procesos domésticos o industriales.

Seccion 3.2 Proteccion de la vegetacion y el paisaje

Articulo 9.25. Normas cautelares.
1. Los suelos clasificados como urbanizable no sectorizado habran de mantenerse en su estado y uso
actual hasta la aprobacion del correspondiente plan de sectorizacion, no pudiéndose ejecutar actuaciones de
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preparacion del terreno que conlleven la eliminacion de la vegetacion lefiosa natural, agricola u ornamental o
movimientos de tierra.

Articulo 9.26. Directrices para el desarrollo urbanistico.

1. En el desarrollo urbanistico previsto por el presente Plan de espacios auin no urbanizados, se procurara
el sostenimiento de la vegetacion matorral existente, asi como el mantenimiento de los rasgos morfo topograficos
caracteristicos del espacio a urbanizar.

2. Los Planes Parciales a desarrollar contendran los estudios paisajisticos de detalle que permitan
evaluar las alternativas consideradas y la incidencia paisajistica de las actividades urbanisticas a desarrollar.

Articulo 9.27. Normas de uso de los espacios libres y zonas verdes.
La utilizacion de los espacios destinados a jardines, plazas publicas y zonas verdes, estara sujeta a las
prescripciones de las Ordenanzas Municipales que regulen estos espacios conforme a su naturaleza y destino.

Articulo 9.28. Autorizacion para la tala de arboles.
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 9.29. 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. Se considera masa arbdrea sujeta a las determinaciones de la presente Norma, todas las localizadas
en el término municipal con independencia del régimen de propiedad del suelo.

3. Cualquier actuacion en zonas de masas arboladas que implique la eliminacién de parte de ellas, sélo
se autorizara cuando el proyecto garantice:

3.1. El mantenimiento de una cobertura arbolada equivalente al ochenta por ciento (80%) de la
originaria.

3.2. El cumplimiento de la obligacion de reponer cinco (5) arboles por cada uno de los eliminados en
zonas de dominio publico, con las especies adecuadas.

4. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado areas libres, debera ser
conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se
procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

5. 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.

6. 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.

7. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arboreo 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.

8. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin
perjuicio de las sanciones a que pudiere dar su origen. La sustitucion se hara por especies de iguales y del
mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Articulo 9.30. Medidas de proteccion del paisaje.

1. Los proyectos de edificaciones e infraestructuras asi como la ejecucion de las obras deberan realizarse
de manera que los materiales, formas, colores y acabados en los mismos estén acordes con el paisaje del
entorno, respetando asimismo las alturas permitidas para las edificaciones.

2. En la implantacion de usos y actividades que pueden generar un impacto paisajistico negativo
(graveras, vertederos, deposito de vehiculos, grandes industrias, etc...) debera justificarse en el proyecto la
existencia de localizaciones menos impactantes y prever el establecimiento de pantallas vegetales que minimicen
su incidencia visual.

3. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras esta prohibido realizar cualquier tipo de publicidad en
cualquier lugar visible desde la calzada sin que de esta prohibicién nazca derecho a indemnizacion alguna (art.
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58 Ley Andaluza de Carreteras). Aplicandose el concepto tramos urbanos a todos los suelos clasificados, en
estas Normas, como urbanos y como urbanizables, cuando ellos estén desarrollados.

Seccion 4.2 Proteccion de la fauna

Articulo 9.31. Actividades cinegéticas y proteccion piscicola.

1. Sera necesaria la obtencion de previa licencia urbanistica para el levantamiento e instalacion de
cercas, vallados y cerramientos con fines cinegéticos, sin que en ningun 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 tramitacion de la licencia se incluirda un informe del organismo
competente en el que se justifique la adecuacion 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.

CAPITULO IV
NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES DEMANIALES

Articulo 9.32. 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 proteccion 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 la zona.

Articulo 9.33. Servidumbres de proteccion del abastecimiento de agua y saneamiento, en el Suelo de
Sistemas Generales.
En las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento que transcurran por el Suelo
de Sistemas Generales, se establece una zona exenta de edificaciones de 4,00 m de anchura total, situada
simétricamente a ambos lados del eje de la tuberia.

Articulo 9.34. 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:

1.° En carreteras provinciales: 300 m.

2.° En carreteras locales: 150 m.

3.° En caminos vecinales: 80 m.

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

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

4. En ningun caso podran autorizarse edificaciones que invadan o afecten de algiin 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.

5. En el término municipal de Gines existe la denominada Via Pecuaria Cordel del Patrocinio o Camino
de Villanueva cuyo trazado discurre integramente por suelo urbano consolidado y totalmente colmatado por la
edificacion. En lo que suponga la ejecucion del PGOU de Gines en el ambito de la mencionada Via Pecuaria el
mismo queda condicionado a la correspondiente resolucion aprobatoria de la desafectacién de la Via Pecuaria.
Por lo tanto el Ayuntamiento debera proceder a iniciar el expediente de desafectacion de la Via Pecuaria Cordel
del Patrocinio o camino de Villanueva.
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Articulo 9.35. 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 calle de reserva:

1. Linea de 380 kV 30 m.

2. Linea de 220 kV 25 m.

3. Linea de 138 kV 20 m.

4. Linea de 66 kV 15 m.

5. Linea de 45 kV 15 m.

La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefo del predio sirviente cercarlo, plantar o
edificar en él, dejando a salvo dicha servidumbre y respetando los anchos de reserva recogidos en el numero
anterior. En todo caso, se respetaran las distancias y demas determinaciones establecidas en la legislacion de
lineas alta tension.

CAPITULO V
CALIDAD DEL AIRE E IMPACTO SOBRE LA SALUD

Articulo 9.36. La calidad acustica.

1. En los procedimientos de Calificacion Ambiental para las actividades compatibles con el uso
caracteristico de cada zona, asi como en las licencias de actividad a implantar, se cumplira con los Objetivos de
Calidad Acustica y con las Normas de Prevencion acustica contenidas en el Reglamento de Proteccién contra la
Contaminacién Acustica en Andalucia, Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, (Estudio Acustico, Normas de
Prevencion de Actividades especificas, etc.).

2. En aquellos casos en los que no sea posible evitar que dos usos con niveles acusticos diferentes
colinden entre si, sera necesario establecer una zona intermedia de servidumbre acustica o de transicion,
de anchura suficiente para que, por efecto de distancia, se consigan los niveles establecidos para el uso
acusticamente mas restrictivo; en su defecto, se adoptaran otras medidas correctoras como apantallamiento o
aislamiento de fachadas. La carga de la servidumbre corresponde al uso de nueva implantacion siempre que el
primero de los establecidos haya cumplido en todo momento la ordenacion urbanistica vigente y no sobrepase
los niveles sonoros establecidos.

3. Con caracter general, las limitaciones de tipo acustico que deberan cumplir la ejecucion de proyectos
de urbanizacion y construccion son las establecidas en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y en
cuanto a las Normas de Calidad Acustica son las establecidas en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por
el se aprueba el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

Articulo 9.37. Control de impacto sobre la salud.

1. La red de conduccién del saneamiento debera estar siempre por debajo de la de abastecimiento de
agua (50 cm. de distancia entre generatrices mas proximas, 7m. minimo, y siempre que no exista peligro de
contaminacion), y en zanjas diferentes, para evitar de este modo el peligro de mezcla de las aguas de ambas
redes debido a fugas y retrosifonajes.

2. Asimismo, para minimizar los efectos que la zona industrial puede producir sobre la poblacién, debido
a la proximidad de las areas residenciales y a la climatologia de la zona, las areas libres o zonas verdes se deberan
ubicar entre las parcelas de uso industrial y el area residencial, creando una franja amortiguadora para el ruido y
para posibles emisiones a la atmosfera. Las industrias a implantar se clasificaran por sus efectos ambientales de
manera que las industrias potencialmente mas contaminantes se sitlien en las zonas mas alejadas de las areas
habitadas y mas ventiladas, teniendo siempre en cuenta el régimen de vientos predominantes, y suponiendo que
se permita esa localizacion por la legislacion vigente, dada la proximidad al nucleo de poblacion.

3. En relacion con la circulacion de vehiculos, y en especial los industriales, y dado el apreciable impacto
que producen los gases de escape y la emision de ruidos y vibraciones sobre la poblacion, debera evitarse en
lo posible atravesar los nucleos habitados del término municipal. En el caso de existir una imposibilidad técnica
para conseguirlo, se posibilitara una circulacion fluida al atravesar el nucleo poblacional, limitando a su vez la
velocidad maxima para minimizar en lo posible la emision de ruidos, vibraciones y gases.

4. Se debera evitar la instalacion de industrias en el suelo clasificado para tal fin cuyos subproductos o
residuos puedan, por reaccion entre ellos, originar sinérgicamente productos aun mas dafiinos que los originales,
independientemente de cualquiera que sea el estado natural de los mismos (solido, liquido o gaseoso).

5. En relacion al abastecimiento de agua potable, se debera controlar periodicamente la calidad de la
misma mediante los pertinentes analisis fisicoquimicos y biologicos. Asi, se podra vigilar cualquier modificacion
de sus caracteristicas que pueda ser perjudicial para la salud de las personas y actuar con las medidas necesarias
para corregirla.
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CAPITULO VI

EL CONTROL Y SEGUIMIENTO

Articulo 9.38. Seguimiento y ejecucion de las medidas protectoras.

1. Todas las medidas correctoras y protectoras que deban incorporarse a los Proyectos de Urbanizacion
deberan hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad.

2. Cada vez que se finalice alguna de las obras de desarrollo del Plan General se procedera a la
restauracion ambiental y paisajistica de la zona de actuacién. Se eliminara adecuadamente cualquier desecho
de los materiales utilizados en las obras, asi como debera desmantelarse toda instalacion utilizada para su
gjecucion.

3. Debera realizarse una vigilancia para el control y seguimiento de las medidas correctoras y protectoras
a adoptar, asi como de la restauracién ambiental y paisajistica procedente, dedicando una atencion especial a:

- Emision de gases, polvo y ruidos.

- Gestion de residuos.

- Infraestructura de abastecimiento y saneamiento de aguas, con control estricto de los vertidos.

- Alineaciones, cerramientos y uso de espacios libres proyectados en las parcelas.

- Uso debido de las parcelas, segiin normativa a aplicar.

El Ayuntamiento, mediante un Plan de Vigilancia Ambiental, llevara a cabo las actuaciones y todas
aquellas labores de inspeccion y control que aseguren el cumplimiento de las medidas correctoras y protectoras
recogidas en la Normativa Urbanistica.

4. Las actividades e instalaciones autorizables en las que se prevea un dafio no irreversible sobre
las condiciones ambientales, deben incluir en el proyecto las oportunas medidas de restauracién del medio
afectado. Para la concesion de la licencia podran exigirse garantias que permitan asegurar la realizacion de las
actuaciones correctoras necesarias.

5. ElI Ayuntamiento debera desarrollar un Plan de limpieza y Adecuacion para definir los puntos de
vertido incontrolados y acometer su traslado y tratamiento.

6. Para gestionar los residuos debera procederse a lo siguiente:

- Los residuos municipales seran conducidos a instalaciones de gestion autorizadas (plantas de
compostaje, vertederos controlados, etc.)

