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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 5 de noviembre de 2018, de la Delegacién Territorial de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio en Almeria, por el que se dispone la
publicacion del acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de 31 de mayo de 2017 que se cita, del término municipal de
Zurgena (Almeria).

Para general conocimiento se hace publico el Acuerdo adoptado por la Comision
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, en sesion celebrada el
31 de mayo de 2017, por la que se acuerda la aprobacion definitiva de manera parcial,
conforme al articulo 33.2.c) de la LOUA del Plan General de Ordenacion Urbanistica del
término municipal de Zurgena (Almeria), en los términos establecidos en el apartado 1 del
punto primero de la parte dispositiva del referido Acuerdo.

De conformidad con lo establecido en el articulo 41, apartados 1 y 2 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, previa inscripcién
y depdsito en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios
Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados, en el nimero de registro 7853, asi
como en el Registro municipal de Instrumentos de Planeamiento, conforme se acredita
con certificacion municipal aportada, se hace publico el contenido de:

- El Acuerdo de la Comisién Territorial Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Urbanismo de 31 de mayo de 2017 por el que se aprueba definitivamente
de manera parcial, a reserva de la simple subsanacion de deficiencias, en los términos
establecidos en el apartado 1 del punto primero de la parte dispositiva del referido
Acuerdo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica del término municipal de Zurgena
(Almeria). (Anexo I).

- La Resoluciéon de 30 de agosto de 2018 de la Delegacion Territorial de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio de Almeria, por la que se tienen por subsanadas
las deficiencias y se dispone proceder al registro y publicaciéon del instrumento aprobado
(Anexo II).

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

Almeria, 5 de noviembre de 2018.- El Delegado, Raul Enriquez Caba.

ANEXO Il

ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO ALMERIA

La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, en
sesion celebrada el dia 31 de mayo de 2017, adopta el siguiente acuerdo.

Municipio: Zurgena (Almeria).
Asunto: Plan General Ordenacion Urbanistica.

ANTECEDENTES

Primero. El municipio de Zurgena carece de instrumento de planeamiento general.
Cuenta con Delimitacién de suelo Urbano aprobada definitivamente por Resolucion de la
Comision Provincial de Urbanismo de Almeria de 20 de junio de 1979, publicada en BOP,
de 19 de julio del mismo afo.
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Segundo. El expediente ha sido sometido al procedimiento establecido en los
articulos 32, 33 y 39 de la LOUA, siguiendo la tramitaciéon administrativa que se resume a
continuacioén:

a) Aprobacion inicial. En virtud de Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Zurgena de
fecha 12 de julio de 20086.

b) Informacion publica: Tras la Aprobacion Inicial, el expediente fue sometido a
informacién publica, y comunicacion a municipios colindantes, emitiéndose Declaracion
Previa de Impacto Ambiental en fecha 6.2.07, Informe desfavorable de la Comision
Provincial de Patrimonio de 20.12.2006, e Informe de Incidencia Territorial de 9.10.2006.

Se procede a la apertura de nuevo tramite de informacion publica, audiencia a
municipios afectados y solicitud de nuevos informes sectoriales, por introduccion de
modificaciones sustanciales en el documento aprobado inicialmente, de conformidad con
lo acordado en acuerdo plenario de fecha 19.4.2011, formulandose las alegaciones que
constan en la certificacidn municipal obrante en el expediente.

Se procede a la apertura de nuevo tramite de informacion publica y periodo de
alegaciones, de conformidad con lo acordado en acuerdo plenario de fecha 28.4.2011,
formulandose las alegaciones que constan en la certificacion municipal obrante en el
expediente.

Se emiten Informe sobre incidencia en la ordenacién del territorio en materia sanitaria
en fecha 25.8.2011, Informe de Incidencia Territorial en fecha 31.10.2011, Informe
desfavorable en materia de cultura en fecha 13.10.2011, Informe de la Diputacién de
Almeria en materia de carreteras de fecha 3.10.2011, Informe desfavorable de la Delegacion
Provincial de Obras Publicas y Transportes de Almeria de fecha 22.9.2011, Informe Previo
de Valoracion Ambiental de fecha 3.2.2012, Informe emitido por la Delegacién Provincial
de Economia, Innovacion y Ciencia en fecha 26.4.2012, Informe emitido por la Delegacion
Provincial de Educacion en fecha 8.3.2012, Informe desfavorable en materia de aguas en
fecha 25.5.2013, Informe en materia de telecomunicaciones en fecha 23.4.2014, Informe
favorable condicionado en materia de Comercio en fecha 28.4.2014, Informe emitido por
la Diputacién Provincial en materia de carretera en fecha 9.12.2014 e Informe en materia
de telecomunicaciones en fecha 17.12.2014.

En fecha 19.5.2014, el Ayuntamiento de Arboleas formula discrepancias acerca de los
limites del término municipal, de conformidad con lo dispuesto en informe- propuesta de
secretaria de fecha 16.10.2014. En fecha 21.5.2017, tiene entrada en el Registro General
de la Delgacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Almeria, copia de
la Resolucién del Alcalde de Arboleas num. 95, de 13 de mayo de 2014, por la que se
aprueba la formulacién de alegaciones en el tramite de informacién publica.

¢) Aprobacion provisional. Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Zurgena de fecha
21 de octubre de 2014, desestimandose expresamente algunas de las alegaciones
presentadas y estimandose otras, de conformidad con la propuesta elevada por la
Comision Informativa de Urbanismo de fecha 4.9.2014, tal y como consta en certificacion
municipal obrante en el expediente.

Tras la aprobacioén provisional, por conducto de la Comisién Provincial de Coordinacion
Urbanistica, el Ayuntamiento de Zurgena, solicita en fecha 4.12.14, informes de verificacion
y/o adaptacion tras la aprobacién provisional del PGOU.

- En fecha 11.2.2015, se emite certificado por parte del Secretario del Ayuntamiento
de Zurgena, relativo al cumplimiento de condiciones para considerar favorable por silencio
administrativo el informe en materia de aguas.

En fecha 11.2.2015, se emite certificado por parte del Secretario del Ayuntamiento de
Zurgena, relativo al cumplimiento de condiciones para considerar favorable por silencio
administrativo el informe en materia de cultura.

En fecha 11.2.2015, se emite certificado por parte del Secretario del Ayuntamiento de
Zurgena, relativo al cumplimiento de condiciones para considerar favorable por silencio
administrativo el informe en materia de ordenacion del territorio.
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- En fecha 17.2.2015 el Pleno del Ayuntamiento, procede a la aprobacion de Anexo a la
Memoria General del PGOU de Zurgena, a fin de dar cumplimiento a las consideraciones
establecidas en los informes sectoriales recibidos.

- En fecha 19.1.15, tiene entrada en el registro del Ayuntamiento de Zurgena Informes
en materia de Comercio, Informe en materia de Carreteras, e Informe en materia de Salud
en fecha 7 de enero de 2015.

- En fecha 25.3.15 tiene entrada en el registro del Ayuntamiento de Zurgena, Informe
desfavorable en materia de aguas.

- En fecha 27.3.15 tiene entrada en el registro del Ayuntamiento de Zurgena, Informe
de Valoracién Ambiental.

- En fecha 13.4.15 tiene entrada en el registro del Ayuntamiento de Zurgena Informe
favorable en materia de telecomunicaciones en fecha 1.4.2015.

- En fecha 15.4.15 tiene entrada en el registro del Ayuntamiento de Zurgena, Informe
desfavorable en materia de cultura, emitido por la Delegacién Provincial de Educacion,
Cultura y Deporte en Almeria en fecha 25.3.2015.

- En fecha 30.10.2015 el Pleno del Ayuntamiento, procede a la aprobacion de |l
Anexo a la Memoria General del PGOU de Zurgena, a fin de dar cumplimiento a las
consideraciones establecidas en los informes sectoriales recibidos.

- En fecha 16.12.2015 se emite informe favorable condicionado en materia de
carreteras.

- En fecha 11.3.2016 se emite informe favorable condicionado en materia de aguas.

- En fecha 4.5.2016 el Pleno del Ayuntamiento de Zurgena, aprueba Adenda
Procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica del PGOU de Zurgena (Articulo 28
Ley 21/2013 de evaluacion ambiental)

- En fecha 3.2.17 tiene entrada en el registro del Ayuntamiento de Zurgena, Resolucién
de 27 de enero de 2017 por la que se emite Declaracién Ambiental Estratégica que
modifica el Informe de Valoracién Ambiental emitido el 14.3.2015.

Tercero. En fecha 9 de febrero de 2017 tiene entrada en el registro de esta Delegacion
Territorial solicitud de aprobacién definitiva del PGOU de Zurgena.

Cuarto. En fecha 16 de mayo de 2017, a la vista de las consideraciones derivadas de
los informes sectoriales y del analisis urbanistico del documento, el Servicio de Urbanismo,
emite informe desfavorable a la aprobacién definitiva parcial del PGOU de Zurgena, en
el ambito del suelo urbano consolidado de los ndcleos de Zurgena y La Alfoquia (excepto
los dos ambitos definidos en el apartado C.3.1.1), asi como las Ordenanzas Particulares
de Edificacion, a simple reserva de la subsanacion de las deficiencias sefialadas en el
apartado G Conclusiones del referido informe del Servicio de Urbanismo; apartado en
el que se sefalan igualmente, todas aquéllas determinaciones que deben corregirse y/o
eliminarse, y que en consecuencia, habran de ser objeto de denegacién o suspension.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

I. De conformidad con el Decreto de la Presidencia de 12/2015, de 17 de junio, de
la Vicepresidencia y sobre reestructuracién de Consejerias, manteniendo vigente las
competencias establecidas por el articulo 6 del Decreto de la Presidencia 4/2013, de 9 de
septiembre, sobre reestructuracién de las Consejerias, las competencias en materia de
planificacién, ordenacion territorial y urbanismo, corresponden a la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio.

El 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 Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, distribuye las competencias que en materia de urbanismo tiene
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la Administracion de la Junta de Andalucia, en virtud del articulo 31 de la LOUA, entre los
diferentes 6rganos de la Administracién Andaluza.

En virtud de lo dispuesto en el Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula
la organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, y
en el Decreto 304/2015, de 28 de julio, a la Delegacion Territorial de Medio Ambiente
y Ordenacién del Territorio, como 6rgano periférico de la Consejeria, se adscribe la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo a que se refiere el articulo 7
del Decreto 36/2014, la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Il. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, es el
organo competente para adoptar el Acuerdo que proceda sobre la aprobacion definitiva
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Zurgena, conforme a los articulos
31.2.B.a) de la LOUA y 12.1.d) 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, al no encontrarse incluido Zurgena en el anexo
del Decreto 36/2014, relativo a las Ciudades Principales y Ciudades Medias de nivel 1 del
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

I1l. La tramitacion del presente instrumento de planeamiento se ajusta al procedimiento
previsto en el articulo 32 y siguientes de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

Vista la propuesta formulada por la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de Almeria en virtud de lo establecido en el articulo 10.1 del
Decreto 36/2014, de 11 de febrero; las adiciones planteadas en la sesion, y la valoracion
de una y otras; de conformidad con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y demas normativa de aplicacién, la Comision Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, por mayoria de los de los miembros
asistentes con derecho a voto,

ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial el PGOU de Zurgena de acuerdo
con el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en el ambito del suelo urbano
consolidado de los nucleos de Zurgena, La Alfoquia (excepto los dos ambitos definitdos
en el apartado C.3.1.1 del Informe del Servicio de Urbanismo), de El Cucador y de El
Palacés (sélo el &mbito delimitado mas al sur), asi como las Ordenanzas Particulares
de Edificacion; a simple reserva de la subsanacion de las deficiencias senaladas en el
apartado G conclusiones del Informe del Servicio de Urbanismo de fecha 16 de mayo de
2017, en concreto:

- Aportar la planimetria a escala minima 1:2.000.

- Eliminar la alineacioén coincidente con la linea de no edificacion de la carretera A-
1101R, permaneciendo sélo la establecidad como alternativa, al haber sido cedida la
citada carretera al Ayuntamiento como via urbana.

- Eliminar de la planimetria del nucleo de Zurgena la identificacion como suelo no
urbanizable de los ambitos denominados SNU- ZEPLE- 4, SNU- ZEPPL- 4 y SNU-
ZEPLE- 3 Vereda del Camino de Zurgena- Lubrin, por tratarse de suelos urbanos.

- Eliminar de la planimetria del nucleo de la Alfoquia, la identificacién como suelo no
urbanizable de los ambitos denominados SNU- ZEPLE- 3 Vereda del Camino de Lorca
a Baza y Vereda del Camino a Los Vélez, por tratarse de suelo urbanos; asi como hacer
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coincidir la trama asignada al Sistema General de Espacios Libres denominado SGELP-
3a con la delimitaciéon de dicha Sistema General.

- Recoger las observaciones establecidas en el apartado D.2 del informe del Servicio
de Urbanismo respecto a las Ordenanzas Particulares.

Todo ello, de conformidad con el modelo y solucién de ordenacion justificado en
la Memoria del PGOU, que responden a las exigencias de la ordenacion territorial y
urbanistica existentes a la fecha de su aprobacion, y ello teniendo en cuenta que para las
edificaciones de origen ilegal les sera de apliacion lo dispuesto en la disposicién adicional
décima de la LOUA y en reciente doctrina jursprudencial sobre la normalizacién de suelos
de procedencia ilegal a través del planeamiento.

Denegar la aprobacion definitiva del PGOU de Zurgena en el particular relativo a la
clasificacién como suelo urbanizable de los tres asentamientos urbanisticos en suelo no
urbanizable incorporados al Plan como sectores R- 02 ( Los Puntales), R- 03 (Almajacio) y
R- 04 (Cementerio), como la totalidad de los ambitos propuestos como HRD a excepcion
del denominado «Fuente del Pino», y suspender la aprobacién definitiva del resto de las
determinaciones del PGOU de Zurgena, por las deficiencias sustanciales sefialadas en el
apartado G Conclusiones del Informe del Servicio de Urbanismo de 16 de mayo de 2017,
hasta tanto en cuanto, no se subsanen las referidas deficiencias.

Segundo. Documentos de cumplimiento de acuerdo propuesto.

Respecto de la simple subsanacion de las deficiencias del apartado 1. del punto
anterior, el Ayuntamiento debera elaborar un documento en el que conste la correccion
de las deficiencias sefialadas en el Informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacion
Territorial de Medio ambiente y Ordenacion del Territorio de fecha 17 de mayo de 2017. El
Pleno del Ayuntamiento debera tener conocimiento de este documento, presentandose el
mismo ante la Delegacién Territorial de Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, que resolvera sobre la subsanacion de las deficiencias,, con caracter previo a
su registro y publicacion de la normativa del instrumento de planeamiento, de conformidad
con el articulo 41 de la LOUA.

A tal efecto, se faculta al Vicepresidete Tercero de esta Comision para que una vez
presentado el documento de subsanacion de las deficiencias sefialadas, verifique la
subsanacion y proceda a ordenar, en su caso, su depdsito e inscripcion en el Registro
Autonémico de Instrumentos de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes vy
Espacios Catalogados, y posterior publicacién del acuerdo y contenido normativo del
mismo, de conformidad con lo establecido en los articulso 40 y 41 de la Ley 7/2002, de
Ordenacioén Urbanistica de Andalucia.