- Los escombros y demas residuos inertes generados durante la fase de obras y ejecucion de las
actuaciones, seran conducidos a instalaciones de gestion autorizadas (plantas de reciclaje, etc.)

- Los proyectos de urbanizacion deberan contener expresamente un apartado dedicado a definir
la naturaleza y volumen de los excesos de excavacion que puedan ser generados en la fase de ejecucion,
especificandose el destino del vertido de esas tierras.

- Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo de las actuaciones,
debera gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de residuos.

- La gestion de aceites usados y lubricantes empleados por la maquinaria de construccion, industrial,
etc., habra de realizarse conforme al Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion de
aceites industriales usados. En este sentido, y conforme al art. 5 de la citada norma, queda prohibido todo vertido
de aceites usados en aguas superficiales o subterraneas y en los sistemas de alcantarillado o de evacuacion de
aguas residuales; todo vertido de aceite usado, o de los residuos derivados de su tratamiento, sobre el suelo, y
todo tratamiento de aceite usado que provoque una contaminacion atmosférica superior al nivel establecido en
la legislacion sobre proteccion del ambiente atmosférico. Asimismo, los productores de aceites usados deberan
almacenarlos en condiciones adecuadas, evitando las mezclas con agua o con otros residuos no oleaginosos;
deberan disponer de instalaciones que permitan la conservacion de los aceites usados hasta su recogida y evitar
que los depositos de aceites usados, incluidos los subterraneos, tengan efectos nocivos sobre el suelo.

- La retirada y gestion de los residuos que actualmente existen en las areas y zonas a urbanizar se
realizara conforme a lo expresado en los apartados anteriores. La retirada de materiales de desecho y escombros
sera especialmente escrupulosa en los bordes de la actuacion y seran adecuadamente tratados.

- En cualquier caso, todas las actividades de eliminacién de residuos mediante su deposito en vertederos
se desarrollaran conforme al régimen juridico establecido en el Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por
el que se regula la eliminacion de residuos mediante deposito en vertedero. Los vertederos existentes deberan
seguir lo establecido en el R.D. 1.481/2001 de eliminacion de residuos mediante su depdsito en vertedero en lo
que respecta a disefo, construccion, clausura y mantenimiento.
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TITULO X
PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, HISTORICO Y CULTURAL DE INTERES MUNICIPAL
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.1. Contenido y Alcance.

Las Normas contenidas en este Titulo tienen por finalidad disponer las medidas necesarias para la
adecuada proteccion de los valores culturales de interés municipal historico, arquitectonico, arqueolégico y
urbanistico asi como del paisaje urbano del municipio de Gines.

Articulo 10.2. Instrumentos para la proteccion del Patrimonio Cultural.

Para las finalidades de proteccién del Patrimonio Cultural del municipio de Gines, previstas en este Plan
General, se consideran los siguientes instrumentos en aplicacion de la LOUA:

1. Las presentes Normas de Proteccion del Patrimonio.

2. Las Ordenanzas de Zona tendentes a la conservacion de las cualidades urbanas actuales, ordenanzas
incluidas en el Casco Urbano.

3. La regulacién pormenorizada de alturas de la edificacion en las parcelas incluidas en el Casco Urbano.

4. El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos que comprende los siguientes Catalogos especificos:

a) Catalogo de Edificaciones.

b) Catalogo Arqueologico.

5. En el plazo de seis meses a partir de la aprobacién definitiva del PGOU el Ayuntamiento debera iniciar
la redaccion de un Plan Especial de Proteccion del Patrimonio Cultural. Dicho Plan Especial debe contener el
correspondiente Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Articulo 10.3. Sujetos Responsables de la Proteccion del Patrimonio.

Son responsables de la proteccion, conservacion y mejora del Patrimonio Cultural del municipio de
Gines los siguientes organismos y personas:

1. La Consejeria de Cultura y Patrimonio, en virtud de las competencias exclusivas que sobre el
Patrimonio Histérico de Andalucia tiene atribuidas.

2. El Exemo. Ayuntamiento de Gines, en virtud de las competencias asignadas a las Corporaciones
Locales en la Legislacion de Patrimonio Histdrico.

3. Los propietarios, titulares de derechos o simples poseedores de los bienes objeto de proteccion.

Articulo 10.4. Medios Econdmicos para la Proteccion del Patrimonio.

Para las finalidades de proteccion, conservacion y mejora del Patrimonio Cultural del municipio de Gines
previstas en este Plan, se consideran los siguientes medios economicos:

1. Las inversiones directas de las Administraciones Central y Autonoma.

2. La inversion directa Municipal.

3. La concertacion de actuaciones entre la Administracion Autonoma y el Excmo. Ayuntamiento de Gines.

4. Los recursos propios aplicados para la proteccion, conservacion y mejora de los bienes protegidos por
los propietarios, titulares de derechos o poseedores de los mismos.

5. Las subvenciones de las Administraciones Central y Autonomica a los propietarios, titulares de
derechos o poseedores de bienes protegidos.

6. La subvencién con medios propios o concertados con otras Administraciones, del Excmo. Ayuntamiento
de Gines a los propietarios, titulares de derechos o poseedores de bienes protegidos.

Articulo 10.5. Prevalencia de los Instrumentos de Aplicacion de la Legislacion del Patrimonio Historico.

1. Los instrumentos de aplicacion de la Legislacion de Patrimonio Historico y las resoluciones, 6rdenes o
actos administrativos derivados de ella, prevaleceran sobre las determinaciones contenidas en el presente Plan
en los contenidos que se relacionan a continuacion y, en consecuencia:

1.1. Los efectos de las declaraciones o inscripciones en el Catalogo General del Patrimonio Histérico
de Andalucia de Monumentos y delimitacion de sus entornos que en cada momento estuvieran vigentes por
resolucion de los Organos competentes, prevaleceran sobre las determinaciones de ordenacién y proteccion
previstas para dichos inmuebles en el presente Plan.

1.2. Los efectos de la declaracion o inscripcion en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de
Andalucia de Zona Arqueoldgica o Zona de Servidumbre Arqueoldgica que en cada momento estuvieran vigentes
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por resolucion de los Organos competentes, prevaleceran sobre las determinaciones de ordenacion, excavacion
y proteccion previstas para dichas areas en el presente Plan.

1.3. Las Resoluciones, Ordenes y Acuerdos de los Organos competentes de la Administracion Autonoma
sobre materias o inmuebles sobre las que siga manteniendo las competencias para autorizacion de obras y
actuaciones una vez aprobado al Plan Especial y que por tanto no estén delegadas en el Ayuntamiento de Gines,
prevaleceran sobre las determinaciones del presente Plan.

Articulo 10.6. Aplicacion de las Normas de Proteccién del Patrimonio Cultural.
Las Normas contenidas en el presente Titulo prevaleceran sobre las determinaciones de cualquier otro
documento del presente Plan, asi como sobre el contenido de cualquier otro Titulo de las presentes Normas.

Articulo 10.7. Aplicacion del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

1. El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos que complementa al presente Plan General supone la
singularizacion sobre determinados bienes de una normativa especifica, para cada uno de ellos, tendente a su
conservacion, proteccion y mejora.

2. El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, en cuanto documento singularizado, prevalece en sus
determinaciones especificas sobre el resto de documentos que integran el presente Plan.

Articulo 10.8. El Catalogo y las Declaraciones de Bienes de Interés Cultural.

1. En la documentacion grafica del presente Plan se recogen y singularizan los Bienes de Interés Cultural
declarados e incoados.

2. El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos que complementa al presente Plan incluye los Bienes de
Interés Cultural declarados e incoados en el Municipio de Gines en el Nivel de Proteccion Integral.

3. La declaracion de nuevos Bienes de Interés Cultural o su desclasificacion no supone modificacion del
presente Plan o del Catalogo de Elementos Protegidos complementario al mismo.

Articulo 10.9. Proteccion de Edificaciones y Arqueoldgico.

1. La proteccion de edificaciones y arqueolégico de Gines se realiza mediante la ordenacion
pormenorizada, con finalidades de proteccion, conservacion y mejora del mismo.

2. Para esta area, el Plan General establece las siguientes determinaciones de ordenacion urbana
pormenorizada correspondiente a edificaciones y arqueoldgica.

CAPITULO Il
NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Seccion 1.2 Disposiciones preliminares

Articulo 10.10. Proteccion del Patrimonio Arquitectonico.

La proteccién del Patrimonio Arquitectdnico del municipio de Gines se realiza mediante la inclusion de
las edificaciones pertenecientes al mismo en el Catalogo de Edificaciones Protegidas que complementa este
Plan General, asi como su clasificacion en tres grados de proteccion diferenciados atendiendo a sus valores
historicos, artisticos, espaciales, tipoldgicos, ambientales, etc.

Articulo 10.11. Prevalencia de los instrumentos de aplicacion de la legislacién de Patrimonio Histérico.

1. En los bienes integrantes del Patrimonio Arquitectonico incluidos en el Catalogo de Edificaciones
Protegidas que complementa este Plan General que se encuentren ademas protegidos por alguno de los
instrumentos de aplicacion de la legislacion de Patrimonio Histdrico, el nivel de intervencion posible sobre los
mismos sera el mas limitativo de ambos regimenes.

2. En el supuesto de edificios o estructuras incluidos en la categoria de Monumentos segun la legislacion
de Patrimonio Historico, el nivel maximo de intervencion previsto en este Plan General podra ser superado
cuando medie resolucion en tal sentido de los Organos competentes de la Administracion Autonoma.

Seccion 2.2 Ambito de aplicacion y niveles de proteccion

Articulo 10.12. Aplicacién de las Normas de Proteccion.

1. Se aplicara a los edificios construcciones y elementos urbanos que por su interés arquitectonico,
historico o cultural se justifique su proteccion en aplicacion de las Leyes del Patrimonio Historico Espariol y de
Andalucia.
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2. En la documentacion grafica se identifican los elementos objeto de estas normas de proteccion, en el
grado definido en el siguiente articulo y que a su vez se incluiran en un documento catalogo complementario de
este Plan General.

a) En el caso concreto de la Hacienda del Santo Angel, al encontrarse en tramitacion la rehabilitacion
y adaptacion de la hacienda a sede del ayuntamiento, a través del Programa de Rehabilitacion del Patrimonio
de Interés Arquitectonico de la Secretaria General de la Vivienda, Suelo, Arquitectura e Instituto de Cartografia
de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, lo que supondrd un mayor conocimiento histérico artistico del
inmueble, los elementos del mismo sujetos a las presentes normas de proteccion estaran supeditados a la ficha
resultante de dicho procedimiento, previa aprobacion por el Ayuntamiento.

3. Este documento catalogo podra ampliar o reducir los elementos catalogados.

Articulo 10.13. Grados de proteccion del patrimonio.

Para los elementos objeto de proteccion se establecen los siguientes grados que vienen recogidos en el
Catalogo de bienes y espacios protegidos de este PGOU:

Grado | (o conservacion de edificios).

Grado Il (o proteccion ambiental).

Grado Ill (o proteccién parcial de conjunto).

Seccion 3.2 Condiciones comunes a todos los niveles de proteccion

Articulo 10.14. Condiciones de parcelacion de los edificios protegidos.

1. Las parcelas con algunos de los niveles de proteccion definidos en el articulo anterior no podran ser
objeto de segregacion.

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

2.1. Las parcelas con Grado | a Il nunca podran agregarse, excepto con aquéllas parcelas que fuesen
resultado de segregaciones anteriores y que constituyan con la parcela catalogada un conjunto edificatorio
de caracter unitario. Excepcionalmente se podra admitir la agregacion de una parcela no catalogada a una
catalogada del Grado Il cuando la solucién arquitectonica resultante de dicha agregaciéon suponga una mejora y
asi lo informen los servicios técnicos municipales.

2.2. Las parcelas con Grado . podran agregarse bajo las siguientes condiciones:

- Que la agregacion no perjudique a ninguno de los valores que justifican la proteccion.

- Que se produzca por una sola vez con una parcela no catalogada.

Articulo 10.15. Condiciones de Uso.

1. En las edificaciones protegidas se autorizaran los usos permitidos en la zona que se encuentran
ubicados.

2. En el caso de que las condiciones particulares de la ficha del edificio en el Catalogo de Edificios Protegidos
prohibiese o autorizase algunos usos especificamente, esta determinacion sera prevalente sobre la de zona.

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 adecuadamente el uso para el que se
rehabilita.

Articulo 10.16. Condiciones de edificacion.

1. Las determinaciones de las fichas individualizadas del Catalogo prevaleceran sobre las correspondientes
a la Zona de Ordenanza donde se hallase enclavada la edificacion y sobre la fijacion de alturas establecida en los
planos correspondientes.

2. Para aquellas partes de las edificaciones catalogadas que fuesen objeto de demolicion y nueva
edificacion, se aplicaran las determinaciones correspondientes de la Zona de Ordenanzas donde se hallen
ubicadas y la fijacion de las alturas de los planos correspondientes, en aquellas cuestiones que no se opongan a
lo previsto en las fichas especificas de catalogacion.

Articulo 10.17. Normas Supletorias.
Supletoriamente para lo no regulado por estas Normas de Proteccion se aplicaran las Condiciones
Particulares de la Zona en que se ubique la parcela o edificio protegido.
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Seccion 4.° Grado Primero:; Conservacion de edificios

Articulo 10.18. Ambito de Aplicacion.

Seran vigentes estos articulos para aquellos elementos catalogados como Grado Primero en el «Catalogo
de Bienes Protegidos de Gines». Son aquellas edificaciones y elementos por cuyas caracteristicas historico-
artisticas se consideran que deben mantener su estado original y, en consecuencia, la puesta en practica de las
medidas para prolongar su vida sin alterar sus caracteristicas principales.

Articulo 10.19. Demoliciones.
Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicion total o parcial bajo ninguin concepto en estas
edificaciones. Sin perjuicio de lo que resulte de los expedientes administrativos de ruina tramitados al efecto.

Articulo 10.20. Obras de Reforma para la Reutilizacion.

Se define asi a las actuaciones que conllevan a una nueva utilizacion del edificio, permitiendo adaptarlo
adecuadamente a nuevos programas de necesidades sin alterar los valores historicos y arquitecténicos de edificio.

La reutilizacion permitird obras que puedan suponer una alteracion en las estructuras organizativas
del edificio aunque no deberan afectar o modificar su tipologia arquitectonica. Tales obras son: reformas
de distribucion, reparacion de la estructura resistente de la construccion, tipos constructivos, instalaciones,
carpinterias, etc. siempre que no modifiquen los alzados, morfologia de plantas, cubiertas del edificio.

Se podran realizar reformas de distribucion, estructura, tipos constructivos, etc., siempre que no
modifiquen la estructura y organizacion fundamental del edificio, ni los alzados, plantas o cubiertas, cuya
finalidad sea la reutilizacion del edificio.

Articulo 10.21. Obras de Restauracion y Conservacion.

Son aquellas actuaciones constructivas tendentes a recuperar las caracteristicas arquitectonicas del
elemento.

Podran y deberan realizarse, cuando sean necesarias, obras de: restauracion, adecentamiento,
consolidacion y mejora de instalaciones, no pudiendo éstas modificar o alterar en absoluto la estructura de
alzados, secciones o plantas de la edificacion. Estas obras tienen por finalidad recuperar las caracteristicas
arquitectonicas del bien protegido.

Articulo 10.22. Usos distintos a los actuales.
Se autorizan usos diferentes a los actuales, siempre que estos no supongan alguna de las modificaciones
prohibidas en los articulos anteriores, asi como el abandono total o parcial de ésta.

Articulo 10.23. Control Municipal.
El Ayuntamiento de Gines velara especialmente por el cumplimiento de los articulos anteriores,
haciéndolos asi cumplir a los propietarios de las distintas edificaciones catalogadas.

Seccion 5.° Grado Segundo: Proteccion ambiental

Articulo 10.24. Ambito de aplicacion.

Son aquellas edificaciones de caracter residencial y valor tipolégico-ambiental que han contribuido a
determinar la morfologia urbana y paisajistica de Gines.

Seran vigentes estos articulos para aquellos elementos catalogados como de Grado Segundo en el
«Catalogo de Bienes Protegidos de Gines».

Aparte de las obras y actuaciones permitidas para las edificaciones y elementos del grado de catalogacion |,
se permitiran las siguientes obras:

Articulo 10.25. Demoliciones parciales.

Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicién total.

Se permite la demolicion parcial, siempre que no afecte a los volimenes ni a las fachadas ni altere la
fisonomia de las cubiertas.

Todo ello sin perjuicio de lo que resulte de los expedientes administrativos de ruina tramitados al efecto.

Articulo 10.26. Renovacion por reformas.
Son operaciones de renovacion por las que se podran realizar reformas parciales de distribucion,
estructura, tipos constructivos... etc., siempre que no modifiquen en absoluto los alzados.

Articulo 10.27. Renovacion por ampliaciones.
Son operaciones de renovacion por las que se podria realizar ampliaciones horizontales de edificacion en
las parcelas correspondientes a las edificaciones catalogadas siempre que no alteren la estructura fundamental
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de las existentes. Queda expresamente prohibida la ampliacion en altura de los edificios catalogados. Asimismo
guedan prohibidas las ampliaciones por delante de las construcciones catalogadas que supongan modificacion
de las alineaciones existentes.

Las actuaciones definidas en los articulos anteriores respetaran las caracteristicas predominantes
siguientes: alineaciones, tipologia existente, tratamiento de cubiertas, numero de plantas y alturas de cornisas,
materiales y cromatismo, vuelos y detalles de fachadas, relacion huecos-macizos y ritmos de huecos, tratamiento
de planta baja.

Articulo 10.28. Control Municipal.
El Ayuntamiento de Gines velara especificamente por cumplimiento de los articulos anteriores, haciéndose
cumplir a los propietarios de las distintas edificaciones catalogadas.

Articulo 10.29. Usos distintos a los actuales.
Se autorizaran usos diferentes a los actuales, siempre que estos no supongan alguna de las modificaciones
prohibidas en los articulos anteriores, asi como el abandono total o parcial de esta.

Seccién 6.° Grado Tercero: Proteccion parcial de conjunto

Articulo 10.30. Ambito de aplicacion.

Son aquellas edificaciones de caracter residencial cuyo valor arquitecténico monumental o artistico
no alcanza el caracter singular que contienen los calificados anteriormente en los niveles de conservacion de
edificios y proteccion ambiental, pero que por su valor tipologico-ambiental deben ser objeto de proteccion, y
debidamente incluidas en el plano de Protecciones.

Seran vigentes estos articulos para aquellos elementos catalogados como de Grado Tercero en la
planimetria adjunta de este documento.

Articulo 10.31. Condiciones particulares de edificacion.

1. Aparte de las obras y actuaciones permitidas para las edificaciones y elementos del grado de
catalogacion | Y |, se permiten cualquier tipo de obra de edificacion tendente a la buena conservacion del
patrimonio edificado y, ademas, de las obras de reforma menor y parcial asi como las obras de ampliacion
siempre que, en este Ultimo caso, no afecten a los valores, espacios o elementos catalogados. Se debe en
cualquier caso justificar la solucion propuesta con respecto a los elementos significativos del propio edificio,
como en su relacion con los colindantes. En todo caso, deberan mantenerse los elementos arquitectonicos que
configuren el caracter singular del edificio.

2. Quedan expresamente prohibidas las obras de demolicidn total, sin perjuicio de lo indicado en los
articulos de estas normas.

Articulo 10.32. Control Municipal.

El Ayuntamiento de Gines velara especificamente por cumplimiento de los articulos anteriores, haciéndose
cumplir a los propietarios de las distintas edificaciones catalogadas.

Podran exceptuarse de esta proteccion, las edificaciones incluidas en las areas cuando las caracteristicas
tipolégicas de las mismas no respondan a la justificacion de esta ordenanza de proteccién, previa solicitud
debidamente motivada, recayendo la potestad de dicha excepcion la comisién de patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 10.33. Relacion de edificios, elementos y espacios urbanos.
Los edificios y elementos espacios sobre los que se aplica los distintos grados definidos son:

Grado |.

|. Hacienda del Santo Angel en su totalidad (con la salvedad indicada en el articulo 10.12.a).
ll. Hacienda de la Concepcion.

a) Porton de entrada.

b) Torre.

c) Caserio.

lll. Hacienda de Torregines.

a) Torre de Torregines.

b) Sefiorio, excepto fachada a calle Ntra. Sra. del Rocio y construcciones auxiliares, independientes de la vivienda.
IV. Hacienda del Marqués de Torrenueva.

a) Sefiorio.

V. Parroquia de Nuestra Sefiora de Belén.

VI. Ermita de Santa Rosalia.

VII. Hacienda de Santa Rosalia: naves y fachada a la C/ Conde de Ofalia.
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Grado Il.

VIIl. Chalet num. 38, Avenida de Europa.

IX. Chalet num. 43, Avenida de Europa.

X. Chalet num. 55, Avenida de Europa.

Xl. Chalet nim. 63, Avenida de Europa.

XIl. Circulo Recreativo Cultural en Plaza de Espafa.
Xlll. Casa calle Juan de Dios Soto, nim. 3.

CAPITULO Ill

NORMAS DE PROTECCION DEL ESPACIO URBANO
Seccion 1.2 Proteccion del paisaje urbano

Articulo 10.34. Instrumentos para proteger el paisaje urbano.

La conservacion de la imagen de la ciudad tradicional en su centro historico, asi como la calidad del
medio ambiente urbano en la ciudad en general, se realiza mediante una serie de medidas que, sumadas a las
restantes normas de proteccién contenidas en este Titulo, se concretan en:

1. El establecimiento de Condiciones de Estética y armonizacion de las nuevas edificaciones en las
distintas zonas, que quedan recogidas en estas Normas Urbanisticas.

2. El establecimiento de normas que regulan las instalaciones exteriores a los edificios, igualmente
comprendidas como parte de las ordenanzas de edificacién y uso.

3. Las normas para la conservacion de elementos visibles de impacto visual en el medio urbano.

4. Las limitaciones a la publicidad exterior en el medio urbano en general, recogidas como parte de las
ordenanzas de edificacion y uso.