Respecto de las determinaciones suspendidas del plan, el Ayuntamiento debera
elaborar un documento que corrija las deficiencias que han motivado las determinaciones
suspendidas. Posteriormente, el Pleno del Ayuntamiento debera aprobar el documento, y
solicitar su aprobacion definitiva de acuerdo con el articulo 31.2.b).a) de la LOUA.

Tercero. Declaracion Ambiental Estratégica.

Se debera incorporar el condicionado de la Declaracion Ambiental Estratégica emitido
por la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de Almeria
de fecha 27 de enero de 2017, una vez que se proceda a la aprobacién de las partes
suspendidas del Plan.

Cuarto. Notificar este Acuerdo al Ayuntamiento de Zurgena y publicarlo en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia.

Contra los contenidos del presente Acuerdo que hayan sido objeto de aprobacion,
por su condicidon de disposicion administrativa de caracter general, se podra interponer
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recurso contencioso- administrativo ante la Sala de lo Contencioso- Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos meses a contar desde el
dia siguiente a aquel en que tenga lugar su notificacidon o publicacién, segun prevé el
articulo 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, en relacion con el articulo 46 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso- Administrativa.

Contra los contenidos del presente Acuerdo que hayan sido objeto de suspensién
o denegacién, podra interponerse Recurso de Alzada, bien directamente o a través de
esta Delegacion Territorial ante la persona titular de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, en el plazo de un mes a partir del dia siguiente a aquél en que
tenga lugar la notificacion o publicacion del presente Acuerdo, segun se prevé en los
articulos 121 y 122 de la Ley 39- 2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, en relaciéon con lo dispuesto en el articulo
20.2 y 4 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 Ordenacién
del Territorio y Urbanismo

El Vicepresidente 3.° de la CTOTU. Antonio Martinez Rodriguez.

ANEXO I

RESOLUCION DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y

ORDENACION DEL TERRITORIO EN ALMERIA POR LA QUE SE DISPONE PROCEDER

AL REGISTRO Y PUBLICACION DE LA APROBACION DEFINITIVA PARCIAL DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ZURGENA (EXPTE 5/15)

En cumplimiento de lo dispuesto en el Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de 31 de mayo de 2017 por el que se aprueba definitivamente
de manera parcial el PGOU de Zurgena (Almeria), en los términos establecidos en el
apartado 1 del punto primero de la parte dispositiva del referido Acuerdo; de conformidad
con 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 Ordenacioén del Territorio y Urbanismo y en ejercicio de las funciones de ejecucion
atribuidas al titular de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio de Almeria, una vez acreditada y verificada la subsanacion de las deficiencias
existentes, segun resulta del Informe emitido por el Servicio de urbanismo de fecha 3 de
agosto de 2018,

RESUELVO

1.° Tener por subsanadas las deficiencias de conformidad con lo dispuesto en el
apartado 1 del punto primero de la parte dispositiva del Acuerdo de la Comision Territorial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 31 de mayo de 2017, y proceder al depdsito
en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos de la aprobacion definitiva
parcial el PGOU de Zurgena (Almeria), remitiéndolo al Ayuntamiento de Zurgena, para su
depdsito en Registro Municipal.

2.° Publicar la presente resolucion y el contenido de las normas urbanisticas del citado
instrumento en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, conforme a lo establecido
en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

En Almeria, a 30 de agosto de 2018. El Delegado Territorial. Raul Enriquez Caba.
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ANEXO Il
Normas Urbanisticas

1. Disposiciones generales.

1.1. Definicion.

1. Suelo Urbano (S.U.): Conforme a lo establecido en el articulo 45 de la LOUA, y
modificacion de la L2/2012 se adscriben a esta clase de suelo los que se encuentran en
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporarse
a él en ejecucion del Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para
la edificacion segun la ordenacién que este planeamiento general propone e integrados
en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos antes
resefiados.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecuciéon del correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

2. Dentro de esta clase de suelo, y segun lo establecido en el articulo 45.2 de la
LOUA y modificacion de la L2/2012, se diferencian las categorias de Suelo Urbano
Consolidado (S.U.C.) y Suelo Urbano No Consolidado (S.U.N.C.), siendo este ultimo el que
comprende los terrenos que adscriba a esta clase de suelo por precisar una actuacion de
transformacioén urbanistica debida a alguna de las siguientes circunstancias:

a) Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacion de sectores de suelo que
carezcan de los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos y requieran de
una actuacion de renovacion urbana que comporte una nueva urbanizacién conectada
funcionalmente a la red de los servicios e infraestructuras existentes.

b) Estar sujeta a una actuacion de reforma interior por no contar la urbanizacion
existente con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcién
y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion existente o que se vaya
a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacion de la mejora o rehabilitacion, o
bien de su renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o
edificabilidad global asigna- do por el planeamiento.

c) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de
los servicios publicos y de urbanizacién existentes, por causa de un incremento del
aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio
de uso que el instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas
en areas homogeéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumira que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso
requiere el incremento o mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos
y de urbanizacién, cuando dicho incremento comporte un aumento del aprovechamiento
objetivo superior al diez por ciento del preexistente.

3. El Suelo Urbano se delimita en el plano de «Clasificacién de Suelo y Gestiony», y en
el de «Ordenanzas, Alineaciones y Usos del Suelo».

Segun las caracteristicas de la estructura urbana, de los usos dominantes existentes
y de la tipologia constructiva, el suelo urbano se ha zonificado con las siguientes
ordenanzas:

1.2. Tipologias y usos de la edificacién en suelo urbano.

El PGOU contiene las siguientes tipologias y usos previstos en Suelo urbano:

R Residencial.
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ORDENANZA PARA CASCO HISTORICO.
SU- R1 Casco Historico de Zurgena y de La Alfoquia.

ORDENANZA PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR.
SU- R2 Residencial Vivienda Unifamiliar Aislada.
SU- R3 Residencial Vivienda Unifamiliar Pareada.
SU- R4 Residencial Vivienda Unifamiliar Adosada.

ORDENANZA PARA VIVIENDA PLURIFAMILIAR.
SU- R5 Residencial Vivienda Plurifamiliar Manzana Cerrada.
SU- R6 Residencial Vivienda Plurifamiliar Abierta.

ORDENANZA PARA VIVIENDA PROTEGIDA.
SU- R7 Residencial Vivienda Protegida.

ORDENANZA PARA RESIDENCIA COMUNITARIA.
SU- R8 Residencial Comunitaria.

| Industrial.

ORDENANZA PARA ZONAS INDUSTRIALES.
SU- 11 Industrial AlImacenaje.

SU- 12 Industrial Talleres.

SU- I3 Industrial Gran Industria.

T Terciario.

ORDENANZA PARA ZONAS TERCIARIO.
SU- T1 Gran Superficie Minorista.

SU- T2 Terciario Comercio.

SU- T3 Terciario Oficinas.

SU- T4 Terciario Recreativo.

SU- T5 Terciario Garaje.

TUR Turistico.

E Equipamiento.

L Espacios libres.

2. Ordenanzas Particulares de Edificacion.

2.1. R Residencial.

2.1.1.Tipos de vivienda: definiciones y condiciones para su implantacion.

Se entiende por uso exclusivo de vivienda, a aquel uso residencial de la edificacién
consistente en el alojamiento familiar con caracter exclusivo que ocupa la totalidad de un
inmueble. Segun albergue una o mas viviendas sera de caracter unifamiliar o plurifamiliar,
respectivamente. Este uso de la edificacion es posible en edificios ubicados sobre Suelos
donde estén permitidos los usos pormenorizados residenciales de vivienda unifamiliar
y/o vivienda plurifamiliar, en cualquiera de sus regimenes de promocion, conforme a las
determinaciones establecidas por las distintas calificaciones.

Se entiende por uso no exclusivo de vivienda a aquel uso residencial de la edificacion,
consistente en el alojamiento familiar que se desarrolla sobre un inmueble que alberga
otros tipos de actividades. Este uso de la edificacién podra implantarse como uso
dominante de la edificacidon sobre suelos donde estén permitidos los usos pormenorizados
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residenciales de vivienda unifamiliar y/o vivienda plurifamiliar, en cualquiera de sus
regimenes de promocién, conforme a las determinaciones establecidas por las distintas
calificaciones.

También podra implantarse como uso compatible de otro dominante sobre un mismo
inmueble, sélo en el caso de uso no exclusivo de vivienda plurifamiliar, y siempre que asi
lo permitan las condiciones de usos de esta Ordenanza conforme al PGOU.

Para el caso de uso dominante de la edificacion de vivienda unifamiliar o plurifamiliar,
en cualquiera de sus regimenes de promocion, se permiten los usos compatibles
establecidos para las distintas calificaciones.

2.1.2. Condicioén de vivienda exterior.

Toda vivienda debera cumplir las siguientes condiciones que le otorgan la condicidn
de vivienda exterior:

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion —estancias,
dormitorios, despachos y cocinas— tendran huecos que abran a espacio abierto o a patios
de luces que cumplan las condiciones establecidas en la normativa.

2. Al menos dos (2) de las piezas habitables recaeran sobre calle o espacio libre de
dominio y uso publico, sobre patio de manzana que cumpla con las dimensiones exigidas
en la presente normativa o sobre espacio libre de parcela en caso de edificaciones
aisladas.

3. La longitud de fachada minima al exterior (segun condiciones anteriores) por
vivienda sera de: En suelo Urbano con Calificaciones Existentes.

5 m. para edificaciones plurifamiliares.

6 m. para edificaciones unifamiliares.

En suelo Urbano o Urbanizable con Calificaciones Nueva Creacion.

6 m. para edificaciones plurifamiliares.

7 m. para edificaciones unifamiliares.

En caso de viviendas desarrolladas en dos plantas dentro de una edificacion
plurifamiliar (viviendas tipo duplex), la longitud minima de fachada exterior podra
descomponerse al 50% entre las dos plantas.

Para viviendas plurifamiliares desarrolladas en esquina, podra descomponerse la
longitud entre las dos fachadas que configuran la esquina, siempre que la distribucion
interna permita la disposicién de dos habitaciones vivideras al frente de fachada.

En caso de apartamentos bastara con un (1) hueco al exterior en la pieza principal
que dispondra de al menos 3,5 metros de fachada al exterior.

Las condiciones de longitud de fachada minima exterior por vivienda tienen caracter
de obligatorio, contemplandose como excepcidn el caso de solares catastrales existentes
con lindero frontal inferior a la dimensién minima de fachada exigida.

2.1.3. Programa funcional y superficie minima de las viviendas.

1. La vivienda minima dispondra de estancia- comedor- cocina, un dormitorio principal
y un cuarto de bafio completo, con una superficie Gtil no inferior a 45 m?, no computando en
esta superficie la correspondiente a terrazas, balcones, ni espacios anejos ni comunes.

No obstante, podran disponerse apartamentos compuestos por un sélo espacio
habitable de estancia- comedor- cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de
aseo completo, con superficie util no inferior a los treinta y cinco (35) metros cuadrados,
(dentro de los cuales no podran computarse las superficies correspondientes a terrazas,
balcones, ni espacios anejos ni comunes), siempre que el nimero de apartamentos de
estas caracteristicas a implantar dentro del edificio sea inferior al 20 % del numero total
de viviendas.

2. Toda vivienda dispondra de un lugar destinado a tendedero. Dicho lugar podra ser
un patio interior, reserva de espacio en cubierta que habra de asignar a cada vivienda o
una estancia ventilada especifica para este uso. En caso de ubicarse en fachada o con
huecos al exterior, deberan ser tratados con cerramientos tipo lamas, celosias o similar,
que permitan la ventilacion sin ser permeables a la visidon directa desde el exterior.
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No podra destinarse a este uso zonas expuestas al exterior.

3. Para viviendas promovidas en régimen de proteccién oficial, en relaciéon con las
superficies minima de las viviendas, se estara a lo sefalado en la vigente normativa de
viviendas de proteccion oficial, o de la que en su caso la supliera, siempre y cuando las
viviendas no estuviesen acogidas a otro tipo de régimen de promocion que fijase unas
condiciones dimensionales mas restrictivas.

2.1.4. Altura libre de plantas con usos de viviendas.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo acabados de
cualquier vivienda sera de doscientos sesenta (260) centimetros al menos en el setenta y
cinco por ciento (75%) de la superficie Gtil de la misma, pudiendo reducirse a un minimo
de doscientos veinte (220) centimetros en el resto de la misma.

2.1.5. Dimensiones de los accesos y elementos comunes de las viviendas.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion sectorial vigente.

(Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Cédigo Técnico, Telecomunicaciones...).

2.1.6. de ascensores en edificios con uso de vivienda.

1. Todos los edificios con uso dominante de viviendas plurifamiliares en los que para
acceder a alguna de ellas haya de salvarse desde el acceso comun desniveles iguales o
superiores a dos plantas y/o una altura superior a 7 metros, deberan disponer de ascensor.
(Se aclara que PB+1 no necesita ascensor.)

2. En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas en la Ley
1/1999, de 31 de marzo, de Atencidén a las Personas con Discapacidad en Andalucia
y Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion
y el transporte en Andalucia. «Y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados».

2.1.7. Dotacion obligatoria de plazas de aparcamiento en edificios con uso de
vivienda.

1. Tanto para vivienda unifamiliar como plurifamiliar se cumpliran las dos condiciones
simultaneas, se dispondra de una plaza por vivienda y la reserva de plazas no sera inferior
a una plaza de aparcamiento privado por cada 100 m? cuadrados de techo edificable de
cualquier uso.

2. En zona no residencial, la reserva sera:

1 plaza por cada 100 m? construidos sobre rasante.

3. Otras Condiciones.

Condiciones de las plazas de aparcamiento.

a) Las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento ligadas a viviendas seran
de 2,20 x 4,50 metros.

b) En todos los casos, la reserva se efectuara en interior de edificacion.

¢) En caso de viviendas unifamiliares con fachada a mas de una calle, el acceso a
cochera se realizara obligatoriamente por la via de menor tréafico.

d) En relacion con las plazas de aparcamiento deberan de cumplir lo previsto en
el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia.

Exenciones de la dotacion de aparcamiento.

Quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria de plazas de aparcamientos:

- Los edificios de vivienda unifamiliar situados sobre parcelas de superficie inferior a
cincuenta (50) metros cuadrados y/o longitud de fachada inferior a 4 m.

- Los de uso dominante de vivienda plurifamiliar ubicados sobre parcelas de
superficie inferior a cien (100) metros cuadrados y/o longitud de fachada inferiora 6 my
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los implantados sobre solares cuyas condiciones geométricas no permitan la inscripcion
de un circulo de 10 metros de diametro en su interior.

- Los destinados a cualquier uso ubicados sobre parcelas inaccesibles para el trafico
rodado, siempre que quede perfectamente justificada esta Ultima circunstancia.

Medidas compensatorias.

En los casos anteriores, el promotor vendra obligado a cumplir con las medidas
compensatorias de plazas de aparcamiento en edificios situados en un area préxima en
un radio de 100,00 m.

En casos justificados de inviabilidad técnica para dar cumplimiento al nimero de plazas
exigidas por la presente norma, se admitira la reduccién de un maximo de hasta 20% de
las plazas obligatorias, debiendo cumplirse para el resto las medidas compensatorias de
plazas de aparcamiento en edificios situados en un area préxima en un radio de 100,00 m.