Articulo 10.35. Conservacion de elementos visibles.

1. El Ayuntamiento podra ordenar por motivos de interés turistico o estético la ejecucion de obras de
conservacion y reforma aunque no estuvieran previamente incluidas en el Plan en los siguientes casos:

1.1 Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservacién como por haberse
transformado el uso de un predio colindante a espacio libre, o por quedar la edificacién por encima de la altura
maxima y resultasen medianeras al descubierto. Estas fachadas visibles desde la via publica deberan tratarse
como tales, pudiendo exigirse la apertura de huecos asi como su composicién y acabado como fachada.

1.2 Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles desde la via
publica, se exigiese su adecentamiento, ornato e higiene.

2. Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados se conservaran igualmente
en las debidas condiciones de ornato y seguridad.

CAPITULO IV
PROTECCION DE LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

Articulo 10.36. Patrimonio Arqueologico.

De conformidad con el articulo 40 de la Ley 13/1.985 de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espariol,
forman parte del Patrimonio Histdrico Espafiol los bienes inmuebles de caracter histérico, susceptible de ser
estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y por tanto se encuentren en la superficie
0 en el subsuelo.

Serd necesaria la previa autorizacién de la Consejeria de Cultura para la realizacion de todo tipo de
excavaciones y prospecciones arqueolégicas y de cualquier actuacion de finalidad arqueologica.

Articulo 10.37. Yacimientos Catalogados.

Son los Yacimientos Arqueologicos existentes inscritos en el Catalogo Provincial de Yacimientos
Arqueologicos:

1. «Gines» («Hacienda del Santo Angel) (referencia 728 del Catalogo Provincial).

A los efectos de las normas de proteccion que se establecen, se sefiala que dicho yacimiento se
encuentra ubicado en suelo urbano.
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Articulo 10.38. Hallazgos casuales de restos Arqueologicos.

La aparicién de hallazgos casuales en cualquier punto del término municipal de Gines debera ser
notificada inmediatamente al Ayuntamiento, quien dara traslado a la Consejeria de Cultura en el plazo de cinco
dias, o directamente a la Consejeria de Cultura.

El Alcalde o la Consejeria de Cultura podra ordenar la interrupcion inmediata de los trabajos por plazo
maximo de un mes.

Dicha paralizacion no comportara derecho a indemnizacion ninguna. En caso de que resulte necesario,
la Consejeria de Cultura podra disponer que la suspension de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a un
mes, quedando en tal caso obligada a resarcir el dafo efectivo que se causare con tal paralizacion.

La Consejeria de Cultura podra ordenar la excavaciéon de urgencia de los restos aparecidos durante el
plazo de suspension de las obras.

Los hallazgos arqueoldgicos deberan ser, en todo caso, objeto de depdsito en el Museo o Institucion que
se determine.

Articulo 10.39. Proteccion del Yacimiento Catalogado en Suelo Urbano.

Cualquier Licencia de realizacion de obras que afecte a la Hacienda del Santo Angel, 4rea en que
se establece el ambito cautelar y que conlleve la ejecucion de movimientos de tierras, sera comunicada por
el Ayuntamiento a la Delegaciéon Provincial de la Consejeria de Cultura con un plazo minimo de 15 dias de
antelacion al inicio de los trabajos.

La Consejeria de Cultura, con conocimiento del Ayuntamiento, podra disponer en el anterior plazo, la
realizacion de las protecciones arqueologicas previas que se consideren necesarias.

El control de las obras se hara por parte de Arquedlogo autorizado, que actuara siguiendo las directrices
del Ayuntamiento y de la Consejeria de Cultura.

Articulo 10.40. Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico de posible aparicién en Suelo Urbanizable.
Se regira el procedimiento conforme al articulo 10.37 que regula la aparicion de Yacimientos Arqueolégicos
en hallazgos casuales.

CONCLUSIONES:

Por tanto, la subsanacion de las deficiencias urbanisticas relacionadas en la Resolucién de 6 de noviembre
de 2013, de la Seccion de Urbanismo de la Comisiéon Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla, implica la modificacion de las siguientes partes del documento de P.G.0.U de Gines:

Documento | Memoria General:

Se modifica el indice con los nuevos apartados incluidos, asi como la paginacion del mismo.

Se modifica la Memoria en los siguientes apartados:

- Respecto de la correccion de la superficie del término municipal, los puntos: 2.1; 2.1.3; 2.2.1; 2.6; 3.1
y Anexo |.

- Respecto de la superficie de equipamientos, los puntos: 2.5.1; 2.5.2.2 y 3.2.

- En el punto 3.3 se incluye el apartado «Las areas Homogéneas en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable
Sectorizado y Ordenado».

- En el punto 3.7 se incluye el apartado: «Delimitacion de las Areas de Reparto y su Aprovechamiento Medio».

- .Se incluye el nuevo punto: 3.8.4 «Las Areas de planeamiento Incorporados.

Documento Il Planos:

Se modifica el plano 02 «Calificacion y Usos», para ajustar los Sistemas Generales de acuerdo con la
Memoria General.

Se modifica el plano 03 pasando a denominarse « Delimitaciones de la U.E. y Areas de Reparto en Suelo
Urbano No consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenados.

Se modifica el plano 04 «Areas Libres y Equipamientos Publicas, Sistemas Generales y Sistemas
Locales».

Se incorpora el plano 0.10 «Areas Homogéneas del Suelo Urbano y Suelo Urbano y Suelo Urbanizable
Sectorizado y Ordenado».

Documento Il Normas Urbanisticas:
Se modifican todas las fichas urbanisticas de planeamiento incluidas en las Normas Urbanisticas del PGOU



193

agina

Num. 78 p

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

24 de abril 2014

ANEXO Il

’

FICHAS URBANISTICAS

v¥7/S17000

R .
V03N QVOISNIO VI W&Nﬂﬂo@w&o& VIQ3IW QYQISN3Q 30 VWY O'd'A
rekseksks]
e————
NOIDVLINMEA | | WO0TS " SIS @ S3¥gN SYIYY 30 OO YAWILSIS D
| SR |

SANIO 3d VOILSINVIIN NOIOVNIQYO 30 TV¥INID NV1Id

YNNGV NOIOVZINWIONI 3191X3 Y400d HOLOWO¥d 13 IN 0Va3Idodd

V1IN OTIONYS30 30 OLNIINVINYId T30 SINOVNINYILIA SV ¥ VAVLOI4Y ¥OI9Q103N0NY NIDIIASO¥d Y1 30 0VLINSIY T3 300 30 OS¥D N3
“VOI90T03NDYY NOIOOIdSONd 30 YHEO A 0LOINOYd

NN 30 NOINOIMT A NOIOVEONAY 'NQIOVINISIHd V1 VAILIIOIMd Y35 OTIOMNYSIO 30 OINIINVINYIA T30 NOIVLIKVAL V1 ¥ ILNIAVATI
“IVdIQINTH OWSINYBHN 30 YNIJO V1 ¥0d SYQVLAI0V A SYOVILLSN®

JININANIOLNS N3LST 30 3¥dH3IS OLNIINYINYTd 30 SYHNOLd SINIIONDLSIHHOD SY1 ¥0d SOQYOLIdON ¥3S NY¥T0d 3ND SINOIOYNITHO A
SOIYVIA 30 NQOJ30X3 v 'N09d 130 SOMLINYHYd ¥ OLNYND N3 SINOKVNINALIO SVT SYOL SYALLA30IHd NY3S

SINOOYNINZLIO 30 NOOVINONIA

‘0LSIN34d OINIINDIA)

OWSINTI0 NQIONNY N3 SVLSIATHd A STIVILOV SVINVSIOIN SYANLONKLSIVANI 30 SOKIAYES A SOLNIINVAIND3 SOT ¥3DTIAVLST SORALIHD
V3004 07 3N0 AANAISIX3 ONVEYN 003l 13 N3 NOIDYISNI YQVNO3QY NS OGN3WINY3 V3 130 SOLNIINDRD SOMNLNS ¥YNIQHO
SALNIWIVILOY NYAIININONT 35 300 T30 0QVHD HOAYA N3

STIBVTIONIVSIA_INIWIVIONLLO NOS SYOILSI¥ILOVAYD A NOISNINIQ NS ¥0d 310 SOTINS SONN 30 OLNIINIDIHD 0VNIIAY NN 30 NOISIY3ANS SOALLIME0

A 0MLNOJ 30 OITIN ONOJ V138 30 ONINVO 1'F'N VAVNINONIO NOIDNOI'3 30 OVOINN ¥1 30 NOIVNIHO VNINd 3161S0d V1 ¥30318VISI

SINOIDVNIWY3LIA 3 NQIDOVINDNIA A SOI¥ILIED ‘SOAILIFAO

3} TW 001 / YONIAIA / "0¥VdY |

OLNIINYIYVAY

opns Zw 00725
opEns 7w 00'GE'|

SIS
348N SVRY

VAININ NOIOV100

SIVO0T SYAALSIS

('v'N'01 V1 30 £L LdV T3 N3 001D318VLSI OWINJW T3 NYdINdWND 0SYO 0C00L N3)
SINOIOVLOQA V¥Vd SYWINIW SVA¥ISIY

LVH / NA 898 SYONIIAW 30 XYW QVaISNIQ
AW 62 TWi0L
‘NA 61 VIGIN QYaISNIA
‘N OF VIGIN QVASNIA O'dA

SYONIAIA 30 WN

V}9070dlL

SVANZIAIA 30 OWIXVW OY¥IWNN A AvaIsN3a

OINAI¥LYND 4oL

NQIOVAV90Yd

NOIOVZINVERN 30 OLOIA0Yd A NQRVTIOHVAY 30 0LOIAOYd ‘ITIVLIT 3 OKINLSI

0TIONYYS3A 30 OLNIINYINYd

~

NQIOVSN3dNOJ NOIOVMLOY 30 VAILSIS

NOILSID

S ZW /1 7w cg'o VE0TO OVONIBYOlAIa3

VIONITIS3Y w8019 0sn
VAVZIYONIWIOd NOIDVNIQ¥O

434 6SY 0 0 0 0657 V138 30 ONINYD

O [P | oo | CEbm | ot | wew e

STVAIND SYAALSS

OIN3IIWVHOIAOYdY 3d SINOISID

NOIOVOI4ILN3AI

VYW138 30 ONINVO—13n,

NOIOVNINON3IQ

850 065 051y 101
0zr's 0z 058 VIGIN OVOSN3Q | YWT3E 30 ONIVD
OLVE 060 00g°L vYavsoay 0'dA
_. M< vavAldd OANIINYINYId 30 VALLVIINI (zw/vn) oian (vN) 0AL3"80 NODVZIINIOONOH (1 zw) osn vay
ITVL30 30 OINLS3 OLNINYENYId 30 Vol OINIINVHOIAONY 30 3LNIOLI0D TEvaLia3 “dns
01l8vd3d 30 V3dy OL¥Vd3Y 30 V3¥Y 130 OLNIIWVHIIAOAY
09YILNYS 30 N3Q¥0 /O — ¥YW13g 30 ONINVO /O NORYZIv¥O0T
. 000 (5 2W) SOUIMTON SIVINZD SVAALSIS | % I OdA IVANIEVOLIa
13IN°0O-ONNS 31830 vy 00'658°L (5 2w) WIOL 03NS | 0GVAIIOSNOD ON ONVEMN O3NS T30 NORYOLISYTO