La reduccion de plazas de aparcamiento privado en una parcela concreta debera ser
compensada con un exceso en otra, de forma que el nimero de plazas del ambito no
sera inferior al minimo establecido en el art. 17.3 de la LOUA.

2.2. Ordenanzas particulares Residenciales de Edificacion.

2.2.1. Ordenanza SU- R1. CASCO HISTORICO DE ZURGENA Y LA ALFOQUIA.

2.2.1.1. Delimitacién.

Se regula por esta ordenanza la edificacion de zonas consolidadas del centro histérico
de nucleo de Zurgena y de la Alfoquia, asi como los vacios urbanos incluidos en su trama
urbana y todas las areas marcadas con SU- R1 en los planos de ordenacion.

El objetivo de esta normativa es conservar la calidad del conjunto histérico, facilitando
que las nuevas edificaciones respeten el entorno. Con Objeto de conseguir una mayor
integraciéon de las nuevas edificaciones en el casco histérico existente se han recogido
parametros muy similares a los existentes en la DSU vigente anterior al PGOU

Estos conjuntos esta totalmente consolidado y la mayor parte de las intervenciones
posibles son la restauracion y sustitucion de edificios. Los edificios que vayan a ser
sustituidos deberan ser documentados mediante planos y fotografias.

2.2.1.2. Ordenacion.

- Edificacion por alineacion de calle en manzana cerrada.

2.2.1.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: sera de 60 m2 No obstante por circunstancias excepcionales que
no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacion
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima: 100%.

- Fachada minima: 5,00 m.

- Didmetro minimo inscrito: 5,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura méaxima permitida.

- Altura maxima edificacion:

Norma General: Las nuevas edificaciones tendran una altura maxima de fachada
igual a la que alcancen el mayor nimero de edificios, de calle 6 plaza en que esté
situado el solar objeto del proyecto. En calles de ancho irregular, la altura se regira por el
promedio de cada manzana. Se permite incrementar una planta por encima de la linea de
coronacion maxima, cuando se consiga con ello ocultar una medianeria visible existente,
sin que para ello se tenga que crear otra.

Norma particular: Si en una alineacién de calle no esta edificado el 30% de su longitud,
o bien los edificios existentes no estan edificados como corresponde a la categoria de la
misma, la altura reguladora maxima sera cono sigue

Calles con ancho < 5 m, PB+1 (8,30 m).
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Calles con ancho =5 m, PB+2 (12,00 m).

Calles con ancho = 12 m, PB+2+Atico, retranqueado (12,00 +3,00 m).

- Fondo maximo permitido. La profundidad edificable de las manzanas vendra fijada:

A) Por un poligono interior, cuya superficie no sera inferior al 25% de la superficie de
la manzana y que llamaremos patio de manzana.

B) Dicho patio de manzana tendra como lado minimo 6 diametro de circulo inscrito en
el mismo, una longitud igual a la altura permisible y en ningun caso menos de 15 mts.

Estas condiciones seran indispensables para autorizar viviendas con huecos
Unicamente a patio de manzana.

Sila profundidad o lado minimo de la manzana no admite el patio central mancomunado,
podra edificarse la totalidad del solar, si no se proveen huecos al testero posterior y de
preverse huecos, la fachada posterior, debera retirarse 3 metros cono minimo de la linde
posterior.

- En el caso de que el solar a edificar se encontrara colindante en su fachada con
edificaciones de 3 plantas se admitira completar la tercera planta con el fin de tapar
medianerias vistas.

- En el caso de que solamente se encontrara colindante en un lateral de su fachada
se admitira completar la tercera planta en ese lateral, debiendo de cumplir la edificacion la
condicién de no crear nuevas medianerias vistas, por lo que el otro lateral debera cumplir
las condiciones de patio respecto al 2.° lindero.

2.2.1.4. Condiciones ambientales.

- Cubiertas: Las cubiertas deberan disponerse, obligatoriamente, con la forma y
materiales de cubricion dominantes en el conjunto urbano. Cubierta de teja curva color
albero o envejecida.

- Fachadas planas en las que se permiten los vuelos con las siguientes condiciones:

» Cuerpos volados cerrados prohibidos.

* Balcones. El vuelo maximo sera do 0,40 metros en las calles menores de 8
metros, y de 0,50 metros maximo para los demas casos. En todo caso, el vuelo quedara
retranqueado 0,50 metros con respecto al plano vertical del bordillo entre calzada y
acera,

» Salvo pacto expreso demostrado documentalmente, - los cuerpos volados habran
de retirarse de las medianerias una distancia igual al menos a la del vuelo.

No se permitiran huecos o vistas oblicuas sobre el plano de medianeria a menos de
0,60 m. de separacion.

- Utilizacion de huecos en los que predomine la dimension vertical.

- Prohibicién expresa de la utilizacion de aplacados en fachada, exceptuando los
zébcalos de piedra en grandes losas y machones de jambas y dinteles.

- Prohibicion expresa de revestimientos de fachada tales como arido proyectado,
alicatados, etc.

- Prohibicién expresa de emplear carpinterias de aluminio en su color, siendo
recomendable el empleo de la madera.

- Se podran agregar parcelas colindantes siempre que las parcelas no superen los
siguientes limites: 20 m de longitud de fachada y 300 m? de superficie. Mediante la
realizacion de E.D. se podran agregar parcelas con superficie mayor a 300 m? con el fin
de poder dotar de aparcamientos a la nueva edificacion.

- El Proyecto incorporard la documentacion necesaria justificativa de la solucion
formal, en planos y fotografias. Sera necesario presentar el alzado compuesto con las
edificaciones colindantes con objeto de justificar la altura de cornisa.

- Cualquier otra solucion distinta a las aqui contempladas debera ser plenamente
justificada.

- Se controlara la disposicion y ubicacion de los siguientes elementos, evitando que
perturben la imagen de las edificaciones integrantes del casco antiguo.

« Las instalaciones necesarias para suministros, generacién y consumo energético.

« Las instalaciones necesarias para las telecomunicaciones.
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* La colocacion de roétulos, senales y publicidad exterior.
* La colocacién de mobiliario urbano.
* La ubicacion de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

ESQUEMA DE FACHADA DE LA TIPOLOGIA TRADICIONAL

&8
i

2.2.1.5. Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Viviendas Unifamiliares.

- Uso compatible: Residencial Edificios Plurifamiliares manzana cerrada, Terciario
(Oficinas) maximo 30% de la edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) Maximo 30% de la
edificabilidad total permitida y Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones.

- Usos permitidos en edificio exclusivo: Turistico y Equipamiento. Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias.

2.2.1.5. Informe preceptivo de la Consejeria de Cultura.

Para las zonas marcadas como entorno de influencia de la Iglesia Parroquial de
Zurgena, y de la Torre del Reloj, se solicitara informe vinculante para acometer cualquier
actuacion de edificacion.

De igual manera sera preceptivo dicho informe para las actuaciones de edificacion o
movimiento de tierras que se realicen en las zonas de especial proteccion arqueologica.

2.2.2. Ordenanza SU- R2. RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA.

2.2.21. Delimitacién.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- R2 y sectores
de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi lo
determine.

2.2.2.2. Ordenacion.

- Edificacion aislada con parcela, separada de todos sus linderos.
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2.2.2.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 300,00 m2. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacion
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacién
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima:

* Sobre rasante 50%

» Bajo rasante la totalidad de la parcela, salvo los retranqueos obligatorios.

- Fachada minima: 10,00 m.

- Didmetro minimo inscrito: 10,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucion sera la edificabilidad resultante de la asignacién de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura maxima edificaciéon: PB+1 (7m.)

- Retranqueos a viales: 3,00 m.

- Retranqueo a linderos: 2,00 m. (con el fin de aumentar las zonas de parcela libre,
se permite parear las viviendas, en el caso de varios propietarios se debera de presentar
un acuerdo notarial entre propietarios para definir el lindero en el que se adosaran las
viviendas).

2.2.2.4. Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Viviendas Unifamiliares aisladas.

- Uso compatible: Terciario (Oficinas) maximo 30% de la edificabilidad y
Equipamiento.

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) Maximo 30% de la
edificabilidad total permitida y Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones..

- Usos permitidos en edificio exclusivo: Residencia Comunitaria, Turistico y
Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje) .Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias.

2.2.3. Ordenanza SU- R3. RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA

2.2.3.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacién con SU- R3 y sectores
de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi lo
determine.

2.2.3.2. Ordenacion.

- Edificacién aislada con parcela, separada de todos sus linderos salvo uno de ellos.
Estas edificaciones se deben de ejecutar con un minimo de dos 6 con compromiso
notarial entre dos propietarios colindantes para adosarse al lindero comun.

2.2.3.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 250,00 m2. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacion
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacién
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima:

* Sobre rasante 60%.

*» Bajo rasante la totalidad de la parcela, salvo los retranqueos obligatorios.

- Fachada minima: 8,00 m.

- Diametro minimo inscrito: 8,00 m.
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- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucioén serd la edificabilidad resultante de la asignacion de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura maxima edificacién: PB+1 (7m.)

- Retranqueos a viales: 3,00 m.

- Retranqueo a linderos: 2,00 m.( salvo el lindero al que se adosan).

- Con el fin de aprovechar las parcelas, se podran realizar sétanos comunes para
la ubicacion de los usos permitidos a los que se accedera desde una o varias rampas
comunes y que se regiran por régimen de propiedad horizontal. En estos casos se podran
ocupar bajo rasante los espacios destinados a retranqueos con linderos.

2.2.3.4. Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Viviendas Unifamiliares pareadas.

- Uso compatible: Terciario (Oficinas) maximo 30% de la edificabilidad y
Equipamiento.

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) Maximo 30% de la
edificabilidad total permitida y Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones.

- Uso permitido en edificio exclusivo: Residencia Comunitaria, Turistico y Equipamiento.
Cumpliendo resto de condiciones.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje) .Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias.

2.2.4. Ordenanza SU- R4. RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA.

2.2.41. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- R4 y sectores
de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi lo
determine.

2.2.4.2. Ordenacion.

- Edificacién adosada con parcela, separada del lindero frontal y del lindero trasero.
En el caso particular de viviendas con parcela formando esquina debera de respetarse
la separacion a los linderos frontales y se exime del cumplimiento de la separacion del
lindero trasero.

2.2.4.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 100,00 m2. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacion
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacién
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima:

* Sobre rasante 80%

+ Bajo rasante la totalidad de la parcela, salvo los retranqueos obligatorios.

- Fachada minima: 6,00 m.

- Didmetro minimo inscrito: 6,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucion sera la edificabilidad resultante de la asignacién de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura maxima edificaciéon: PB+1 (7m.)

- Retranqueos a viales: 3,00 m.

- Retranqueo a linderos trasero: 2,00 m.

- Con el fin de aprovechar las parcelas , se podran realizar sé6tanos comunes para
la ubicacion de los usos permitidos a los que se accedera desde una o varias rampas
comunes y que se regiran por régimen de propiedad horizontal.

2.2.4.4. Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Vivienda Unifamiliar adosada.
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- Uso compatible: Vivienda unifamiliar aislada, con acuerdo notarial de los colindantes
para no adosarse a ninguno de los linderos y vivienda unifamiliar pareada , con acuerdo
notarial de los colindantes para adosarse solamente a un lindero (cumpliendo la condicion
de 1 vivienda por parcela minima).

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) maximo 30% de la
edificabilidad permitida y Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones.

- Uso permitido en edificio exclusivo: Residencia Comunitaria, Turistico y Equipamiento.
Cumpliendo resto de condiciones.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias.

2.2.6 SU- R5. RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR MANZANA CERRADA.

2.2.5.1. Delimitacién.

- Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- R5 y sectores
de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi lo
determine.

2.2.5.2. Ordenacion.

- Edificacion adosada en todos sus linderos con ocupacion intensiva y alineacion a
viales.

2.2.5.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 100,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima:

* Sobre rasante 100%.

* Bajo rasante 100%.

- Fachada minima: 6,00 m.

- Diametro minimo inscrito: 6,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucion sera la edificabilidad resultante de la asignacién de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura méaxima edificacion: calles con ancho < 10 m, PB+1 (7 m).

calles con ancho = 10 m, PB+2 (10 m).
calles con ancho = 12 m, PB+2+A (retranqueado 3 m) (10 m).

- Retranqueos: (En el caso de manzanas completas se admitiran retranqueos a 1 6
mas viales > que 2,00 m.)

2.2.5.4.Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Vivienda plurifamiliar en manzana
cerrada.

- Uso compatible: Vivienda unifamiliar cumpliendo condiciones de edificacion de
Manzana cerrada.

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) maximo 30% de la
edificabilidad y Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones.

- Uso permitido en edificio exclusivo: Residencia Comunitaria, Turistico y Equipamiento.
Cumpliendo resto de condiciones.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias.
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2.2.6. ORDENANZA SU- R6. RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR MANZANA
ABIERTA.

2.2.6.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenaciéon con SU- R6 y sectores
de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi lo
determine.

2.2.6.2. Ordenacion.

- Edificacion aislada con parcela, separada de todos sus linderos.

2.2.6.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 500,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima:

» Sobre rasante 50%.

* Bajo rasante la totalidad de la parcela, salvo los retranqueos obligatorios.

- Fachada minima: 20,00 m.

- Diametro minimo inscrito: 20,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucion sera la edificabilidad resultante de la asignacién de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura maxima edificacion: calles con ancho < 10 m, PB+1 (7 m).

calles con ancho = 10 m, PB+2 (10 m).
calles con ancho = 12 m, PB+2+A (retranqueado 3 m) (10 m).

- Retranqueos a viales: 5,00 m (Con el fin de liberar parcela se permitira alineacion a
vial para manzanas completas)

- Retranqueo a linderos: 3,00 m.

2.2.6.4. Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Vivienda plurifamiliar en manzana
abierta.

- Uso compatible: Viviendas Unifamiliares (cumpliendo condiciones de edificacién
Manzana Abierta).

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) maximo 30% de la
edificabilidad permitida y Equipamiento. Cumpliendo resto de condiciones.

- Uso permitido en edificio exclusivo: Residencia Comunitaria, Turistico y Equipamiento.
Cumpliendo resto de condiciones.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias.

2.2.7 Ordenanza SU- R7. RESIDENCIAL VIVIENDA PROTEGIDA.

2.2.71. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacién con SU- R7 y sectores
de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi lo
determine.

2.2.7.2. Ordenacion.

- Edificacién adosada con parcela, separada del lindero frontal y del lindero trasero.
En el caso particular de viviendas con parcela formando esquina debera de respetarse
la separacion a los linderos frontales y se exime del cumplimiento de la separacion del
lindero trasero.

2.2.7.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.
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- Parcela minima: Sera de 100,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima:

» Sobre rasante 80%.

* Bajo rasante la totalidad de la parcela, salvo los retranqueos obligatorios.

- Fachada minima: 6,00 m.

- Diametro minimo inscrito: 6,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucion sera la edificabilidad resultante de la asignacion de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura méxima edificacion: PB+1 (7m.)

- Retranqueos a viales: 3,00 m.

- Retranqueo a linderos trasero: 2,00 m.

- Con el fin de aprovechar las parcelas, se podran realizar s6tanos comunes para
la ubicacion de los usos permitidos a los que se accedera desde una o varias rampas
comunes y que se regiran por régimen de propiedad horizontal.