1VENLONYLSI NOIDVNIQEO

OT11044vS3a 3d OLNIINVINVId 30 SVIYY

vYiNT13g 3Ad ONIAVO LIN'O—ONNS

NOIDVOHILNAAI

J0lB1U] buliojsy 8p baly -OdVAdITOSNOD ON ONVEdN O3NS




24 de abril 2014

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

194

agina

Num. 78 p

1Y'3'd NQIDYLINMEd

S3¥AIT SYIWY 3Q VO0T VANILSIS B

.-Av .-v-

,-—v g
“IV3NM 3ND018 O'd'A JYITINYARINTG %v_-v_pv_mv-‘_x
AATNATNATY

SANIO 3d VOIISINVEIN NOIOVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

V1IN OTIO¥¥YSIA 30 OLNIIWVINYI T30 SINOIOVNINNILIO SV V VAivLO3AY VDI90T0IN0MY NOIDJISONd ¥1 30 0QVLINSIY T3 3nD 30 0SYO NI
NN 30 NQIONOF'T A NQIIVEOHdY ‘NQIOVLNISIHd V1 VALLAIOIYd Y¥3S OTIONAVSIA 30 OLNIINVINYTY T30 NOVLINVAL V1 ¥ INIWVIAISd

V1 ¥0d SVAVIdIOV A SYQYOLLLN® ALNIWALNIOLINS N3LST 3nD FYdNIIS OLNINVINVIA 30 SVANOLd STUNIIONOASINN0D SV HOd SOOYOLIGON M3S
Ny¥00d 3n0 SINOIDYNIQHO A SORIVIA 30 NOIDGIOXT ¥ N09d T30 SOULINYAVd ¥ OLNVAI N3 SINODVNINALIA SV1 SVOOL SVALLJII3d NY3S

“VNNOTY_NQIOVZINNIONI ¥IDIX3 Y400d ¥OLOWOY¥d T3 IN QVT3Idodd

'YOIQT03N0YY NOVJIASO¥d 30 VHE0 A DLINO¥d
SINOIDYNINYILIO 30 NOVINONIA
“IVAOINIH ONSINYENN 30 YNDLIO

“OVOIALLONGOYJI 30 A YNISYVA NQIOVILIS VNN N3 NVHLNINONI 35 OVONVLOV 1 N3 3N SONRRIAL SONN ¥ 0SN 3va SORALRD

WNVEHN YAVEL V1V QVOINNLLNOD OQNYQ ¥VN3THO

‘0IdIIINGN T3 N3 VOI93L0¥d YONIAW 30 YONVH30 V1V VaNLy3800 ¥va SOALI'E0
“OIdIINN T30 31530 OAIFN¥3d T30 NOIOVNIGHO A NOIOVZINVENN

SINOIDVNIWY313A 3 NQIDVINDNIA A SOI¥ALIYD ‘SOAILIrgO

) ZW 001 / YONIAW / DHVdY |

OINIINVOHY Y

(4 Zw 00'282°) ORNS ZW 00%60'L

opns Zw 00'8I9°L

SIS
SEN SVIY

VAN NOIDYL0T

STWO0T SYAALSIS

('v'n'01 ¥1 30 £1L LYV T3 N3 0QI318VLSI ONINJN 13 NYHITdANO 0SYD 0QOL N3)
SINOIOVLIOQ VIVd SYWINIW SYAYISIY

UVH / AA €78 'SYONIAIA 30 "XYA QVOISNIQ
‘NA €6 WI0L
AN 9 VIGIN QVaISNIa
‘NA 8 (2 + plpg :vHNLIV) VINIT 3NDOTE ‘0°d'A HVITIAVANNTA

SYANIAA 30 N

V[9070dIL

SVANZIAIA 3@ OWIXVW O¥IWNN A dvaisNaa

OINFRLYND 42}

NOVAVYO0Ud

NOVZINVEN 30 OLOIA0YA A NORVTIOVAIY 30 OLOIAOYd WORALNI YANOL3Y 30 TWID3dST NV1d

OTIO¥HYS30 30 OINIINVINYId

NOIDYSNIdNOI NOIYNLIY 30 YWALSIS

NOILS3IO

s qw /3 qw 080 B0 avanigvydlia3

VIONIQIS3Y 8019 oSN
VAVZIIONIWIOd NOIDVNIQ¥O

966 e 0 0 0 orre VNION3NID

AR [WEA | G | ot | o G| wen venm 0

STVHINID SYWALSIS

OLIN3aIWVHDIAOYdY 34 SINOISID

L0 o8 9868 WL0L
o'l o' SuuL VIGIN QVaISN3Q YNIINGND
050, 060 U8 TVINM 300078 "0'd°A MVITIAVANTY

v

0ldvd3d 30 v3dy

ORIIdONNS

NOIOVOIHILNIAI

vavAldd
YORALNI Y043 30 Nvd
YNION3 ¥1 /2

31530

LYNIONINIO HOIM3LNI VA¥O43d 30 NVd,,

OLN3INY3INVId 30 VALLYIOINI

OLN3INV3INYTd 30 v¥N9ld

NOIOVZIT¥001

vy

NOIOVNINONIQ

(zw/vn) oigIn
ol

(vn) oALZrED

NOIOVZENZ9ONOH ( 7u)
3 2NI0LF00 TBVOLIA3 NS osn s

OLY¥Vd3y 3d V3I¥Y 130 OLNIIWVHOIAOYULY

%8

‘O'dA VANIgYOLNA3 | 00'00SLL (s zw) WioL I0IRAANS

(s Zw) SOGINTONI STTVHINID SYAALSIS |  0OVAMOSNGD ON ONVEMN 03NS 130 NOIOVLISY IO

TVINLONYLST NOIDOVNIQIO

OT110d4vS3a 3d OLNIINVINYId 30 SVIIY

VNIONINIO JOId3LNI VINJO43d 3A NVId 9Old3d ONNS

NOIDVOHILNAAI

JOlBIUl DWLIOisyY 8p paly 0AVJITOSNOD ON ONVEdN O3NS

v¥/S17000



195

agina

Num. 78 p

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

24 de abril 2014

v¥7/S17000

VIDAVd NVId NOIQVLINMZA

IVION3AIS3Y OAVZIHOLO3S

SANIO 3a VOISINVIIN NOIOVNIQYO 3d TV¥INIO NV1d

VN9V NQIOYZINWIANI ¥I9IX3 Y¥00d ¥OLOWO¥d T3 IN 0YO3Idodd

V1IN OTIONYS30 30 OLNIINVINYId T30 SINOIOVNINYILIT SV V VAVLO34Y VI90T03N0NY NOIJO3ISO¥d V1 30 0QVLINSIY T3 3D 30 0SYD NI
VOID0T0IN0FY NODOIASOYd 30 VIO A 0LITNOHd

NN 30 NOIOND3MT A NOIOVEQNV 'NOIOVLNISIHd V1 VAILGIOIHd Y¥3S OTIOMHYSIA 30 OLNIINYINVIA T30 NOIOVLINVAL Y1 V IININVATAA
“IVIDINIH OWSINYEN 30 YNIJLI0

V1 ¥0d SVOVLAIOV A SYOVOLLLAM ALNIWIINIOUNS N3LST 3D RdNIIS OLNAINVINVIA 30 SYAN9I SINIIANOJSIHH0D SV1 ¥0d SOOVOLIGON ¥3S
NY¥00d 3N SINODVNIGYO A SORIVIA 30 NOJIOXT V "N109d T30 SOMLINYHVA ¥ OLNVND N3 SINODVNINYILIA SV SYQOL SVALIIRIA Ny¥3s

“QYOALLONGOYAAI 30 A TYNIDMYIN NQIVILIS VNN N3 NVALNNONI 35 QVOIVNLOY V1 N3 30 SONIMAL SONN V 0SN ava
VNVEHN VAVAL Y1V OVAINLINOD 0ONYA HVNIGH0

SINDIYNINGELIA 30 NIDYININA

SOALND

‘OIdOINN 13 N3 YO9IL0¥d YONIAIA 30 YONYAIQ ¥V YANL¥3800 ¥va
OldIDINAN 130 31530 OHLINHId T30 NOIDVNITY0 A NQIDVZINVEMN

SOALLI'EO

SINOIDVNIWY3LIA 3d NQIDVINDNIA A SOI¥ILIED ‘SOALLArd0

2w 004 / VONIAW / DuvdV | 7

OLNIINVOYYdY

(+ 2w 00°9L2°6) 0fans W 00260’
opns Zw 00'8E9°}

STIVI0T 5INOIYLOQ 30 VAYISIY
S8 SVIY

VAININ NOIYLOD 7

SI¥D07 SYAALSIS

(OLNIINV3NY1d 30 OLNINY1D3Y
73 N3 01S3NdSIA 07 OWOD ISV 'V'1'0™T V1 30 £L "Ly 13 N3 0aI0318VLSI OWINJA 13 NYHdANO OSVYO 0dOL N3)

SANOIDVLOQ VEVd SYWINIW SYAYISTY

QINZRLYND Jo)

NOOVAVHIDYd

NQIOVZINVERN 30 OLOIAO0YA A NQRVTIONVAIY 30 OLOIA0YA “WIJ¥Vd NYd

OTIO¥YYSIA 30 OININVINVd

NODVSNIANO) NODVNLOY 30 VAGISIS

NOILSIO
16 7 WioL
9 VIGIN OVOISN3D
24 T+8 AN 3N0078 OdA HVIINYANM
9% T+8 VAN 3ND0T8 AYIIAVARINTA

SYONIAIA 30 N 7

V9004

SVANZIAIA 30 OWIXYW O¥IWNN A VIO010dIL

VAVZI¥ONIWIOd NOIDVYNIQYO

eV

0ldvd3d 30 v3dy

N8dd'ON-SNS

NOIOVOI4ILN3AI

VavAIdd
VI0dYd NVd

YLNOI¥O 30 ¥S3¥3L /2

J1S3040N

JLION VYNQ3IG TVIOHVd NVd,

OLN3INY3INVId 30 VALLYIOINI

OLN3INV3INYTd 30 v¥N9ld

NOIOVZIT¥001

vy

NOIOVNINONIQ

[ 658 [ 4 4 0658 R
VN OALTENS [ VN %0} OINANVINAAY | (5_2w) HOLD3S (s Zw) ¥01935 | (VN) OLNINVHOIAONIY (vN) 0AL3rE0 WL
OLNJINYHOIAOHAY | TV "dS3HH0D AONdY v 0LI¥ISAY T3 N3 0QINTONI 30 05303 OLNIINVHOIAOHdY
STIVUINIO SYNAUSIS
OIN3IIWVHDIAO¥dYV 34 SINOISID
99'0 0658 0598 vloL
00zt oL 0001 VIOIN OVaISN3Q
v . 140N VWAl
56T 06% 5667 WINN 3NDOTE 0'dA AVIINYARN
§50G 00'L §50°S V3NN 3nD078 ¥YIINYINNd
(zuw/vn) 03w (vN) OALLIME0 NGIOVZIINIOONOH (3 2w) osn ¥01035
OLN3INYHOIAOHC) OLNINYHOIAOH) 30 ANI0LF00 T18YouIa3 ‘dns
OLY¥Vd3y 3d VI¥Y 13a OLNIIWVHOIAOYULY
o - 9669 (LVH / "AIA) W09 OVOISNIQ
990 (s zw / 3 zw) V8019 AvaNIgVoIIad
0 (S Zw) SOIMTONI SIIVAANID SYWASS | qyonsqismy W80 05
ozigl (5 2w) W10 JOLNIANS | 0QVZINOLOIS TIVZINVENN 0713nS T30 NOIVLIISYTD