La caracteristica fundamental de estas viviendas es que seran viviendas protegidas
acogidas al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo y por tanto deberan de cumplir los requisitos
que establezca la administracion responsable de establecer las diferentes protecciones.

2.2.74. Usos.

- Uso caracteristico: Residencial con tipologia de Vivienda Unifamiliar adosada
protegida. Estas parcelas corresponden a las parcelas obligatorias de las Determinaciones
estructurales y por tanto no pueden ser sustituidos por otro uso.

- Uso compatible: Vivienda unifamiliar aislada , con acuerdo notarial de los colindantes
para no adosarse a ninguno de los linderos y vivienda unifamiliar pareada , con acuerdo
notarial de los colindantes para adosarse solamente a un lindero (cumpliendo la condicion
de 1 vivienda por parcela minima). Siempre cumpliendo los requisitos establecidos para
ser viviendas protegidas.

- Usos permitidos en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) y Equipamiento.
cumpliendo resto de condiciones. Siempre que se mantenga el % de vivienda protegida
obligatorio.

- Uso permitido en edificio exclusivo: Vivienda Colectiva protegida. Estas parcelas
corresponden a las parcelas obligatorias de las Determinaciones estructurales y por tanto
no pueden ser sustituidos por otro uso.

- Usos permitidos en planta so6tano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias. Turistico.

2.2.8. ORDENANZA SU- R8. RESIDENCIA COMUNITARIA.

2.2.8.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas con ordenanza residencial salvo la SU- R8 y en
sectores de suelo con uso caracteristico residencial cuyo documento de planeamiento asi
lo determine. Este uso es un uso residencial de implantacion escasa por lo que podra ser
implantado en cualquiera de las parcelas de uso global residencial, salvo la SU- R7

2.2.8.2. Ordenacion.

- En manzana cerrada y manzana abierta segun la ordenanza residencial de
aplicacion.

2.2.8.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 500,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
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en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Ocupacion maxima: Segun la ordenanza residencial de aplicacion

* Bajo rasante la totalidad de la parcela, salvo los retranqueos obligatorios.

- Fachada minima: 25,00 m.

- Didametro minimo inscrito: 20,00 m.

- Volumen maximo: el definido por la ocupacion y la altura maxima permitida. Para las
unidades de ejecucion sera la edificabilidad resultante de la asignacién de edificabilidad
que se establezca en el proyecto de compensacion.

- Altura maxima edificacion: Altura maxima de la ordenanza residencial de aplicacion

- Retranqueos a viales: Segun la ordenanza residencial de aplicacién

- Retranqueo a linderos trasero: Segun la ordenanza residencial de aplicacion.

2.2.8.4. Usos.

- Uso caracteristico: Residencia Comunitaria, Residencia de Estudiantes, Colegios
Mayores etc. Con tipologia de residencial de la zona. La caracteristica fundamental es
que las unidades habitacionales no podran ser elementos registrales independientes. Es
decir no habra escritura de Division.

- Uso compatible: Vivienda en la tipologia residencial de la zona- Usos permitidos
en planta baja: Terciario. (Comercio, Oficinas) y Equipamiento. Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso permitido en edificio exclusivo: Vivienda Colectiva.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje) .Cumpliendo resto de
condiciones.

- Uso prohibido: Industrial resto categorias. Turistico.

2.3. Industria. Tipos y condiciones de implantacion

Dentro del uso industrial se contemplan los siguientes:

Industrial Almacenaje.

2.3.1.1. Tipos de uso y condiciones de implantacion.

1. Pequefia y mediana industria.

Este uso sdélo podra implantarse sobre un inmueble con caracter exclusivo, y siempre
que sobre el Suelo esté permitido conforme a las determinaciones de las distintas zonas
industriales definidas en el PGOU.

No obstante, se admite que coexistan sobre el mismo inmueble usos terciarios
auxiliares, tales como oficinas o zonas de exposicion y venta, siempre que dichos usos
tengan vinculacion directa con las funciones de la industria, y la superficie util de los
mismos no supere un 25% de la superficie util total de la instalacion.

2. Almacén.

Se entiende por uso no exclusivo de almacén al uso de la edificacion destinado a
la guarda, conservacién y almacenamiento de materias y/o productos que se desarrolla
junto a otras actividades en un mismo inmueble.

En todo caso, cualquier edificio destinado a almacén debera atender a las disposiciones
emanadas de las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccion que le sean de
aplicacion en razén de su destino funcional.

3. Talleres Artesanales.

Dentro de este uso se incluyen los locales destinados a Talleres Artesanales
correspondiente a las actividades propias de las artes y oficios, o de escasa entidad
industrial, que se desarrolla junto con otros usos sobre un mismo inmueble.

Tanto para los usos de pequefias o medianas industrias y almacenes, como para los
locales de taller artesanal seran de obligado cumplimiento las ordenanzas y/o regulaciones
que se promulguen en lo sucesivo sobre tales actividades, proteccidon del medio ambiente
y contra la emision de agentes contaminantes.
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Cualquier edificio con el uso de pequefia 0 mediana industria, Almacén o que albergue
el uso de local de taller artesanal, debera atender en todo caso a las disposiciones
emanadas de las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

2.3.1.2. Condiciones particulares de salubridad.

Los vertidos generados, en su caso, por las diversas actividades propias de dichos
usos deberan atender a las determinaciones de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes de afecciodn, en lo que se refiere a su conduccion, transporte, almacenamiento
y/o depuracion.

2.3.1.3. Altura libre de las plantas.

Los edificios destinados al uso de pequefia o mediana industria y almacenes, asi
como los locales o que alberguen uso de local de taller artesanal, tendran una altura libre
de planta minima de 2,60 metros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y anejos, podra llegarse a una
altura libre minima de 2,20 metros.

2.3.1.4. Dotaciones.

Deberan disponer de todas las dotaciones necesarias para la actividad concreta a
desarrollar de acuerdo con la legislacion sectorial vigente.

Sin perjuicio de una dotaciéon mas exigente en cumplimiento de normativas especificas,
se establece una dotacion minima de plazas de aparcamiento en interior de parcela, de 1
plaza por cada 100 m? construidos.

2.3.2. Industrial Talleres.

2.3.2.1. Condiciones de implantacion.

Este uso podra implantarse sobre un inmueble con caracter exclusivo, y siempre que
sobre el suelo esté permitido el uso pormenorizado, conforme a las determinaciones de
las distintas Zonas industriales y calificaciones del presente PGOU.

En caso de implantarse como uso complementario a otro distinto del industrial
(Residencial, Terciario o Equipamiento) la superficie maxima de estas instalaciones
se limita a un maximo de 250 m? dtiles. En todo caso dicho uso contara con acceso
independiente al resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

2.3.2.2. Condiciones particulares de salubridad.

Los vertidos generados, en su caso, por las diversas actividades propias de dichos
usos deberan atender a las determinaciones de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes de afeccién, en lo que se refiere a su conduccion, transporte, almacenamiento
y/o depuracion.

2.3.2.3. Altura libre de las plantas.

Los edificios destinados al uso de pequefios talleres, tendran una altura libre de planta
minima de 2,60 metros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y anejos, podra llegarse a una
altura libre minima de 2,20 metros.

2.3.2.4. Dotaciones.

Deberan disponer de todas las dotaciones necesarias para la actividad concreta a
desarrollar de acuerdo con la legislacién sectorial vigente.

Sin perjuicio de una dotacién mas exigente en cumplimiento de normativas especificas,
se establece una dotacién minima de plazas de aparcamiento en interior de parcela, de 1
plaza por cada 100 m? construidos.

En el caso concreto de pequefios talleres de reparacion, lavado y/o venta de
vehiculos, se asegurara el espacio suficiente para el depdsito de los vehiculos objeto de
esta actividad, quedando terminantemente prohibido su estacionamiento y/o depésito en
viario o espacios publicos.

2.3.3. Gran Industria.

2.3.3.1. Tipos y condiciones para su implantacion.

Se entiende por uso de gran industria a aquel uso de la edificacion destinado
a la explotacién eminentemente industrial, o destinado al conjunto de operaciones
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encaminadas a la obtencién y transformacion de materias primas, su preparacion para
posteriores transformaciones, e incluso el envasado, transporte, almacenaje y distribucion
de dichos productos. Dicho uso puede estar soportado por un sélo inmueble o por un
conjunto de inmuebles implantados sobre una misma parcela.

No obstante, se admite que coexistan sobre el mismo inmueble o instalaciones usos
terciarios auxiliares al de gran industria, tales como oficinas o zonas de exposicion,
siempre que dichos usos tengan vinculacién directa con las funciones de la gran
industria, y la superficie util de los mismos no supere un 25% de la superficie util total de
la instalacién. También se admite incluida dentro de dicho tanto por ciento la disposicion
de una vivienda de guarda de la industria, cuya superficie Gtil no excedera de cien (100)
metros cuadrados.

Este uso s6lo podra implantarse como uso exclusivo, y siempre que sobre el Suelo esté
permitido el uso pormenorizado industrial gran industria, conforme a las determinaciones
de las distintas zonas industriales definidas en el presente PGOU.

Para los edificios destinados al uso de gran industria seran de obligado cumplimiento
las ordenanzas y/o regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre tales actividades,
proteccién del medio ambiente y contra la emisién de agentes contaminantes

En todo caso, cualquier actividad de naturaleza industrial regulada por la presente
normativa, debera atender a las disposiciones emanadas de las diversas legislaciones
sectoriales vigentes de afeccion.

2.3.3.2. Condiciones generales de salubridad.

Los vertidos generados por las actividades propias del uso de gran industria, deberan
atender a las determinaciones de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes
de afeccion, en lo que se refiere a su conduccion, transporte, almacenamiento y/o
depuracion.

2.3.3.3. Altura libre de las plantas destinadas a uso de gran industria.

En las edificaciones destinadas a actividades de naturaleza industrial, las
dependencias destinadas a la estancia de personal o trabajadores deberan tener una
altura libre minima de 2,60 metros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos, almacenaje, instalaciones y anejos,
podra llegarse a una altura libre minima de 2,20 metros.

2.3.3.4. Dotaciones obligatorias.

Deberan disponer de todas las dotaciones necesarias para la actividad concreta a
desarrollar de acuerdo con la legislacion sectorial vigente.

Sin perjuicio de una dotacion mas exigente en cumplimiento de normativas especificas,
se establece una dotacién minima de plazas de aparcamiento en interior de parcela, de 1
plaza por cada 100 m? construidos.

2.4. Ordenanzas particulares Industriales de Edificacion.

2.41. Ordenanzas SU- |1 INDUSTRIAL ALMACENAJE.

2.411. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacién con SU- I1. Areas
de residencial compatibles y sectores de suelo con uso caracteristico industrial cuyo
documento de planeamiento asi lo determine.

2.41.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacién sera de «edificaciéon aislada o adosada» con retranqueos
a via publica y a linderos, ocupacién parcial de parcela y tratamiento de paramentos
exteriores, como fachada.

2.41.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 100,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
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en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Altura maxima edificacion: 8,50 metros. Sobre esta altura solo se autorizan
elementos 6 cuerpos de la instalacion industrial que por sus caracteristicas técnicas lo
haga necesario.

- Retranqueos minimos: 3 metros a via publica y 2 metros a linderos. (caso de aislada).
En aquellas zonas consolidadas o que los planos de alineaciones marquen una alineacion
sera preceptivo lo marcado en planos.

- Ocupacion 100%.

- En actuaciones de nuevos desarrollos de anchos de viales minimos seran de 15 my
la parcela minima de 300 m?2. Para actuaciones conjuntas de varias naves se admitira que
se adosen de manera que el conjunto de la edificacion cumpla los retranqueos respecto
de las parcelas colindantes.

2.41.3. Usos.

- Caracteristico: Industrial Aimacenaje.

- Usos compatibles: Terciario (Comercial, Oficinas, - Recreativo, Garaje) maximo 15%
de la edificabilidad, Equipamiento.

- Usos permitidos en planta so6tano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Industrial Talleres y Industrial Gran industria. Residencial resto
categorias. Terciario resto categorias. Turistico.

2.4.2. Ordenanza SU- 12 INDUSTRIAL TALLERES.

2.4.2 1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- 12 y sectores de
suelo con uso caracteristico industrial cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.4.2.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacion sera de «edificacion aislada o adosada» con retranqueos
a via publica y a linderos, ocupacion parcial de parcela y tratamiento de paramentos
exteriores, como fachada.

2.4.2.3. Condiciones de edificacion.

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 300,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Altura maxima edificacion: 8,50 metros. Sobre esta altura solo se autorizan
elementos 6 cuerpos de la instalacion industrial que por sus caracteristicas técnicas lo
haga necesario.

- Retranqueos minimos: 3 metros a via publica y 2 metros a linderos. (caso de aislada).
En aquellas zonas consolidadas o que los planos de alineaciones marquen una alineacion
sera preceptivo lo marcado en planos.

- Ocupacion 80%.

- En actuaciones de nuevos desarrollos de anchos de viales minimos seran de 15 m.
Para actuaciones conjuntas de varias naves se admitira que se adosen de manera que el
conjunto de la edificacién cumpla los retranqueos respecto de las parcelas colindantes.

2.4.2.4. Usos.

- Caracteristico: Industrial talleres.

- Usos compatibles: Terciario (Comercial, Oficinas, Recreativo, Garaje) maximo 15% de
la edificabilidad, Equipamiento e Industrial AlImacenaje maximo 15% de la edificabilidad.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Industrial Gran industria. Residencial resto categorias. Terciario
resto categorias, Turistico.
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2.4.3. Ordenanza SU- 13 INDUSTRIAL GRAN INDUSTRIA.

2.4.3.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- 12 y sectores de
suelo con uso caracteristico industrial cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.4.3.2. Ordenacién

El sistema de ordenacion sera de «edificacion aislada o adosada» con retranqueos
a via publica y a linderos, ocupacién parcial de parcela y tratamiento de paramentos
exteriores, como fachada.

2.4.3.3.Condiciones de edificacién

- Parcela edificable: la que tenga la consideracion de solar.

- Parcela minima: Sera de 500,00 m?. No obstante, por circunstancias excepcionales
que no permitan la agrupacion o reparcelacion, podra el Ayuntamiento tolerar la edificacién
en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una segregacion
llevada a cabo con posterioridad a la aprobacion inicial de este PGOU.

- Altura maxima edificacion: 8,50 metros. Sobre esta altura solo se autorizan
elementos 6 cuerpos de la instalacion industrial que por sus caracteristicas técnicas lo
haga necesario.

- Retranqueos minimos: 3 metros a via publica y 2 metros a linderos. (caso de aislada).
En aquellas zonas consolidadas o que los planos de alineaciones marquen una alineacion
sera preceptivo lo marcado en planos.

- Ocupacion: 70%.

- En actuaciones de nuevos desarrollos de anchos de viales minimos seran de 15 mts.
Para actuaciones conjuntas de varias naves se admitira que se adosen de manera que el
conjunto de la edificaciéon cumpla los retranqueos respecto de las parcelas colindantes.

2.4.3.4. Usos.

- Caracteristico: Industrial Gran Industria.

- Usos compatibles: Terciario (Comercial, Oficinas, Recreativo, Garaje) maximo 15%
de la edificabilidad, Equipamiento y vivienda anexa al edificio (uno por industria) .Industrial
Almacenaje e Industrial Talleres.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje) .Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Residencial en resto de categorias. Terciario resto de categorias.
Turistico.