OT110d4vS3a 3d OLNIINVINYId 30 SVIIY

IVANLONYLSI NOIDOVNIQYO

JLHON VvINAZIG 1vVIOdVYd NV 1d

Nddd ON—SMNS

NOIOVII4ILNAAI

0198S  ‘0dVZIYOLO03S F1gVZINVEdN O13NS




24 de abril 2014

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

196

agina

Num. 78 p

VIMLSNANI OI¥VIOY3L 0dVZI¥OLO3S

:

IVIDYVd NVId NOIDYLIWITEA

SANIO 3d VOILSINVEIN NOIOVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

=

-

1
i

e

.

o

=
/) ﬂﬂ—:\—H
£u

"OLNINOJ 30 OREALSININ T30 SVHLLI¥YVO 30 TYINII NQIOJZMIO V1 30 T1BVHOAVA INH0INI OAINN YHRIENOI 35 £ A T SISV4 SY1 Vavd
‘OLNINO4 30 OUSININ T3 ¥0d SYQVZRIOLNY ¥3S NYX383Q 6v-V.
V130 30VIN3 T30 3LHON VLIHOTY V1 NOD NOIXINGD Y1 OWOD ISV ‘=Y Y1 ¥ NVLO34V OLNVNO N3 ‘I 35V V1 30 NOIOVZINVENN 30 SVHE0 SV1

“VNOZ VHSIN V1S3 Valvd SYNLLIVASI A SOPNWNOE 30 SILNVONIOD SOINIINVINYIA SO1 N3 S000T1BYLST SINOIJIANOD A 0SN TV FIEVIINISY
VTI ¥ ONYOL N3 0QVARd 348 00VAST NN OONIIOTIAVIST “MYWOTYHINYI 30 VONIOVH V1 3480S NOIOIL0Nd 30 OLIBNY NN YXVNINY2I3A 35
VN9V NQIOVZINWIONI ¥I9IX3 Y400d HOLOWOY¥d T3 IN QVT3Idodd

V1IN OTIONVS3A 30 OLNIINVINYID T30 SINOIVNINYILIO SV V VAIVLO34Y VI90I03N0HY NOIJDIISOd V1 30 0OVLINSIY T3 3nD 30 0SYD NI
'VOIYT0INOYY NOIIASONd 30 VHE0 A OLONO¥d

NN 30 NOIINDI'T A NOIDVEOYAY 'NOIOVLNISIHd V1 VAILIFOI¥d VYIS OTIONHYSIA 30 OLNIINVINVIG T30 NOIOVLINVAL V1 ¥ IINIAVARIA
'SOPMNYOE A SYNLLMYAS3 'SINID ¥0d OQYEONAY TYAIDINNIMILNI NDIOYNIGN00O 30 OININNI0a SINOIDYNINYILIO 30 NODVINONIA

13 N3 0QRIBYLSI 01 ONDD JSY 'SNVL0d T30 ILNIIANOSIA00 YHOU V1 N3 SOV IJAALNOD NOIVNIOY 30 SOREL, SO1 NORVINdY

30 Ny3S 31 'SNVI0d 130 ,0W13d T3, WWRIVSIHANI IN0MVd Z1-3 QVOINMLHOAO 30 Vaby 130 OLIBAY 13 N3 ¥0103S 3LS3 OGINTONI dVISI TV
“ANIIGNY OIGIN 30 VIHI'ISNOD Y1 30 WIONINO¥A NORDVIITI] V1 ¥0d OQVAHONI 01 30 OLNIINIAAND NI

QIVIIDINOG N39INO 30 SONAISH 30 VAILDITIS VAI9DO V1 Valvd OIdiNN OLNNd NN 30 NQIDISOSIA V1 VHINTONI H0LO3S T30 NGIJVNIQHO V1

“OYOIALLONGOYAAI 30 A WNI¥VA NQIOYNLIS VNN N3 NVHLNINONI 35 QYAMVALOV V1 N3 3N SONJMMIL SONN ¥ 0SN dva SORILRD
YNVENN YAVAL V1V OVOINNLLNOD OGNV ¥YN3H0

“OIIIINA 13 Valvd
VOINONOD3 NOIDOVALY 30 A SOK0IIN 30 OITONN NN N3 01035 T3 JSOONIUYANOD “Nvd JINISIHd T3 ¥0d OOVILNYd SINOIVOINANOD SOALL3TE0
30 VWLSIS OAINN TV OINMP ¥v1S3 30 VINOQI NGIOVALIS NS OUNYHIIAOHAY OIdIJINI T30 3LS304NS OHIINR3d 130 NQIOYNITHO A NOIOVZINVEHN

SINOIDVNIWY3L1IA 3d NQIDOVINDNIA A SOI¥ILIND ‘SOAILANAO

32w 001 / “0¥vaY | OINIINVOUYAY

(4 7w 00'762°%) 0w ZW 00'929'L SIS
oM ZW 00'S8L'S SN SvAY
VAN NOIDYL0T STIV01 SVHALSIS

(OLNIINV3INY1d 30 OLNIWYIO3Y
73 N3 01S3NdSIA 07 OWOD ISV "v'N'0™1 V1 30 L “L¥V 713 N3 0QI0318YLSI ONININ 13 NYITdAND OSYD OQOL N3)

(s31vD01 SYWAILSIS) SINOIDVLIOA VEVd SYWINJW SYAYISIY

OINIHLYN 1L NOIVAVIO0N

NODVZINVYN 30 0LOIA0Nd A NOIOYTIONYAIY 30 0L0IA0¥d “IVIOUVd NV1d OTIONHYSIA 30 OINIINVINY

NOIDVSNIdWNOD NQRVNLIY 30 YNALSIS
NOILSID
000702 £ +vrva IVILSNONI 3 ORYVIONIL

(+ 2w) YWIXYW VQINKLSNOD 310143dNS (SVINY'd 30 XYW N) vanLTv osn

VWIXYW avallgvoldiaa A YWIXYW ViNL1Y ‘osn

VAVZI¥ONIWIOd NOIDOVNIQIO

L1951 seLL oz s9eT 0 zseLl UYWOIVHIIVW
VN ONLI'ENS | VN %01 OLNIINVINAAY| (s Zw) 01035 (s Zw) 401035 | (V) OININYHOIAONY (V) HOLO3S ¥ "dSTA¥0D -
OLNINVHIIAO¥AY | TV “dSTAH0D ‘AQNdY ¥ OLRDSAY 13 N3 0gnONI 30 05393 OLNIIYHIINOUAY

STIVHINZD SYCLSIS OIN3IIWVHOIAOYdY 34 SINOISID

v av VAVAISd

OL¥Vd3Y 30 vady| 1VIo¥vd Nvid
YYWOTVHOI YN

Wdd 'OS-SNS | 3:s30uns

NOIOYOIILNIQI| «¥YNOTYHOIYA TWIO¥Yd Nvd,

OLN3INY3INVId 30 VALLYIOINI

OLN3INV3INYTd 30 v¥N9ld

NOIOVZIT¥001

vy

NOIOVNINON3Q

£5'0 zseLl 707 WioL
e5ELL S8 riv0T TVIMLSNONI OIVIO¥AL | YYWOIVHIIYW
(zw/vn) oigan (vn) 0AL3rE0 NODVZIINIOONOH (4 7w)
ol 30 3UNI0IE0D TI8VOLI “dns osh 01933

OL¥Vd3¥ 30 VI¥Y 13d OIQIW OLNIIWVHIIAOUIY

(s zw / 3 Tw) WEOTO  AvANIEYOIdIa3
S9£°T (5 Zw) SOOINTONI STIVHINID SYNALSIS | WIMLSNANI ORIVIONIL 8019 0sn
073nS 130 NOIOVIIISY D

ovze (s Zw) (VIAOLNY 30VING) SOOVLNOI3 A SOLRIOSOV STIVHINID SYAAUSIS | +690

OLr'67 (s zw) VLOL 310I4¥3dNS | OAVZROLIIS FIGVZINVENN

IVENLONYLSI NOIDVYNIQEO

O0110ddvsS3d 30 OLNIINWVINVId 3A Sv3IdY

VNOTVHOTIVIN VIOdVd NV1d Ndd 0S—SNS

NOQIOVIIILNAQI
J0199S 0QVZIYOLOo3sS F18VZINVEdN O13NS

v¥/S17000



197

agina

I3

Num. 78 p

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

24 de abril 2014

/S¥000

,\\\\\\ 777577577

VAVZISJONINGOd NOIOVNIJHO 3d ONV'Id

0772075755225
7000

7
777
77

7057752055055

717
/7

7

775
770507577

777777577

07057/

7 i
%

uoidaou0) e ap BuDUBEA P
Jedioiunyy ounwse).

SANIO 3d VNVIIN NOIOVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

*DZN|DPUY DOINDJPIH UQIODI}SIUILIPY D| D SONBD ap DIJS}DW US SULIOJUl 9SJUDYIOIOS DJGDp ‘0[|0lIDSap ap
oJnbiy 0] 9p uQlPDpgoudd D| Dund ‘OWSIW ISy "DOIYSIUDGIN DAI}DULIOU DISS P (Z'6 14D |8 Us o}sandsip

o] 0 A @jusipuodsa.ilod UQIODISIba| D] D SWJOJUOD SOPD}IWI| UDID}SS DPD}ISYD DUOZ D| B8P SOSN SO
‘021|NDJPIH 021jgNd OIUIWOQ [8P UQI028}0Jd @p Duoz D| Jod DPD}d8ID DJUBNIUS &S DaJD |8 anb oppg —

'$04qI| SD3JD SD| 8P POPIDUOIOUN) A UQIODZ||DOO| D| JDIO[BN —

'SaSal SIas ap owixpw ozo|d 2 us ‘s|pyeQg op
0lpn}s3 UN ap UQIOD}ILIDI} D| UQIOaIOU0d DPDNIapD ns pind pullanbal ‘NO9d ejussaid o US 993|qDYSd
5S USIQ IS ‘UDIODUSPJIO DYDIJ "OUIOIUS [0 US S}UBLUDPDNOIPD SOJOPUDIBSIUI SBUSWNIOA SO| JDUBPJOSY —

'5}usbin ojusiwpaup|d |9p $0213SIUDGIN SosydWDIDd SO| JpJodiodu| —

‘SOAILIrE0

'900Z/L1/8 PAIULep uoldpgoudy - ofen(13uo] |3, [PI9IDd UP|d 0QYYOJYOONI OLNIINYINYId

SINOIDVNIWAILIA 3 NQIDVINDNIA A SOI¥ILID ‘SOAILINGO ‘OAVIOJYOINI OINIAIWVINVId

+2W 00 / DuvdY | Ol¥YION3L

dNS N3 'AIA/D¥VeY S0 + ONVLOS N3 NIA/DHVdY | WIONIQISTY OINIINVOUYdY

(1 zw 6e2'1) oRns Tw Zog W08

(3 2w g0v) oans gw /07 TVIOINOD

ofBns 7w 04T OAlLYO30 SIS

ofRns Zu 0009 3IN320T OINT)

oS 7w 98gY| SN Sy
VHINIW NOIOVLOQ STVI0T SVHALSIS

(OLNIINVINY1d 30 OLN3WVIO3Y
73 N3 01S3NdSIA 07 OWOD ISV "¥'N'071 V1 3@ L LYV 713 N3 0Qi0318VLSI ONININ 13 NYYITdAND OSYD OJOL N3)

(s31vD01 SYWALSIS) SINOIDV1IOA ViV SYWINJW SYA¥ISTY

AA 907 Tvi0L
lv+G6+8d ‘a  vNOZ
1v+v+8d 0 VYNOZ
ETMHMM m «uww VAN 3N00TE VIV
SYONIAA 30 N VAIXYA ViV V9070dLL

SVANZIAIA 30 OWIXYW O¥IWNN A VANLTY ‘V[9010dIL

Syv

OLdVd3d 30 v3dyY

J3-10-I1dV
NQIOVOI4ILNIA!

YavAIYd

W0V NvId

vavivo vl 30 ONINYD /2
JLMON

L073NCILY0D 13, 03—10—IdV

OLN3IWV3NYId 30 YAILYIOINI
OLN3IWY3INVTd 30 vanold
NORVZIMYI01

LER

NQIOVNINONIA

(AIA %0£) Z YNOZ OINIRLYND .2
(AIA %0L) L VNOZ “OINZRLYND 21 NORVIVEO0
3ITVL30 30 0l0nLS3 OTIONMVSI0 30 OINIINVINYId
NOOVSNINOD NOIOVNLOV 30 VAGLSIS
NOILSID
VAVZIIONIWIOd NOIOVNIQIO
s6'0 00'cLLL9 00°L oo'eLLLY 12041 WINN 30078 MYV AT omNMLIod |
(cw/vn) oi3n (vn) oAu3rE0 N9IOYZI3NIOONOH (4 7w)
ol 30 3LN3I0LE00 TVl “dns (s 2w) 3013340 osn &v

Oly¥Vvd3a¥ 30 V3I¥Y 130 OIQIW OLNIIWVHIIAOYIY

6397 SINOIDVIINNNOD "9'S 15 (LYH / "NIA) v80T9  QVQIISN3Q
60 (s zw / 3 Tw) WEOTO QVANIEYDIdIa3

. 5 < 7w
1v2s S3¥8N SYRYY 9 (s Zw) STIVHINII SYAILSIS | oo WE0 0Sn
8621L (5 Zw) VL0L 3I0LYIANS | QOYNICYO TIEVZINVEYN 013N 130 NOIAVIIAISVTD

IVENLONYELSI NOIDVYNIQEO

OQVIOJYOONI OLNIIWVINVId 30 SVIIY

o 1dNriLd4oo 134 03— 10 —1dV NOIDVOHIINaaI

*10}29§ :OAVNIQYO F19VZINVIIN O1ANS




24 de abril 2014

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

198

agina

I3

Num. 78 p

SDPIPSUW  SD| OSDJ NS U3 0PUBIO9|gDISa ‘DIINRJPIY PD

‘uglousaaid ns pupd splupssdsu
qopunul ap obsals uod spuoz sa|qisod sp| ap

OAJ}DOI}I}USP! OIPN}S® UN 9S499DY DI9G3P ‘DOI}SLUDGIN UQIODN}OD 3}udsaud D| 9p 0][0JIDSIP D OIASIH
'DZN|DPUY DIINDJPIH UQIODI}SIUIWPY D| D SPNOD 8p DIUSIDW US 3WIOJUl 9SIDYIJIOS DI9Gap ‘O[|0JIDS3p dp
pinbl} D] ap ugloDqoJdD D| DU ‘OWSIW Sy "DII}SLUDGIN DAIIDWIOU D}S® 8p (z'6 '}D [@ Ud o}sandsip

0| D A 2}uaipuodsaliod UQIoDISIBA| D D BLUIOJUOD SOPDYI

I| UDJD}SS DPD}O3D DUOZ D| 8p SOSN SO|

‘001|NDJPIH 001|qNd OlUIWO( [P UQID92}04d 8p DUOZ D| Jod DPD}OSLD DJIUSNOUS s DaJD [ anb opopg —
‘ofngip [op DIDOSe JOADW Ns 8p ua}nsal anb SaU0ID2IILOD

K sauojonidopo sp| ap oinfued uis ‘N'09'd |ep soup|d so| op ugiopuspJo D unbas pPoJnd Bp sa4q))
sojondse so| A uQioDIYIPS D Bp OWOD ISD ‘spOIGNd SUOIOD}OP SD| 9P UQIODZIIDIO| D| B}UD|MNOUIA DUSS —

SANIO 3d VNVIN NOIOVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

‘2}usWIDPDqI|INba

SD|OPUANQIIISIP ‘SOUOIODIOP 9P SDAJSS3J SD| 8p PDPIDUOIOUN) A UQIODZIIDOO| ‘SBUOISUSWIP SD| JDJO[ajy —

'sasaWl slas ap owixpw ozold |2 U ‘'a|p}aQ op

0lpN}sS3 un 8P UQIOD}IWDJ} D| UQIO840U0d Dpppndapp ns puod pliuanbas ‘NO9d 9jussaud |9 us 299|qp}sa
9S USIQ IS ‘UQIODUSPJO DYOIJ 'OUJOIUS [ US 93USUDPDNISPD SO[OPUDIHSIUI SSUSWNIOA SO| JDUSPIORY —

‘a}usbin ojusiwDaLD|d |ap SOD1}SIUDGIN SosyawpJIod SO| JoJodiodu| —

‘SOAIL3rE0

~
Sy
A
=
N /

>
o %
v >

= &w««

.

[

NQIOVOI4Id3 30 38817 v130¥vd §

VAYZIJONINGOd NOIOVNIJHO 3d ONV'1d

—— PO\
=

——
S

: U
A
o Y
)
— &1s\\ \

—

AN
AN
VAR
%

e

(e

Eoegrgd—Fra e ]

TS
AARAARY
SAGARRNIY

"£002/1/0€ :oAjluYaq ugogoudy Zy A OF LU ‘UQI0] /O Ul Bjp}a( ap OlpNnys3

*00VHOd¥OONI OLNIINVINYId

SINOIDVNIWYLIA 30 NQIDVINDNIA A SOI¥ILIYD “SOAILINGO ‘'OAVIOJYOINI OINIIWVINVYId

}2W 001 / 0dvav |

dNS N3 'AIN/¥YdY S0 + ONVLOS N3 AIA/-DdvdY |

Ol¥VIoN3L
WION3AISTY OINIINVOYYdY

of2ns 7w 00°000' |
opEns 7w 57'899°6

SdTS
SEN SVIY

VAININ NOIOV100

SIVI0T SVHALSIS

('v'n'01 ¥1 30 £1L LYV T3 N3 00I0318VLSI ONINJN 13 NYNITdAND 0SYD 000L N3)
(s31vD01 SYWaLSIS) SINOIDOVIOQ VAV SYWINJW SYAYISIY

WWH /AR L8

SYONIAIA 30 "XYA QVAISN3Q

‘NA 91

I0L

lv+e+8d ‘4 VNOZ
lv+z+dd 'Y VNOZ

AN 3N0OTE WYY

SYANIAA 30 N

VXYW VULV

VI9070dUL

SVYANIIAIA 30 OWIXYW OY¥IWNN A AVAISNIA ‘VANLTY VI9010dIL

OINIWLYND L

NOIOVAYO0Hd

3ITVL30 3 0IaNLS3

OTIONHYSIA 30 OINIINVINYId

NOVSNIANOD

NOVALOY 30 VALLSIS

NOILS3D

s oW /3w g8

VB0 QvaIavolioa

WIONISTY

8019 0SN

VAVZIYONIWYOd NOIOVNIQIO

YV

OLdVd3d 30 v3dyY

V1-20-1dV

NOIOVYOI4ILNIA!

VAvAILd
377vL3a 30 oldnLs3

OdIN3O

Z¥ — O N '‘NOTI0D /O

LINVAODTY V7, YV1-¢0-IdVY

OLN3IWV3NYId 30 YAILYIOINI
OLN3IWY3INVTd 30 vanold
NORVZIMYI01

LER

NQIOVNINONIA

z8'0 og'gLs'es 0049628 wioL
08'285°S s8'0 00'895°9 VoML VNVAODIY V1
00'966°08 0oL 0096608 WINN 30078 MY AT
(zu/vn) 0i0In (vn) 0AL3rE0 N9IOVZIINIOONOH (1 qw) osn 1oV
ol 3 3301430 TIVLIa "dns

OLy¥Vd3a¥ 30 V3I¥Y 13d OIQIW OLNIIWVHIIAOUIY

Q0'zzLL S3¥8N SV 'S
6L'T9€ VY

(s zw) STIVYINII SYAILSIS
(s zw) V10L 30I4¥3dNS

0QYariosNod ON ONVENN

073NS 130 NOIVIIISYTID

OAViIOJYOONI OINIIWVINVd 30 SVIIY

TVINLONYLST NOIDVYNIQEO

VNVAOODTV V1—20—I1dV NOIOVIHILNIAI
‘lolsju] bwiojsy Sp paly :0AVAITOSNOD ON ONV4¥n O1ans

Y¥/S17000



199

agina

I3

Num. 78 p

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

24 de abril 2014

/S¥000

VAVZIYONINGOd NOIOVNIAHO 3d ONVd

S ————_
B T e e s
POOaa T My
e an ey
BRSO
A
[

e
1

=
o=ttt

TeE =y
==

B

I
ML

P

I

[T
Hinsniil|]
TR

)