2.5. Terciario.

2.5.1 Terciario Comercial. Tipos de usos y condiciones de implantacion.

2.5.1.1 Generalidades de Terciario Comercia.

1. De conformidad con lo previsto en Decreto Legislativo 1/2.012, de 20 de marzo de
Texto Refundido del Comercio Interior de Andalucia (TRLCIA) Tendran la consideracion
de establecimientos comerciales todos los locales y las construcciones o instalaciones
de caracter permanente, cubiertos o sin cubrir, con escaparates o sin ellos, que estén
en el exterior o interior de una edificacién, destinados al ejercicio regular de actividades
comerciales, ya sea de forma continuada, o en dias o temporadas determinadas, asi
como cualesquiera otros recintos acotados que reciban aquella calificacion en virtud de
disposicion legal o reglamentaria.

Estos establecimientos se clasifican en establecimientos mayoristas y minoristas.

Se consideraran establecimientos comerciales de caracter colectivo los conformados
por un conjunto de establecimientos comerciales individuales integrados en un edificio
o complejo de edificios, en los que se ejerzan las respectivas actividades de forma
independiente, siempre que compartan la utilizaciéon de alguno de los siguientes
elementos:

a) Acceso desde la via publica de uso exclusivo o preferente de los establecimientos
o sus clientes.

b) Aparcamientos privados.
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c) Servicios para los clientes.

d) Imagen comercial comun.

e) Perimetro comun delimitado.

Tendran incidencia territorial los establecimientos comerciales, individuales o
colectivos, cuya implantacion tenga impacto de caracter supramunicipal sobre su entorno
o alguno de sus elementos significativos. En todo caso, se considerara que tiene incidencia
territorial supramunicipal cualquier implantacion de gran superficie minorista.

Los establecimientos comerciales podran tener caracter mayorista o minorista.

Actividad comercial minorista.

1. Se entiende por actividad comercial de caracter minorista, a los efectos de este
texto refundido, el ejercicio profesional de la actividad de adquisicién de productos para
su reventa a la persona consumidora final.

2. En particular, no tienen la condicién de actividades comerciales de caracter
minorista:

a) La venta por fabricantes, dentro del propio recinto industrial, de los residuos y
subproductos obtenidos en el proceso de produccion.

b) La venta directa por personas agricultoras y ganaderas de productos agropecuarios
en estado natural y en su lugar de produccion, o en los centros cooperativos de recogida
de tal produccién.

c) La venta realizada por las personas artesanas de sus productos en su propio
taller.

Actiividad comercial mayorista.

Se entiende por actividad comercial de caracter mayorista, a los efectos de este texto
refundido, el ejercicio profesional de la actividad de adquisiciéon de productos para su
reventa a:

a) Otros comerciantes minoristas 0 mayoristas.

b) Empresarios o empresarias industriales o personas artesanas para su
transformacion.

2. Se entendera por superficie Util para la exposicion y venta al publico la superficie
total, esté cubierta o no, de los espacios destinados a exponer las mercancias con
caracter habitual o permanente, o con caracter eventual o periédico, a la que puedan
acceder las personas consumidoras para realizar las compras, asi como la superficie de
los espacios internos destinados al transito de personas. El computo se realizara desde la
puerta o acceso al establecimiento.

En ningun caso tendran la consideracién de superficie Gtil para la exposicion y
venta al publico, los espacios destinados exclusivamente a almacén, aparcamiento, o a
prestacién de servicios, ya sean estos ultimos inherentes o no a la actividad comercial. En
los establecimientos de jardineria no computara la superficie destinada a la produccion
de plantas para su venta posterior en viveros.

En las grandes superficies minoristas de caracter colectivo se excluiran del cémputo
las zonas destinadas exclusivamente al transito comun que no pertenezcan expresamente
a ningun establecimiento. Si existiera algun establecimiento que delimitara parte de su
superficie por una linea de cajas, el espacio que éstas ocupen se incluira como superficie
util para la exposicion y venta al publico.

Para calcular la superficie util para la exposicién y venta al publico s6lo se computara
la superficie estrictamente comercial, excluyéndose, por lo tanto, cualquier superficie
destinada al ocio, la restauracion o cualquier otra actividad distinta de la definida en el
articulo 3 de este texto refundido.

3. Sin perjuicio de lo expuesto y atendiendo en cualquier caso a lo dispuesto en la
normativa especifica, se distinguen de conformidad con el PGOU, los siguientes tipos de
terciario comercial:

a) Comercial de uso exclusivo:
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Comprende aquellas actividades destinadas a suministrar mercancias al publico
mediante ventas al por menor o a prestar servicios a los particulares cuando se implantan
en una edificacion como uso exclusivo. Tienen una limitaciéon superficial de 2.500 m?
como maximo de Superficie Util para exposicién y venta al publico.

a.1. Comercios Alimentacion.

Se aplica esta denominacion para aquellos comercios de uso exclusivo cuya actividad
principal esta relacionada con la venta o servicios de alimentacion.

Se aplica esta calificacion a parcelas concretas del suelo urbano, en reconocimiento
y consolidacién de la actividad implantada, por lo que sus condiciones de ordenacién y
edificacion y demas circunstancias urbanisticas, seran las concretadas en la ordenanza
compatible, su planeamiento de desarrollo, licencia y normativa sectorial de aplicacion.

Se podra implantar en suelos industriales siempre que quede justificada su
conveniencia y compatibilidad y se tramite un Estudio de Detalle en el que se analicen la
integracién formal con el entorno, asi como un analisis de incidencia en el trafico. En todo
caso, podran ser requeridas medidas para paliar el impacto en el medio, como ejecucién
obligatoria de zonas ajardinadas y vias de servicio.

a.2. Comercios Mobiliario.

Se aplica esta denominacion para aquellos comercios de uso exclusivo cuya actividad
principal esta relacionada con la venta o servicios de mobiliario.

Se aplica esta calificacion a parcelas concretas del suelo urbano, en reconocimiento
y consolidacion de la actividad implantada, por lo que sus condiciones de ordenacién y
edificaciéon y demas circunstancias urbanisticas, seran las concretadas en la ordenanza
compatible, su planeamiento de desarrollo, licencia y normativa sectorial de aplicacién.

Se podra implantar en suelos industriales siempre que quede justificada su
conveniencia y compatibilidad y se tramite un Estudio de Detalle en el que se analicen la
integracion formal con el entorno, asi como un analisis de incidencia en el trafico. En todo
caso, podran ser requeridas medidas para paliar el impacto en el medio, como ejecucién
obligatoria de zonas ajardinadas y vias de servicio.

a.3. Comercios especializados de Marca.

Se aplica esta denominacién para aquellos comercios de uso exclusivo cuya actividad
principal esta relacionada con la venta o servicios de mercancias asociadas a una marca
concreta.

Se aplica esta calificacion a parcelas concretas del suelo urbano, en reconocimiento
y consolidacién de la actividad implantada, por lo que sus condiciones de ordenacién y
edificacion y demas circunstancias urbanisticas, seran las concretadas en la ordenanza
compatible, su planeamiento de desarrollo, licencia y normativa sectorial de aplicacion.
Se podra implantar en suelos industriales siempre que quede justificada su conveniencia
y compatibilidad y se tramite un Estudio de Detalle en el que se analicen la integracion
formal con el entorno, asi como un analisis de incidencia en el trafico. En todo caso,
podran ser requeridas medidas para paliar el impacto en el medio, como ejecucion
obligatoria de zonas ajardinadas y vias de servicio.

a.4. Instalaciones de suministro de combustible (gasolineras).

Se aplica esta calificacion a parcelas concretas del suelo urbano, en reconocimiento
y consolidacién de la actividad implantada, por lo que sus condiciones de ordenacién y
edificacién y demas circunstancias urbanisticas, seran las concretadas en su planeamiento
de desarrollo, licencia y normativa sectorial de aplicacion.

Se podra implantar en suelos industriales siempre que quede justificada su
conveniencia y compatibilidad y se tramite un Estudio de Detalle en el que se analicen la
integracién formal con el entorno, asi como un analisis de incidencia en el tréfico. En todo
caso, podran ser requeridas medidas para paliar el impacto en el medio, como ejecucién
obligatoria de zonas ajardinadas y vias de servicio.

b) Comercio local:
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Se denomina asi al comercio cuando se implanta como uso no exclusivo en la
edificacion. Al igual que el anterior tiene una limitacion superficial de 2.500 m? como
maximo de Superficie util para exposicion y venta al publico.

2.5.1.2. Condiciones de Implantacién de Terciario Comercial.

1. Altura libre de plantas en edificios con uso comercial.

En edificios destinados a usos de comercio, asi como los locales destinados a este
uso, la altura libre minima entre suelo y techo acabados para cada planta sera, como
minimo, de doscientos sesenta (260) centimetros.

En las zonas de aseos, almacenes y anejos al uso comercial, podra llegarse a una
altura libre minima entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centimetros.

En las zonas de circulaciones externas a los comercios en centros comerciales la
altura libre minima entresuelo y techo acabados sera de trescientos (300) centimetros.

2. Dotacién de ascensores en edificios con uso comercial.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicion de ascensor en edificios
con uso dominante comercial, cuando el desnivel a salvar para el acceso a alguna de las
plantas destinadas a dicho uso sea superior a tres (3) metros.

b. En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas en el Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para
la para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte
en Andalucia. «Y La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso Yy utilizacioén de los espacios publicos urbanizados».

3. Dotacién de darsenas de carga y descarga en edificios con uso comercial.

Para edificios o locales comerciales con superficie de venta superior a los mil (1.000)
metros cuadrados, o 750 m? en venta de productos alimentarios, el edificio o local debera
contar al menos con un espacio propio destinado a la carga y descarga de mercancias
—darsena—, de longitud minima siete (7) metros, y ancho minima cuatro (4) metros.

El nimero de darsenas debera aumentarse en una unidad por cada mil (1.000) metros
cuadrados de superficie de venta o fracciéon adicionales.

4. Dotacién de suministro de combustible.

Los establecimientos encuadrados en la clasificacion de Gran Establecimiento
Comercial, que superen los 2.500 m? de superficie de venta, incorporaran, entre sus
equipamientos, al menos, una instalacion para suministro de productos petroliferos de
vehiculos.

En todo caso se estara a lo dispuesto por la Ley del Comercio Interior de Andalucia
1/96 de 10 de Enero, y todas aquellas que le sean de afeccion.

5. Dotacién obligatoria de aparcamientos para edificios de uso comercial.

a. La dotacion minima obligatoria se establece en funcion de la intensidad del uso
comercial tal que:

a.1. Para los edificios con uso comercial exclusivo, independientemente de la
categoria, deberan disponerse obligatoriamente un minimo de 2 plazas por cada 100 m?
construidos.

a.2. Para Comercio local (implantado como uso complementario del principal de la
edificacion), se exigira la siguiente dotacién minima:

Para comercio local de gran superficie la dotacion minima sera de 2 plazas por cada
100 m? construidos destinados a comercio alimentario y/o 1 plazas por cada 100 m?
construidos destinados a resto de comercio.

Para comercio local la dotacion minima se fija en 1 plaza por cada 100 m? construidos
en el ambito definido como zona comercial asi como en suelos derivados del planeamiento
de desarrollo.
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Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en el
interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado de
comercio.

b. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
rehabilitacion de la edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de
las citadas plazas de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion
y/o mantenimiento del inmueble, y en particular con las medidas de proteccion sefialadas,
en su caso, para los edificios catalogados en el presente PGOU.

6. Dotacién de aseos en edificios de uso comercial.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion de
legislaciones o normativas especificas de afeccion, se debera atender al cumplimiento de
los siguientes parametros:

Todo edificio destinado a uso comercial o con uso de locales comerciales, debera
disponer, cuando menos, de un aseo compuesto por inodoro y lavabo para el servicio del
personal del comercio, cuando su superficie construida total sea igual o superior a 100 m2.

Para locales comerciales con superficie util de sala de ventas superior a 500 m? se
establece una dotacién minima de un aseo publico para cada sexo compuesto por inodoro
y lavabo y un aseo adaptado a personal con discapacidad segun normativa vigente, que
sera incrementado con un aseo y un inodoro para cada sexo por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie util o fraccion destinada a zona de venta.

b. Los aseos de uso publico deberan siempre estar independizados del resto de
las dependencias destinadas a la actividad comercial, mediante la disposicion del
correspondiente vestibulo de independencia, cumpliéndose ademas las determinaciones
derivadas de la aplicacién de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes u ordenanzas
municipales de afeccion.

c. En el caso de agrupaciones de varios comercios, tipo galerias comerciales, podran
también agruparse los aseos, considerandose no obstante para su previsién, los mismos
parametros dimensionales antes dichos.

2.5.2. Grandes Superficies Minoristas.

El presente uso es un uso excluido expresamente del PGOU por ser un uso sometido
a una regulacion especial extra municipal y que debera de seguir lo especificado en el
Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Comercio Interior de Andalucia (TRLCIA).

2.5.3. Terciario No Comercial. Tipos de usos y condiciones de implantacion.

Dentro del Terciario No Comercial distinguiremos los siguientes usos:

- Terciario Oficinas.

- Terciario Recreativo.

- Terciario Garaje.

2.5.3.1. Terciario Oficinas. Tipos de usos.

1. Se entiende por uso exclusivo de oficinas al uso de la edificaciéon consistente en
el desempefio de las actividades administrativas y/o burocraticas de caracter privado,
desarrollados en la totalidad de un inmueble.

Este uso podra implantase en inmuebles situados sobre Suelos donde esté permitido
el uso pormenorizado terciario de oficinas o terciario no comercial, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del presente PGOU.

2. Se entiende por uso no exclusivo de oficinas al uso de la edificacion consistente en
el desempefio de las actividades administrativas y/o burocraticas de caracter privado, que
se desarrolla junto con otras actividades o usos en el mismo inmueble.

2.5.3.2. Terciario Oficinas. Condiciones de implantacion.

1. Altura libre de plantas en edificios con uso de oficinas.

a. Las dependencias destinadas a usos de oficinas, deberan contar con una altura
libre entre el suelo y techo acabados de doscientos sesenta (260) centimetros para cada
una de sus plantas.
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En las zonas de aseos, almacenes y anejos, podra llegarse a una altura libre minima
entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centimetros.

b. Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite de altura libre establecido
anteriormente, doscientos sesenta (260) centimetros, los edificios catalogados destinados
a uso de oficinas, siempre que las determinaciones que les afectan, y/o las obras
tendentes a su buena conservacion o reforma que sobre los mismos se efectien, obliguen
inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima inferior al valor sefialado en el
presente articulo.

En todo caso no se admitiran estancias destinadas a uso de oficinas con altura libre
inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

2. Dotacion de ascensores de edificios con uso de oficinas.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el numero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicion de ascensor en edificios
con uso dominante de oficinas, cuando el desnivel a salvar para el acceso a alguna de
las plantas destinadas a dicho uso sea superior a seis (7) metros.(se aclara que PB+1 no
necesita ascensor)

b. En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas en el Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para
la para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte
en Andalucia. Y La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.”.

3. Dotacioén de aseos en edificios con uso de oficinas.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion de
legislaciones o normativas especificas de afeccion, se atendera al cumplimiento de los
siguientes parametros:

Los locales destinados al uso de oficinas deberan disponer, cuando menos, de un
aseo compuesto por inodoro y lavabo para el servicio del personal de oficina.

En caso de oficinas con acceso de publico con superficie Util de zona accesible a éste
superior a 500 m? se establece una dotaciéon minima de un aseo publico para cada sexo
compuesto por inodoro y lavabo y un aseo adaptado a personal con discapacidad segun
normativa vigente, que sera incrementado con un aseo y un inodoro para cada sexo por
cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie util o fraccion de zona accesible a
publico. Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado
a uso de oficinas, por el correspondiente vestibulo de independencia.

Deberan ademas cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicacion de las
diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

b. En edificios exclusivos de oficinas, o asociaciones de varias firmas, podran
agruparse los aseos, considerandose no obstante para su prevision, los mismos
parametros dimensionales antes dichos.

c. Caso especial de Academias y otros centros de ensefianza. Independientemente
de su superficie, las academias y centros de ensefianza son locales que albergan durante
periodos temporales largos a los alumnos , por lo tanto sera preciso de disponer como
minimo de un aseo publico compuesto por inodoro y lavabo para cada sexo mas aseo
publico adaptado a personas con discapacidad segun legislacion vigente. Para casos de
superficies superiores a 500 m? se aplicara lo expresado en el apartado a

4. Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de oficinas.

a. Para edificios con uso de oficinas, deberan disponerse obligatoriamente plazas de
aparcamiento atendiendo al mayor de los siguientes valores:

Una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o
fraccion.
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Una (1) plaza de aparcamiento por cada local independiente con destino a oficina.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en el
interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado de
oficinas.

b. No sera de aplicacién la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacion, reestructuracion o acondicionamiento de la
edificacioén, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el PGOU.

c. Quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria de plazas de aparcamientos:

Los edificios de uso exclusivo o dominante de oficinas ubicados sobre parcelas de
superficie inferior a cien (100) metros cuadrados y/o longitud de fachada inferiora 4 my
los implantados sobre solares cuyas condiciones geométricas no permitan la inscripcion
de un circulo de 10 metros de diametro en su interior.

Los destinados a dichos usos ubicados sobre parcelas inaccesibles para el trafico
rodado, siempre que quede perfectamente justificada esta ultima circunstancia.

En estos casos, el promotor vendra obligado a cumplir con las medidas compensatorias
que en su caso determine el Ayuntamiento, de acuerdo con la Ordenanza que para este
fin se apruebe.

2.5.3.3. Terciario Recreativo. Tipo de usos.

1. Se entiende por uso exclusivo de servicios recreativos, aquel uso de la edificacion
correspondiente a actividades de caracter lucrativo destinados a la celebracion de
espectaculos de concurrencia publica, actividades ludicas, o correspondiente a actividades
propias de la hosteleria (restauracion, bares, cafeterias, restaurantes, etc.), desarrollado
con caracter exclusivo en un inmueble.

Este uso podra implantarse con caracter exclusivo en un edificio sobre un suelo en
que esté permitido el uso pormenorizado terciario no comercial recreativo, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del presente PGOU.

2. Se entiende por uso no exclusivo de servicios recreativos aquel uso de la edificacion
correspondiente a actividades de caracter lucrativo destinadas a la celebracion de
espectaculos de concurrencia publica, actividades ludicas, o a las propias de la hosteleria
(restauracion, bares, cafeterias, restaurantes, etc.), que se desarrolla junto a otros usos
sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse en la planta baja de los inmuebles, siempre
que esté permitido el uso pormenorizado terciario no comercial recreativo las condiciones
de calificacion del PGOU. Este uso debera contar con acceso independiente al resto de
los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario de la edificacién, podra implantarse en un inmueble con
otro uso dominante, siempre que asi lo permitan las condiciones de usos establecidas
en el PGOU vy las determinaciones de la calificacién sobre la que se implante. Debera
asegurarse el acceso independiente para el local de espectaculo o centro de reunién en
relacion con el resto de usos implantados en la edificacion.

3. Expresamente se prohibe el uso de establecimientos de esparcimiento (discoteca o
sala de fiesta) como uso complementario en planta baja de edificaciones destinadas a uso
vivienda, asi como a menos de 250 metros de edificaciones destinadas a uso vivienda.

4. En todo caso, las actividades de espectaculos o centros de reunién a implantar
sobre un inmueble deberan cumplir con las determinaciones propias de las legislaciones
y normativas especificas de afeccion que les sean de aplicacién en funcién de su propia
naturaleza.

Ademas deberan de cumplir:

a) 10% del num. de parcelas que seran de reserva para posibles visitantes
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b) Si contiene restaurante, se exigira una (1) plaza de aparcamiento por cada 10 m? de
superficie util de comedor.

2.5.3.4. Condiciones de Implantacion de Terciario Recreativo.

1. Altura libre de plantas en edificios con uso de terciario recreativo.

a. Los edificios con uso de espectaculos o centros de reunién, deberan contar con una
altura libre entre el suelo y el techo acabados de doscientos sesenta (260) centimetros
para cada una de sus plantas.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y/o anejos del uso
de espectaculos o reunién, podra reducirse la altura libre hasta doscientos veinte (220)
centimetros.

b. Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite sefialado, doscientos
sesenta (260) centimetros, los edificios catalogados destinados al uso de espectaculos
0 centros de reunién, siempre que las determinaciones que les afectan, y/o las obras
tendentes a su buena conservacién o reforma que sobre los mismos se efectien, obliguen
inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima inferior al valor sefialado en el
presente articulo. En cualquier caso no se admitira ninguna dependencia destinada a
este uso con altura libre inferior a doscientos veinte(220) centimetros.

2 Dotacion de ascensores en edificios con uso de terciario recreativo.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicion de ascensor en edificios
con uso dominante de terciario recreativo, cuando el desnivel a salvar para el acceso a
alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a seis (6) metros.

b. En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto sobre
Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de las Barreras Arquitectonicas
en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

3. Dotacion de aseos en edificios con uso de terciario recreativo.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
o normativas especificas de aplicacion, todo edificio destinado a servicios recreativos
debera atender al cumplimiento de los siguientes parametros:

a.1. Disponer, cuando menos, de un aseo publico compuesto por inodoro y lavabo
para cada sexo mas aseo publico adaptado a personas con discapacidad segun
legislacion vigente, por cada quinientos (500) metros cuadrados, o fraccion, de superficie
util accesible por publico.

a.2. Los edificios o locales que se destinen al uso hostelero (propio de labores de
restauracion como bares, cafeterias, restaurantes o similares), dispondran como minimo,
cualquiera que sea su .superficie construida, de dos unidades de aseo, siendo uno de
ellos adaptado a personas con discapacidad de acuerdo con la legislacion vigente. En
todo caso se atendera a la dotacién minima definida por la legislacion sectorial para cada
uso concreto.

b. Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplir las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.

c. En aquellos edificios de asociaciones comerciales —galerias comerciales o centros
comerciales, que cuenten con locales de servicios recreativos, éstos deberan contar con
dotacion de aseos independiente al resto de los dispuestos para la asociacién comercial,
atendiendo a los parametros antes sefialados.

4. Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de terciario recreativo.

a. Para los edificios con uso exclusivo o dominante de servicios recreativos, debera
disponerse como minimo cuatro (1) plazas de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados utiles o fraccion de superficie accesible por publico. Dichas plazas de
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aparcamiento de disposicidon obligatoria habran de situarse en el interior de la parcela
donde se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado de local de espectaculo o
reunion.

b. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacion, reestructuracion acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

c. Quedan exceptuadas de la disposicidn obligatoria de plazas de aparcamientos:

Los edificios de uso exclusivo o dominante de servicios recreativos ubicados sobre
parcelas de superficie inferior a cien (100) metros cuadrados y/o longitud de fachada
inferior a 4 m y los implantados sobre solares cuyas condiciones geométricas no permitan
la inscripcion de un circulo de 10 metros de diametro en su interior.

Los destinados a dichos usos ubicados sobre parcelas inaccesibles para el trafico
rodado, siempre que quede perfectamente justificada esta ultima circunstancia.

En estos casos, el promotor vendra obligado a cumplir con las medidas compensatorias
que en su caso determine el Ayuntamiento, de acuerdo con la Ordenanza que para este
fin se apruebe.

2.5.3.5. Terciario Garaje. Tipos de usos.

1. Se entiende por uso exclusivo de garajes, al uso de la edificacion relacionado con
el estacionamiento y/o guarda de vehiculos que se desarrolla con exclusividad en un
inmueble.

Este uso podra implantarse en un inmueble sobre un suelo que permita el uso
pormenorizado terciario de garajes o equipamiento aparcamiento, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del PGOU.

2. Se entiende por uso no exclusivo de garajes, al uso de la edificacion destinado al
estacionamiento y/o guarda de vehiculos que se desarrolla junto a otras actividades sobre
un mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en inmuebles situados sobre
suelos donde esté permitido el uso pormenorizado terciario de garajes o equipamiento
aparcamiento, conforme a las determinaciones de las distintas calificaciones del PGOU.

Como uso compatible, podra ubicarse en la planta baja y s6tano de inmuebles con
otros usos dominantes de la edificacion, siempre que asi se permita por las condiciones
de usos del presente PGOU. Se garantizara el acceso independiente para esta actividad
en relacién con el resto de los usos implantados sobre el inmueble, salvo en el caso de
garajes vinculados a viviendas, que podran contar con acceso comun.

3. En cualquier caso, todo uso de garajes debera atender al cumplimiento de las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes de afeccion.

2.5.3.6. Condiciones de implantacion de terciario garaje.

1. Dimensiones de las plazas de aparcamientos.

a. La dimensién minima libre de cualquier plaza de aparcamiento sera doscientos
veinte (220) centimetros de latitud y cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de longitud.
Dicha area asi definida debera quedar absolutamente libre de cualquier obstaculo.

b. No obstante, no tendrd la consideracion de plaza de aparcamiento ningun
espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y
maniobrabilidad suficiente para los vehiculos.

c. Los garajes y sus establecimientos anejos dispondran, en sus accesos, de un
espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo minimo, con piso
con pendiente maxima de un 5%, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.
La puerta del garaje se dispondra siempre coincidente con la linea de edificacion del
inmueble y tendra una altura minima de doscientos tres (203) centimetros.
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d. En garajes de uso colectivo, las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del
dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por ciento (12%), medida por la
linea media. En el caso de garajes individuales, las rampas rectas podran llegar a contar
con un veinte por ciento (20%) de pendiente, y las curvas, hasta un dieciséis por ciento
(16%), medidas con los mismos criterios expresados anteriormente. Todas las rampas
contaran con una anchura minima de tres (3) metros, con el sobre ancho necesario en las
curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera siempre superior a seis
(6) metros. En todo caso, debera asegurarse el perfecto funcionamiento y capacidad de
maniobrabilidad para los vehiculos que las utilicen.

e. Los garajes colectivos contardn con calles interiores para el desplazamiento
de vehiculos que cuenten en cada sentido de circulacion con un ancho minimo de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

2. Altura libre de las plantas en edificios con uso de garajes.

La alturalibre en los garajes sera, como minimo, de doscientos veinte (220) centimetros
medidos en cualquier punto de su superficie desde el suelo acabado al elemento mas
bajo al nivel de techo, incluidas instalaciones. Esta dimensién libre habra de cumplirse en
cualquiera de los puntos comprendidos en las zonas comunes de recorrido y maniobra de
vehiculos.

3. Dotacién de ascensores en edificios con uso de garajes.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
o normativas especificas de aplicacion que regulen el niumero y caracteristicas de los
ascensores a prever, se fija la obligatoriedad de la disposicidon de ascensor en edificios
con uso dominante de garajes, cuando el desnivel a salvar para el acceso a alguna de las
plantas sobre rasante destinadas a dicho uso sea superior a seis (7) metros.

Ademas para el caso de uso de garajes bajo rasante sera obligatoria la disposicién de
ascensor cuando exista mas de una planta bajo rasante destinada a dicho uso.

b.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas en el Real
Decreto 505/2007 de 20 de abril de condiciones basicas de accesibilidad y el Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para
la para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte
en Andalucia. Y La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.”.

4. Dotacion de aseos en edificios con uso de garajes.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion de
legislaciones o normativas especificas de afeccion, se debera disponer un aseo publico
para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, y un aseo adaptado para personas
con discapacidad, en garajes de uso y acceso publico, por cada 100 plazas o fraccién.
Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado a uso de
garajes, por el correspondiente vestibulo de independencia.

Deberan ademas cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicaciéon de las
diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

b. Para garajes privados en edificios de vivienda no sera necesaria la dotacién de
aseos.

2.6. Ordenanzas particulares de Edificacion para uso Terciario.

2.6.1. Ordenanza SU- T1 TERCIARIO GRAN SUPERFICIE MINORISTA.

2.6.1.1. Delimitacion.

El presente uso no se ha delimitado en los planos porque es un uso sujeto a una
tramitacion especial regulada por el TRLCIA. En principio se encuentra excluido de lo
regulado por el PGOU. No obstante y de acuerdo con la tramitacién expresada en el DL si
dicho uso se autorizase debera de cumplir lo siguiente.
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2.6.1.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacién sera de «edificacién aislada « con retranqueos a via publica
y a linderos, ocupacion parcial de parcela y tratamiento de paramentos exteriores, como
fachada.

2.6.1.3. Condiciones de edificacion.

La derivada de la propuesta tramitada de acuerdo con lo expresado anteriormente.

2.6.1.4. Usos.

- Caracteristico: Gran Superficie Minorista.

- Usos compatibles: Terciario (Comercial, Oficinas, Recreativo, Garaje) maximo 15%
de la edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Industrial Talleres y Industrial Gran industria. Residencial resto
categorias. Turistico.

2.6.2. ORDENANZA SU- T2 TERCIARIO COMERCIO.

2.6.2.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- T2 en las
areas de suelo urbano que admitan el uso como compatible y sectores de suelo con uso
caracteristico terciario cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.6.2.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacion sera el que corresponda con la zona residencial 6 terciaria
donde se ubique la edificacién.

2.6.2.3. Condiciones de edificacion.

Las condiciones de edificacién seran las que corresponda con la zona residencial
donde se ubique la edificacién.

2.6.2.4. Usos.

- Caracteristico: Terciario Comercio.

- Usos compatibles: Terciario (Oficinas, Recreativo, Garaje) maximo 15% de la
edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta sotano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Terciario (Gran Superficie Minorista) Talleres y Industrial Gran
industria. Turistico.

2.6.3. ORDENANZA SU- T3 TERCIARIO OFICINAS.

2.6.3.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- T3 en las
areas de suelo urbano que admitan el uso como compatible y sectores de suelo con uso
caracteristico terciario cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.6.3.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacion sera el que corresponda con la zona residencial donde se
ubique la edificacion.

2.6.3.3. Condiciones de edificacion.

Las condiciones de edificacidén seran las que corresponda con la zona residencial
donde se ubique la edificacién.

2.6.3.4. Usos.

- Caracteristico: Terciario Oficinas.

- Usos compatibles: Terciario (Comercio, Recreativo, Garaje) maximo 15% de la
edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Terciario (Gran Superficie Minorista) Talleres y Industrial Gran
industria. Turistico.
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2.6.4. ORDENZA SU- T4 TERCIARIO RECREATIVO.