5
RS S
‘»mwsum

4]
il |

1[I

Y

SANIO 3d VNVEIN NOIDVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

"91US WIDAI}I USSP
50pPQoJdD 0]|04IDSS( SPp SOIUSWINIISU| SO| 9P SDOI}SIUDGIN SIUOIODUIWIB}SP SP| JpJodiodu| —

‘SOAIL3rg0

'1102/20/2¢ pAaiuyep uoiopgoudy “ || ould [9p DOJB) DT, S|P} 8P OIPN}s3

'£00Z/10/0¢ :PAIjULSP UgIPDgoldy “ || OUld [8p DIU8Y DT, [pl2JDg UD|d

‘0QVYOdYOONI OLNIINYINYId

SINOIDVNIWILIA 3 NQIDVINDNIA A SOI¥ILIED ‘SOAILINGO ‘OAVIOJIOINI OLINIAIWVINVId

LYV VOVAINd

OL¥Vd3y 30 v3dy| 1VI08vd NVd
SOPNNYOE vV VY3L3YYVO ‘6% —V 3OVINI

11dO-€0-I1dV | uns

NQIVOLIILNAl | I ONId 130 VO¥3D V1. dd—£0-IdY

OLN3INV3NYId 30 VAILYIOINI

OLN3IWY3INVd 30 vanld

NORVZMYI01

vy

NQIOYNINON3A

OINI¥LYND 1 NOIOYAVA20¥d
NOILS3D
VAVZIIONIWIOd NOIDOVNIQIO

z8'0 645485 <80 0042169 ovIg¥aL 11 ONId 130 ¥2¥3D V1

(zw/vn) oigan (vn) oAuzrg0 NOIOVZIINOONDH o -

ol 30 31N30L30

OlY¥Vvd3a¥ 30 V3¥Y 130 OIGIW OLNIIWVHIIAOUIY
LIS OLINOSQY SINOIYOINNWOD '9'S 96'0 (s zw / 3 zw) 8OO avaNiEvOldIa3
070'ZL  OGINTONI SINOIOVOINNWOD '9'S (s Tw) SIIVYINZO SYAILSIS | OWvVIaylL wg019 0sn
068'09 (s zw) TV10L 30I¥IANS | 0QYNICHO TIBVZINVERN 073NS 130 NQIOVIIHISYTO

IVENLONYELSI NOIDVNIQEO

0dVdOdHOONI OLNIINVINVId 3d SYIHY

ONId 13d VvVOd30 V1 IHdO—0—IdVY NOIDVOHILNAAI

J0399S  ‘OQVNIddO F1gvZINVEdNn O3NS




24 de abril 2014

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

200

agina

Num. 78 p

VIO3dS3 NY1d NOIOVLIWIMEA

S3¥8I7 SY3¥V 3a V00T VWILSIS D

VAVZISONINGOd NOIDVNICGHO 30 ONVId

558
S
SEEEES
&

=

SANIO 3d VNVEIN NOIDVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

9|00 D| D ‘puoipad 0s9200 A |PIODASS POPINUIIUCD 8P JDIOP 3P PDPIPU D] UCD ‘D@oJod
uUs pDplUN D| 8p S8iql| SpaJp SD| JD2Ign 8p uQ
‘DPIUS4S4 9JUBWIIOIISIUD UQIODOIIPOW D] 9P SDOJIISIUDCIN SSUCIODUIWISYISP SD| JIWNSY —

D| 8p DJ8SDJ} DUOZ D|

‘ounb|p uopZIUWaBpU] JibiIxe upipod Jojowoud |@ ju pppsidoid D] U
‘0]|0JJDSS(] 8P O}USILIDSUD|4 [9p S2UOIODUIWIS}2P SD| D DJD}O2JD SIS||DUD OYDIp 8p OpD}|NSa.
|2 eanb ap ospo uj ‘021bgjoanbip SIs|PUD uUN Bp UQIOD}IWDJI} K uolopgoldp ‘uglopyuesaid

0| DAI}de09.d DJSS 0]|0JIDSS(] 2p O}UBILIDAUD|4 [8p UQIODYILUDJ} D D 2}USWDIAIY4 —

'DJBIGPY) Zd8|DZU0S Uul}snby 020.4iD4

puoo p| opusAnjoul

‘SOAIL3rG0

'DJ4BJGDY) ZB]DZUOY ul3sSnby 020404 ) D] 9p [DIODASE POPINUIIUCD D| OPUBIA[0SAS ‘DJedJDd D| 8p OPuOy |8
U2 S24q)| SD2JD SD| 8p UQIODOIGN D| 8SOPURINB|GD}SS ‘USWINSD 8S SOAI}(GO SOAND ‘@}UBWDAN}IUIEP
opogotdo "y'N'Q*] O O [p10J0d UQIDYADPD ‘N'Q'Y’d (D LQIODIIIPON

‘0QVHOdYOINI OLNIINVINYId

SINOIDVNIWYILIA 3d NQIDVINDNIA A SOI¥ILIYD ‘SOAILIFGO ‘OAVIOdIOINI OINIIWVINY1d

A/ OHvaY |

OINIINVOYYdY

ofEns gw 00'007

SEN SVIY

VAININ NOIOV100

S3II07 SYHALSS

('N'0'9°d ILNISI¥d W QVARIOIYILNY NOO 3ILNIDIA OLNIINVANYId 130 SINOIOYNINY3LIA NNO3S)
(s31¥D01 SYWALSIS) SINOIDVLIOA VEVd SYWINJW SYAYISIY

LVH / “AW 00L

SYANIWIA 30 XV QVAISNIQ

(0°dA) ‘AA T

V3NN 310078 O'dA ¥YIINYNTd

SYONIAA 30 XYN oN

V90704l

SVYANZIAIA 30 OWIXYW OY¥IWNN A AVAISNAA ‘VI9010dIL

OINIWLYNY 1

NOIOVHYO0Hd

HORALNI YIHO43Y 30 WI03dS3 NVd

OTIONHYSIA 30 OINIINVINYd

NDIOVSNIdNOD NQIOVNLIY 30 YWALSIS
NOILS3D
s qu /1w o't WVEOD QVaNIavoLia3
WIONIAS Y WE0T 08N
VAVZIIONIWIOd NOIDVNIQIO
8UTeT 832 0 0 0 su'se 't VNRIVOVN 3TIVO
YN OMLI'ENS [ YN %01 OLNIINVINAY (s gw) vy (s gw) vauy (¥N) OLNANVHOIAONY | (vN) VAU TV ‘dS34H0D

OLNIINVHOIAONAY | TV “dSIANDO ‘AONdY W OLMOSQY 3 N3 0QNTONI 30 05203 OLNIHYHIAONAY HORLNI VRHO43Y 30 V3dY
STIVEND SYISS OIN3IWVHOIAO¥JY 3a SINOISID

IS oL'szy’lL 00zig’t W0l

oL'sty s8'0 68'005 OMYOMIL | wNaavovW D
00'000°L 060 et AN 00 DI WIINVANTIA
(zw/vn) oigan (vn) oAu3rE0 NORYZIINIOONDH (1 7w)
8 AV VAvAILd QUNIIVINYTA 30 VALVIDINI al 30 3UNIDIE00 TIvoua “dns osn &v

0ldvd3d 30 v3Idy

WO-¥0-1dV

NOIOVOI4ILNIAI

OLN3IWY3INVTd 30 vanald

IVI103dS3 Nvd

OlY¥Vvd3a¥ 3d V3I¥Y 13d OIGIW OLINIIWVHIIAOUIY

YNIYYOVW /O
OYIN3D

LYNVAOOTY V1, V1-20—IdVY

NOIVZIMYOO1

vy

NQIOVNINONIA

Q00
00°0¥T'1

(s Tw) STIVYINZO SVYAILSIS
(s zw) Tv10L 31014¥3dNS

% 00}
0Q¥ariosNod ON ONVE¥N

"0'd'A Qvaniavoldial

073NS 130 NQIOVOIISYTD

IVENLONYLSI NOIDVNIQEO

OQVHOddOONI OLNIINVINV1d 30 SVIYY

VNIIVOVIN FT1T1VO

NO —+ 0O —1dVY NOIDVIIHILNAAI

JOls1U] DWIojay sp Paly 0AVAJITOSNOD ON ONVEdN O713NS

v¥/S17000



201

agina

Num. 78 p

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

24 de abril 2014

v¥7/S17000

VAVZI4ONINGOd

NOIOVN3IddO 3d ONV1d

B

o
S
SR
R
S

% R

& %
SESRL s
S s
SRS ey
s R RERE o
e S
R R s i
SR SRR
g -QOY
R = = 33 KRN e
ey SR
R G
IR R
S R
RS RS
o R

Sy

KX R

segne

R
R
5

s
X
5

SANIO 3d VNVEIN NOIDVNIQYO 3d TVIINIO NV1d

‘a}uabia o|jo1upsap 9p OjuslWDaUD|d [9p SDI}SLUDGUIN SSUOIODUIWIBYSP SD| Joiodiodu| —

‘SOAIL3rE0

'00Z/90/62

ula@ uolpgoady -

IpoUDIY [3, 3lIP33Q 3p olpnys]
:00VYOdHOONI OLNIINVINY1d

SINOIDVNIWY3LIA 3d NQIDOVINDNIA A SOI¥ILID ‘SOAILIGO ‘OQVIOdIOINI OLNIIWVINVYId

VONIAIA / OLNIINVO¥VAY |

OLNIINVOUYIY

opns Zw 00°000°¢

S398N SV

VAININ NOIYL00

S31¥007 SYALLSIS

(0QVHOJHOONI OLNIINYINYId T30 SINOIDYNINGILIA NO93S)
(s31vD01 SYWALSIS) SINOIOVIOA VEVd SYWINJW SYAYISIY

6 ¥V

01dvd3d 30 v3dy

93-950-1dV

NOIOVOI4ILNIAI

VAVAIdd
37v130 33 oldnls3

VTIV4 30 73NNV 'O — 0LV OT13NFILY0D 130 'VAAY

JLJON—0HLNID
LOTIAVNYEO 13, 93-G0—IdV

OLN3INV3NY1d 30 VALLVIOINI

OLNIINV3NYTd 30 Van9ld

NOIOVZIT¥O01

vy

NOIOVNINON3IQ

LYH / NA L8 SYONIAN 30 XYW QVOISNID

A 0L YOYSO0Y VIIAVAIND

SYONINA 30 XYH N V10704l

SVANIIAIA 30 OWIXYW O¥IWNN A AVAISNIA 'V]9010dIL

ONIRLYND oL NORYIYYI0dd

NOILSID

s W /) 2w 160 8019 avaniavaLIa

WiONIQISIY We0To 08N
VAVZIIYONIWIOd NQIDVYNIQYO

60't Zv'9i0le 0zt 8915’1 VIQIN OVOISNIQ “VIONIAIST | OTIaVNVES 13

(zw/vn) 0i03n (vn) 0AILIrEO NOVZIINIIONOH (r 2u)

OLNIINYHOIN XY OLNIINVHOIAO¥AY

30 3IN30IE0I

180143 "dnS

osn ¥

Ol¥Vd3¥ 30 V3I¥Y 130 OIGIW OLNIIWVHIIAOYUIY

00'0
9'85Z°61

(s Zw) SITVYINID SYNILSIS
(s zw) W10L I0IINS

000
0QVOM0SNOD ON ONVEMN

‘0°'d'A @YarIgvoLIa3
073nS 3@ NOIOYILAISYTD

TVANLONALSI NQIOVNIQEO

O0avyOddOONI OLNIINVINV1d 30 SVIIY

O TIHAVNVYHdO 13

JOlU9}U| DUIIOJaY Bp Daly

OFd—S0O—IdV NOIOVOHIINIAAI

‘0avdriosNOO ON ONvddn O0713NS

Sevilla, 12 de marzo de 2014 - El Delegado del Gobierno (Dto. 342/2012, de 31.7, y Orden de 10.2.2014),

Francisco Javier Fernandez Hernandez.