2.6.4.1. Delimitacién.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- T5 ,en las
areas de suelo urbano que admitan el uso como compatible y sectores de suelo con uso
caracteristico terciario cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.6.4.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacion sera el que corresponda con la zona residencial donde se
ubique la edificacion.

2.6.4.3. Condiciones de edificacion.

Las condiciones de edificacién seran las que corresponda con la zona residencial
donde se ubique la edificacién.

2.6.4.4. Usos.

- Caracteristico: Terciario Hospedaje.

- Usos compatibles: Terciario (Comercio, Oficinas, Hospedaje, Garaje) maximo 15%
de la edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta sotano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Terciario (Gran Superficie Minorista) Talleres y Industrial Gran
industria. Turistico.

2.6.5. ORDENANZA SU- T5 TERCIARIO GARAJE.

2.6.5.1 Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacion con SU- T6 ,en las
areas de suelo urbano que admitan el uso como compatible y sectores de suelo con uso
caracteristico terciario cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.6.5.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacion sera el que corresponda con la zona residencial donde se
ubique la edificacion.

2.6.5.3. Condiciones de edificacion.

Las condiciones de edificacién seran las que corresponda con la zona residencial
donde se ubique la edificacién.

2.6.6.4. Usos.

- Caracteristico: Terciario Garaje.

- Usos compatibles: Terciario (Comercio, Oficinas, Hospedaje, Recreativo) maximo
15% de la edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta sétano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos Prohibidos: Terciario (Gran Superficie Minorista) Talleres y Industrial Gran
industria. Turistico.

2.7. Turistico.

Se entiende por uso turistico las actividades que las personas realizan durante sus
viajes y estancias en lugares distintos a su entorno habitual, por periodos temporales
determinados.

Dentro de este uso consideramos los siguientes:

a) Establecimientos hoteleros.

b) Apartamentos turisticos.

¢) Campamentos de turismo o campings.

d) Casas rurales.

e) Residencias Comunitarias (Residencias estudiantes, colegios mayores, residencias
ancianos).

f) Cualquier otro que se establezca reglamentariamente.
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2.71. Condiciones Generales del uso Turistico.

2.71.1. Generalidades.

1. Se entiende por uso exclusivo de alojamiento turistico, el uso de la edificacion
correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transeuntes, con caracter
de servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos que se incluyen en
la legislacion especifica en materia de hosteleria y turismo, y que se desarrolla como
actividad unica y exclusiva sobre la totalidad del inmueble.

Este tipo de uso de la edificacion podra implantarse sobre Suelos donde esté permitido
el uso pormenorizado hotelero o terciario no comercial, conforme a las determinaciones
de las distintas calificaciones

2. Se entiende por uso no exclusivo de alojamiento turistico, al uso de la edificacion
correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transelntes, con caracter de
servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos de esta naturaleza que se
incluyen en la legislacion especifica en materia de hosteleria y turismo, que se desarrolla
junto a otras actividades sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse sobre suelos donde esté permitido el uso
pormenorizado turistico, conforme a las determinaciones establecidas por las distintas
calificaciones.

En todo caso, debera asegurarse la independencia del acceso al uso de alojamiento
hotelero en relacion con el acceso al resto de los usos implantados sobre el mismo
inmueble.

También podra implantarse como uso complementario de otro dominante sobre
un mismo inmueble, siempre que cuente con acceso independiente del resto de usos
implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan las condiciones de usos del presente
PGOU, asi como las condiciones de implantacién derivadas de la aplicacién de las
correspondientes legislaciones sectoriales de afeccién.

3. En todo caso, cualquier uso de alojamiento turistico implantado sobre la edificacién
cumplira con las determinaciones derivadas de la aplicacion de la legislacion sectorial
vigente de afeccion.

2.71.2. Condiciones de Implantacion.

1. Dimensiones de las distintas piezas para el uso de alojamiento turistico.

a. Las dependencias de los alojamientos turisticos responderan a las dimensiones
minimas sefaladas para las mismas en la legislacion sectorial vigente de afeccion.

b. Si por las caracteristicas del establecimiento, las habitaciones dispusiesen de
cocina, deberan asegurarse en todo caso la perfecta evacuacion de los humos y gases
que pudieran producirse.

2. Altura libre de plantas destinadas a uso de alojamiento turistico.

a. La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo acabados
de cualquier dependencia destinada a la estancia habitual de personas en inmuebles
destinados a actividades de alojamiento turistico, sera de doscientos sesenta (260)
centimetros, pudiendo reducirse dicha altura libre a doscientos veinte (220) centimetros
en estancias no vivideras como bafos, almacenes, zonas de instalaciones, etc.

No estaran obligados al cumplimiento de los parametros dimensionales sefalados
anteriormente, las dependencias auxiliares a la actividad especifica de alojamiento
turistico, tales como zonas de almacenaje y cuartos de instalaciones, que podran reducir
la altura libre hasta doscientos veinte (220) centimetros.

b. Quedan exceptuados del cumplimiento de la condicion senalada en el punto
anterior los edificios catalogados destinados a uso de alojamiento turistico, cuando las
determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena conservacion o de
reforma que sobre los mismos se efectuen, obliguen inexcusablemente a contemplar
una distancia libre minima inferior al valor sefialado de 260 centimetros. En todo caso
se fija altura libre minima para cualquier estancia el valor de doscientos veinte (220)
centimetros.
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3. Dotacién de ascensores en edificios con uso de alojamiento turistico.

a. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicion de ascensor en edificios
con uso dominante de alojamiento turistico, cuando el desnivel a salvar para el acceso a
alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7) metros.

b. En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto sobre
Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las Barreras Arquitectonicas
en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

4. Dotacién de aseos en edificios con uso de alojamiento turistico.

Se atendera a las determinaciones establecidas en la legislacién sectorial vigente.

5. Dotacién obligatoria de aparcamientos para edificios de alojamiento turistico.

a. Se satisfara el mayor de los dos siguientes valores posibles:

Una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados o fracciéon de
superficie construida de nueva edificacion,

Una plaza por cada cuatro unidades de alojamiento o habitacién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en
el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de alojamiento
turistico.

b. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacion, reestructuracion o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

c. Quedan exceptuadas de la disposicidn obligatoria de plazas de aparcamientos:

Los edificios de uso exclusivo o dominante de alojamiento turistico implantados sobre
parcelas de superficie inferior a cien (400) metros cuadrados y/o longitud de fachada
inferior a 10 m y los implantados sobre solares cuyas condiciones geométricas no
permitan la inscripcion de un circulo de 10 metros de diametro en su interior.

Los destinados a dichos usos ubicados sobre parcelas inaccesibles para el trafico
rodado, siempre que quede perfectamente justificada esta ultima circunstancia.

En estos casos, el promotor vendra obligado a cumplir con las medidas compensatorias
que en su caso determine el Ayuntamiento, de acuerdo con la Ordenanza que para este
fin se apruebe.

6. Condiciones especiales del Uso de Alojamiento en recintos abiertos. Camping. Los
Campings deberan cumplir las siguientes normas en cuanto a:

a. Ubicacion: Los terrenos previstos por el Plan General a tal efecto.

b. Normativa: Decreto164/2003, de 17 de Junio, sobre ordenacion de los campamentos
de turismo de Andalucia y demas disposiciones oficiales que se dicten.

c. Las construcciones no podran superar en su conjunto una edificabilidad mayor de
0,05 m#*m? aplicado sobre la parcela neta de uso camping.

d. Aparcamiento:

Se dispondran el numero de plazas que resulte de las condiciones siguientes:

d.1. 10% del num. de parcelas que seran de reserva para posibles visitantes.

d.2. Si contiene restaurante, se exigira una (1) plaza de aparcamiento por cada 10 m?
de superficie util de comedor.

d.3. articulo 22 del decreto 164/2003 sobre aparcamientos:

Los campamentos de turismo dispondran, al menos, de un nimero de plazas de
estacionamiento igual a la tercera parte de su capacidad maxima de alojamiento.

Las plazas de estacionamiento podran disponerse, en su totalidad o en parte, en el
interior de las parcelas cuando éstas superen los veinticinco metros cuadrados y siempre
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que el viario interior permita el acceso directo a ellas. Aquellas parcelas cuyas plazas
de estacionamiento se ubiquen fuera de las mismas podran disminuir las dimensiones
minimas que le correspondan segun su categoria, en una superficie equivalente a quince
metros cuadrados.

Cuando el aparcamiento correspondiente a una parcela se encuentre en el exterior de
la zona de acampada estara sefializado con el mismo niumero de aquélla.

2.8. Ordenanzas particulares de Edificacion para uso Turistico.

2.8.1. Ordenanza SU- TUR Turistico.

2.8.1.1. Delimitacion.

Aplicable en las zonas marcadas en los planos de ordenacién con SU- TUR ,en las
areas de suelo urbano que admitan el uso como compatible y sectores de suelo con uso
caracteristico terciario cuyo documento de planeamiento asi lo determine.

2.8.1.2. Ordenacion.

El sistema de ordenacion sera el que corresponda con la zona residencial donde se
ubique la edificacion.

2.8.1.3. Condiciones de edificacion.

Las condiciones de edificacién seran las que corresponda con la zona residencial
donde se ubique la edificacién.

2.8.1.4. Usos.

- Caracteristico: Turistico. Se excluyen las Residencias Comunitarias.

- Usos compatibles: Terciario en planta baja (Comercio, Oficinas, Recreativo, Garaje)
maximo 15% de la edificabilidad y Equipamiento.

- Usos permitidos en planta so6tano: Terciario (Garaje). Cumpliendo resto de
condiciones.

- Usos prohibidos: Terciario (Gran Superficie Minorista) Talleres y Industrial Gran
industria.

2.9. Equipamiento Comunitario.

2.9.1. Condiciones Generales del uso Equipamiento Comunitario.

2.9.1.1. Condiciones de implantacion.

El equipamiento comunitario podra implantarse como uso exclusivo sobre un
inmueble o instalaciéon que se sitle sobre suelos en que este permitido cualquiera de los
usos pormenorizados correspondientes a equipamientos comunitarios, 0 como uso no
exclusivo situado en edificacion con otro uso dominante.

Si en la documentacion del presente PGOU sélo se indica el uso de equipamiento
comunitario, sin especificacién de uso pormenorizado, podra disponerse cualquiera de
los definidos anteriormente.

La calificacion pormenorizada en el plano de usos del suelo, o el sefialamiento de
una accién programada para un uso concreto, tiene el valor de la asignacién de un uso
preferente, pudiendo, siempre que los condicionantes urbanisticos, las circunstancias
y necesidades del momento asi lo exigieran, cambiar de uso pormenorizado entre los
incluidos como equipamiento comunitario, sin considerarlo una modificacion de PGOU ni
del Programa de Actuacion del mismo.

En parcelas calificadas con uso equipamiento comunitario se podra disponer como
uso complementario cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con
la limitacidén del uso residencial, que sélo podra implantarse en aquellos inmuebles de
equipamiento comunitario que asi lo exijan, como es el caso de viviendas asociadas a la
guarda y custodia de estas instalaciones.

El uso residencial existente siempre podra ser sustituido por el uso equipamiento
comunitario en cualquiera de sus usos pormenorizados a excepcion del uso cementerio.

2.9.1.2. Sustitucion de los equipamientos comunitarios existentes.
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Ningun equipamiento comunitario existente podra ser sustituido sin mediar informe
técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotacién no responde a necesidades
reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

Los equipamientos comunitarios existentes podran sustituirse cumpliendo las
siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo equipamiento comunitario
podra sustituirse por cualquier uso autorizado en la zona en que se encuentre.

b) Si esta situado en edificio exclusivo, con las mismas condiciones, salvo que su
primitivo uso fuera:

- Educativo, que podra ser sustituido por cualquier otro equipamiento, excepto de
ocio.

- Cultural, que solo podra ser sustituido por otro cultural.

- Ocio, que podra ser sustituido por cualquier otro uso no residencial, excepto si se
tratase de espectaculos deportivos o actividades al aire libre, que no podran perder su
caracter predominante de equipamiento.

- Sanitario o bienestar social, que podra ser sustituido por cualquier equipamiento,
salvo ocio y religioso.

- Religioso, que podra ser sustituido por cualquier equipamiento, excepto ocio.

- Deportivo, que no podré ser sustituido salvo por un parque o jardin publico.

- Servicio urbano o servicio infraestructural, que podra ser sustituido por cualquier
uso de equipamiento.

c) Los usos dotacionales obtenidos por ejecucion del planeamiento o que figuren
como tales dentro del suelo urbano consolidado solamente podran ser sustituidos
mediante la innovacion del planeamiento general (art.36 LOUA) y siempre debera de
contemplarse las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y
calidad de las dotaciones previstas. En todo caso, sin perjuicio de las competencias de
las administraciones publicas, en el supuesto de desafectacion del destino publico de un
suelo, sera preceptivo justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe,
en su caso, de la Consejeria competente por razén de la materia, y prever su destino
basicamente a otros usos publicos o de interés social.

2.9.1.3. Condiciones generales del uso equipamiento comunitario.

2.91.3.1. Legislaciones sectoriales.

Cualquier edificio o instalacion destinada a equipamiento comunitario debera atender
al cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicaciéon de las legislaciones
sectoriales y ordenanzas municipales de afeccion, en funcién de la naturaleza de su
actividad.

2.9.1.3.2. Altura libre minima de planta.

a) Los edificios y locales destinados a usos de equipamiento comunitario, deberan
contar con una altura libre minima entre suelo y techo acabados de doscientos sesenta
(260) centimetros.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos a los usos de
equipamiento comunitario, podra reducirse la altura libre hasta doscientos veinte (220)
centimetros.

b) Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite antedicho, doscientos sesenta
(260) centimetros, los edificios catalogados con uso de equipamiento comunitario, cuando
las determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena conservacion o
reforma que sobre los mismos se efectlen, obliguen inexcusablemente a contemplar una
distancia libre minima inferior al valor sefialado en el presente articulo. En todo caso no
se admite ninguna dependencia destinada a uso de equipamiento comunitario con una
altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

2.9.1.3.3. Dotacion de ascensores en edificios con uso de equipamiento comunitario.

a) En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de
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ascensor en edificios con uso dominante de equipamiento comunitario, cuando el desnivel
a salvar para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a
siete (7) metros.

b) En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto sobre
Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de las Barreras Arquitectonicas
en la Edificacion y el Transporte en Andalucia. Y La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y
no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.”.

2.9.1.3.4. Dotacién obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de equipamiento
comunitario.

1. Para los edificios con uso de equipamiento comunitario debera disponerse
obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccién, que seran incrementadas si asi resulta al aplicar las siguientes
condiciones:

a) En los equipamientos en que pueda presuponerse concentracion de personas, al
menos (1) plaza por cada veinticinco (25) personas de capacidad, para todos los usos,
excepto el religioso, para el que sera suficiente una (1) plaza por cada cincuenta (50)
personas.

b) En el equipamiento sanitario con hospitalizacion, al menos una (1) plaza por cada
cinco (5) camas.

¢) En los mercados de abastos y centros de comercio basico, al menos una (1) plaza
por cada veinte (20) metros cuadrados de superficie de venta.

d) Los equipamientos educativos que se dispusieran en edificios exclusivos, contaran
con una superficie fuera del espacio publico capaz para la espera, carga y descarga de
un (1) autobus por cada doscientas cincuenta (250) plazas escolares o fraccion superior a
ciento veinticinco (125).

e) Los mercados de abastos y centros de comercio basico dispondran por cada diez
(10) puestos de venta, y dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga
y descarga de mercancias, con una altura libre minima de trescientos (300) centimetros
y con una superficie de dimensidon minima de siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de
altitud, que se dispondra de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga
simultaneamente en cada una de ellas sin entorpecer el acceso de los vehiculos.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en el
interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia de los usos de equipamiento
comunitario.

2. No sera de aplicacion la anterior disposiciéon para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacion, reestructuracion o acondicionamiento de la
edificacioén, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

2.9.1.3.5. Dotacion de aseos en edificios de equipamiento comunitario.

1. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacién de
legislaciones o normativas especificas de afeccion, se atendera al cumplimiento de los
siguientes parametros:

En el caso de equipamientos comunitarios con acceso de publico, debera disponerse
un aseo publico para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, mas un aseo adaptado
a personas con discapacidad de acuerdo con la normativa vigente, por cada quinientos
(500) metros cuadrados de superficie Util accesible por publico.

En todo caso habra de cumplirse con la normativa sectorial vigente de acuerdo con el
uso concreto a implantar.
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Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local por el
correspondiente vestibulo de independencia.

Deberan ademas cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicacion de las
diferentes legislaciones vigentes de afeccién.

2.9.1.4. Equipamiento aparcamiento publico.

Se regulara con las mismas condiciones que las definidas para el uso terciario de
garajes, con la obligatoriedad de su destino a uso publico con caracter rotatorio para al
menos el 70% de sus plazas.

2.10. Ordenanzas particulares de Edificacion para uso Equipamiento comunitario.

2.10.1. Ordenanza (E) EQUIPAMIENTOS.

2.10.1.1. Delimitacion.

El equipamiento comunitario lo constituye el suelo dedicado actualmente o previsto
para usos Docente, Deportivo, Sanitario, Asistencial, Social, Cultural, Religioso,
Aparcamiento Publico y Servicios Urbanos.

2.10.1.2. Ordenacion.

Se aplicara la ordenacion de la zona donde se implante el equipamiento . No obstante,
por el caracter especial de estas edificaciones, para los edificios dotacionales publicos
los parametros de ordenacion podran ser alterados para adaptarse a la singularidad del
programa del equipamiento o la normativa sectorial de aplicacion.

2.10.1.3. Condiciones de edificacion.

Se aplicaran las condiciones de edificacion de la ordenanza particular de la zona
donde se implante el Equipamiento . No obstante, por el caracter especial de estas
edificaciones, para los edificios dotacionales publicos los parametros de las condiciones
de ordenacién podran ser alterados para adaptarse a la singularidad del programa del
equipamiento o la normativa sectorial de aplicacién.

2.10.1.4. Usos.

- Caracteristico: Docente, Deportivo, Sanitario, Asistencial, Social, Cultural Religioso,
Aparcamiento Publico y Servicios urbanos.

- Uso compatible adicional: vivienda unifamiliar anexa al equipamiento con las
siguientes limitaciones:

* 1 vivienda por Equipamiento

* Superficie construida maxima 150,00 m2.

- Uso prohibido: Industrial y Terciario

- Nota. En relacién con el uso Religioso se hace constar que dicho uso no podra ser
computado dentro de las reservas para dotaciones que establece el art. 17.1.2.2 de la
LOUA , por no encontrarse entre los usos previstos en dichos articulo.

- En relacion con el uso de aparcamiento publico se hace constar que este constituye
una reserva dotacional que debera ser computada de forma independiente al resto de las
Dotaciones previstas por la LOUA

2.11. L Espacios Libres.

2.11.1. Espacios Libres. Tipos y condiciones de implantacion.

El presente Plan General contempla como Espacio libre los siguientes:

2.11.1.1. Parques Urbanos.

Corresponde al uso de espacios libres ajardinados y/o forestados con incidencia
importante en la estructura general urbana, y que afectan a las condiciones generales
de calidad ambiental y salubridad de la ciudad, que se destinan basica, aunque no
exclusivamente, al ocio y reposo de la poblacién.

Para el caso de uso pormenorizado de parque, se admitiran sobre dicho suelo
usos terciarios comerciales puntuales de apoyo (quioscos 6 similares ), en régimen de
concesion administrativa, hasta una ocupacion maxima del dos por ciento (2%) de la
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superficie total del parque. En este caso, las edificaciones no podran superar una (1)
plantas de altura.

2.111.2. Plazas, Jardines y Zonas Verdes.

Comprende la dotacion de terrenos con uso de espacios libres enclavados en
areas de usos globales residenciales, industriales, terciarios, institucionales y/o de
equipamientos comunitarios, destinados al disfrute de la poblacién con un alto grado de
acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.

2.11.2. Ordenacion de los espacios libres.

En todo caso, los espacios libres que se identifican en la documentacién grafica del
presente PGOU, se adecuaran para estancia de las personas, mediante la plantacion de
arbolado que asegure zonas suficientes de sombra, y la disposicién de mobiliario urbano
cuyo disefio se adecuara a la funcién urbana que deba cumplir.

Los Proyectos para desarrollo de espacios libres definiran las obras de jardineria,
acondicionamiento arbustivo ornamental y arbolado, asi como las edificaciones auxiliares
y redes de infraestructura al servicio de la zona considerada, en concordancia con la
ordenanza municipal vigente.

2.11.3. Acceso a la edificacion desde los Parques y jardines.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios siempre que para
ello cuenten con una franja pavimentada adyacente con una anchura minima de 3 metros
que posibilite el acceso de personas y vehiculos de servicio y emergencia.

2.12. Ordenanzas particulares para el uso de Espacios Libres. Ordenanza (L)
ESPACIOS LIBRES.

2.12.1. Delimitacion.

El sistema de espacios libres esta integrado por los parques y jardines publicos,
de recreo y expansion, con posibilidad de instalar ferias, quioscos y otras instalaciones
complementarias.

2.12.2. Condiciones de edificacion.

Se podra autorizar la edificacion aislada de pequefas construcciones auxiliares
como almacenes de utiles de jardineria y limpieza, instalaciones deportivas descubiertas,
casetas de instalaciones, quioscos, etc., asi como la provisional de casetas e instalaciones
de feria.

- Ocupacion maxima: 1% para edificaciones fijas .Sin limitacion para instalaciones
desmontables.

- Altura maxima: 1 planta, sin limitacion de metros.

- Retranqueos: minimo de 5 metros.

2.12. Usos.
- Caracteristico: Parques Urbanos, Plazas, jardines, zonas verdes.
- Uso compatible: aparcamiento publico.

2.13. Condiciones Generales del Uso de Transportes y Comunicaciones

Red Viaria.

Comprende los usos del suelo destinados a resolver el movimiento de las personas,
tanto de manera exclusiva como en seccion compartida, de los vehiculos automoviles,
publicos y/o privados, de las bicicletas, y del transporte colectivo en plataformas
reservadas, asi como el estacionamiento de vehiculos dentro de la propia red viaria.

Se incluyen en el presente PGOU las siguientes categorias de vias, reflejadas en
la documentacién gréafica adjunta con expresion de sus principales caracteristicas y
secciones de referencia.

- Vias nacionales.

- Autovias autondémicas.

- Vias interurbanas. Provinciales.
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- Vias urbanas.

- Vias pecuarias.

- Caminos rurales.

Los margenes de las vias, cuando discurran por Suelo no urbanizable, estaran
sometidos a las limitaciones y servidumbres que determine la legislacion sectorial vigente
de aplicacion. Cuando discurran en Suelo urbano, estaran sometidos a las condiciones
del presente PGOU.

2.14. Instalaciones para generacion de energia eléctrica mediante fuentes energéticas
renovables en suelo urbano.

Las instalaciones fotovoltaicas en construcciones, instalaciones, infraestructura o
suelo deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

1. Cubiertas Inclinadas.

Podran situarse paneles de captacion de energia solar en los faldones de cubierta, con
la misma inclinacién de estos y sin salirse de su plano, armonizando con la composicion
de la fachada y del resto del edificio, hasta una superficie maxima del 70% de la superficie
total de la cubierta en cuestion.

Excepcionalmente y de forma debidamente justificada se permitira incrementar el
angulo de los mdédulos hasta en un maximo de 10.°, en cualquiera de los ejes, considerando
el mayor aprovechamiento y condicionado a su integraciéon en el entorno y con el
menor impacto visual. Para el caso de cubiertas mixta (con parte de cubierta inclinada
y parte plana) en la parte plana se permitira realizar estructuras, estas debidamente
dimensionadas e instaladas a tal fin. Estas infraestructuras, incluidas los moddulos
fotovoltaicos, no podran sobrepasar la altura de dos (2) metros sobre la altura maxima del
edificio. En todo caso la instalacién estara provista de un pasillo de mantenimiento de los
modulos u otros elementos constitutivos, salvo que se acredite de forma fehaciente la no
necesidad de estos.

2. Cubiertas Planas. Tendran que situarse por debajo de un plano paralelo a la
cubierta de 2,00 metros desde la parte superior del ultimo forjado. Aquellas instalaciones
que superen dicha altura se consideraran como nueva planta por lo que tendran que
cumplir con la normativa urbanistica vigente. En aquellos supuestos en lo que se pretenda
instalar médulos fotovoltaicos y no se hubiere agotado la altura maxima de la edificacion
en planta, se podra ocultar la instalaciéon mediante falsa fachada. Si los equipos, sistemas,
elementos y montajes de la instalacién se encontraran en la ultima planta deberan
retranquearse un metro, como minimo del plano de fachada y no podran rebasar un plano
de 45.° trazado en la linea de cornisas.

3. Fachadas.

Solo podran situarse médulos fotovoltaicos en las fachadas cuando en el proyecto
se prevea solucion constructiva que garantice la integracion arquitectonica en la estética
del edificio, asi como en el entorno. Queda prohibido expresamente el trazado visible por
fachadas de cualquier tuberia y otras canalizaciones que sirvan, salvo que se acompaiie
en el proyecto, de forma detallada, solucidon constructiva que garantice su adecuada
integracion en la estética del edificio. Las instalaciones y todos los elementos constitutivos
del sistema de aprovechamiento por energia solar deberan estar debidamente protegidos
y sujetos para evitar el desprendimiento de éstos, justificandose la solucion adoptada.
En zonas comunes se permitira instalaciones fotovoltaicas siempre y cuando estén
integrados en el entorno y no implique la reduccion en el uso de estas zonas. Se podran
instalar médulos fotovoltaicos en aquellos espacios que tengan uso especifico de recreo,
lindero o medianias entre edificios contiguos siempre y cuando no impida el uso previsto
en la ordenacion urbanistica y el que le es propio por su calificacion.

4. Espacios de aparcamientos publicos o privados.
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Se podran instalar médulos fotovoltaicos en aquellos espacios que tengan un uso
especifico de aparcamientos siempre y cuando no se impida el uso previsto en la
ordenacion urbanistica y que le es propio por su calificacion.

Las estructuras con destino a tal fin no podran tener una altura superior a 4 metros y
no inferior a 2,80, medido desde el suelo verticalmente desde cualquier punto debajo del
area de barrido de la estructura en cuestion.

La estructura debera ser de materiales resistentes a la corrosion, deterioro e
impactos.

No se reducira el espacio destinado al estacionamiento o pasillos de las instalaciones
salvo que se detalle solucion constructiva.

5. Mobiliario urbano.

El Ayuntamiento podra integrar los sistemas de captacién de energia solar fotovoltaica
en los diversos elementos del mobiliario urbano que lo admitan, como por ejemplo:
marquesinas, farolas, columnas informativas, quioscos, pérgolas, etc.

6. Edificios catalogados.

Se permitira siempre y cuando sea compatible con el grado de proteccion e intervencién
establecido en el Catalogo Municipal de Proteccidn Arquitecténico y Etnografico del
Municipio y no desvirtien las caracteristicas que dieron lugar a la proteccion de la
edificacién y/o elemento.

7. Edificios sin instalacion solar térmica.

Los edificios que no posean instalacion solar térmica y opten por la implantacion de
maodulos fotovoltaicos en lugar de colectores solares térmicos deberan justificar y dejar el
espacio necesario para la implantacion de los mismos.

8. Condiciones de habitabilidad y funcionalidad.

La instalacion de sistemas solares fotovoltaicos en cubiertas no podra reducir en
modo alguno las condiciones de habitabilidad y funcionalidad de la edificacién, por lo
que, a modo de ejemplo, no se podra cubrir patios o claraboyas u otros que sirvan de
ventilacion o iluminacion de la edificacion.

2.14.1. Proteccién del paisaje urbano.

Las instalaciones reguladas en esta Ordenanza no podran provocar la desfiguracion
de la perspectiva del paisaje urbano o perjuicios a la armonia paisajistica o arquitectdnica
y ademas deberan quedar preservados y protegidos los edificios, conjuntos, entornos y
paisajes urbanos incluidos en los catalogos o planes de proteccién del patrimonio, por
lo que de este orden le son de aplicacion las normas urbanisticas que se recojan en las
ordenanzas reguladoras de estas cuestiones.

Asimismo se tendra en cuenta que estas instalaciones, y en especial las instalaciones
solares, no produzcan reflejos frecuentes que puedan molestar a personas residentes en
edificios colindantes, vias de comunicacion terrestre y aérea y zonas de especial interés
paisajistico.

Los servicios técnicos municipales verificaran la adecuacion de las instalaciones a
las normas urbanisticas y valorara su integracion arquitectonica, asi como sus posibles
beneficios y perjuicios ambientales.

Las instalaciones ejecutadas tanto en suelo como sobre instalaciones, construcciones
e infraestructuras, salvo en aquellos supuestos que estén integrados arquitectdonicamente
en los edificios, deberan ser retiradas en los tres siguientes meses al cese de la actividad,
prorrogables otros 3 meses, cualquiera que fuera la causa, dejando el soporte (cuando
este no sea parte de la instalacién fotovoltaica) en perfecto estado para el uso principal
de este.

2.14.2. Deber de conservacion.

El propietario de la instalacion y/o el titular de la actividad deberan conservarla en
buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico.
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El deber de conservacion de la instalacion implica su mantenimiento, mediante la
realizacion de mediciones periddicas y reparaciones que sean precisas, para asegurar el
cumplimiento de, entre otros, los siguientes fines:

a) Preservar las condiciones con arreglo a las cuales hayan sido autorizadas las
citadas instalaciones.

b) Preservar las condiciones de funcionalidad, seguridad, salubridad y ornato publico,
incluidos los elementos soporte de las mismas.

c¢) Todas las instalaciones que se implanten deben disponer de los equipos adecuados
de medida de energia y control que permitan comprobar el funcionamiento del sistema

d) Seran responsables del mantenimiento de la instalacién sus propietarios y/ o
titulares de derechos sobre la misma, con independencia de que su utilizacion sea
individual o colectiva.

e) Acreditacion anual del cumplimiento del condicionado establecido en las licencias
preceptivas, especialmente, los relativos a los suelos rusticos y los de tratamientos
analogos

El Delegado Territorial, Raul Enriquez Caba.
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