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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 24 de septiembre de 2020, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Cordoba, de Toma de Conocimiento, de la Delegada Territorial, de 17 de julio
de 2020, de la Subsanacion de Deficiencias del Plan General de Ordenaciéon
Urbanistica de Posadas y publicacion de sus Normas Urbanisticas.

Expte.: P-94/04.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, con fecha 16 de septiembre de 2.020, y en el nimero de
registro 618, se ha procedido a la Anotacion Accesoria de Cumplimiento de Resolucion
y depdsito del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos
de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio.
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, y en
el articulo 411 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, esta Delegacion Territorial hace publica la Toma de Conocimiento, de la
Delegada Territorial, de 17 de septiembre de 2020, de la Subsanacion de Deficiencias
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Posadas y el contenido de sus Normas
Urbanisticas. Asimismo se publica el Estudio Ambiental Estratégico en la web de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.
(http://ws041.juntadeandalucia.es/medioambiente/situadifusion?Ir=lang_es)

TOMA DE CONOCIMIENTO DE LA CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURA,
ORDENACION DEL TERRITORIO EN EL PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

Expediente P-94/04: 2.° Cumplimiento de Resolucion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Posadas.

La Delegacion Territorial en Cérdo ba de la Consejeria de Fomento, Infraestructuas y
Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia, conforme a lo dispuesto en el articulo
33.2.b de LOUA y 132.3.b del Reglamento de Planeamiento, considera lo siguiente:

1. La CTOTU de Coérdoba, en sesion de 24 de mayo de 2005, acordé la aprobacion
definitiva de manera parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Posadas. El
ayuntamiento elaboré un documento técnico de cumplimiento de la resolucion anterior y lo
eleva a la CTOTU para su aprobacion, que en sesion de 10 de diciembre de 2015, acordd
la aprobacion definitiva de dicho documento del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica,
a reserva de la simple subsanacion de deficiencias, sefialadas en el apartado segundo
del cuarto fundamento de derecho de la correspondiente resolucién, debiéndose una vez
subsanadas y aprobadas por la Corporacion Municipal, ser comunicadas a la Delegacion
Territorial para su toma de conocimiento.
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2. El 18 de septiembre de 2019 tiene entrada en esta Delegacion Territorial oficio
del Ayuntamiento de Posadas comunicando la aprobacién por el Pleno, el 25 de julio de
2019, de la subsanacion de las deficiencias sefaladas, para su toma de conocimiento por
la Delegacion Territorial, que tras sendos requerimientos realizados en 9 de octubre de
2019y 1 de julio de 2020, la documentacion es completada el 14 de julio de 2020.

3. La tramitacion del presente cumplimiento de resolucion y el contenido documental,
cumplimenta lo exigido en la resoluciéon de la CTOTU y en el al art. 36.2.b de la LOUA,
respectivamente, en cuanto a procedimiento se corresponde con el sefialado por la
CTOTU de Cérdoba en sesién de 10 de diciembre de 2015, para subsanar las deficiencias
que motivaron el acuerdo de aprobacion definitiva a reserva de la simple subsanacion de
deficiencias del Plan General de Ordenacion Urbanistica, corresponde por tanto la toma
de conocimiento a la Delegacion Territorial en Cérdoba de la Consejeria de Fomento
infraestructuras y Ordenacion del territorio.

En consecuencia se dispone lo siguiente:

Segundo. Que la presente subsancion de deficiencias cumplimenta en lo basico, el
referido acuerdo de la CTOTU de 10 de diciembre de 2015, segun el informe del Servicio
de Urbanismo de la presente Delegacion Territorial de 16 de julio de 2020.

Tercero. Que se proceda a realizar el depdsito e inscripcion del instrumento de
planeamiento en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento de la
Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio y Ordenacién del
Territorio en la Unidad Registral de esta Delegacion Territorial, de conformidad con el art.
40 de LOUAy art. 8 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros
administrativos de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y de los bienes y
espacios catalogados, y se crea el Registro Autonémico; y una vez realizada la inscripcién,
se proceda a la publicacidon del contenido articulado de las Normas Urbanisticas del
instrumento de planeamiento, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, conforme a lo
previsto en el articulo 41.2 de la LOUA.

Cordoba, 24 de septiembre de 2020.- La Delegada, Cristina Casanueva Jiménez.

NORMATIVA URBANISTICA
iINDICE NORMAS URBANISTICAS

NORMATIVA DE CARACTER GENERAL

TITULO I. DISPOSICIONES PRELIMINARES.

CAPITULO 1. AMBITO. VIGENCIA Y OBLIGATORIEDAD.
CAPITULO 2. DESARROLLO DE LAS NORMAS.

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO EN LAS NORMAS.

CAPITULO 1. REGIMEN URBANISTICO Y DIVISIONES DEL SUELO.
CAPITULO 2. DERECHOS Y DEBERES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

TITULO Ill. REGIMEN DE LOS SISTEMAS.

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

CAPITULO 2. LOS SISTEMAS.
SECCION 1.2 SISTEMA DE COMUNICACIONES: VIARIO Y TRANSPORTE PUBLICO.
SECCION 2.2 SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS BASICOS.
SECCION 3.2 SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.
SECCION 4.2 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS.

TITULO IV. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO PARA LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION.

CAPITULO 1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION.
CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE GESTION.
CAPITULO 3. INSTRUMENTOS DE EJECUCION.
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TITULO V. NORMAS DE PROCEDIMIENTO Y TRAMITACION.

CAPITULO 1. PUBLICIDAD DE LOS DOCUMENTOS URBANISTICOS.
CAPITULO 2. LICENCIAS.
CAPITULO 3. CONTROL E INSPECCION DE OBRAS.

SECCION 1.2 ALINEACIONES Y RASANTES.

SECCION 2.2 CONTROL E INSPECCION DE OBRAS.

CAPITULO 4. DEBER DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES Y ORDENES DE EJECUCION
DE OBRAS Y RUINA.

CAPITULO 5. INSPECCION URBANISTICA, INFRACCIONES Y RESPONSABILIDADES.

TITULO VI. NORMAS GENERALES DE PROTECCION.

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

CAPITULO 2. PROTECCION DE SERVIDUMBRES EN INFRAESTRUCTURAS.
CAPITULO 3. PROTECCION DEL MEDIO FiSICO.

CAPITULO 4. PROTECCION Y CONSERVACION DE LA IMAGEN URBANA.
CAPITULO 5. PROTECCION Y CONSERVACION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.
CAPITULO 6. PROTECCION Y CONSERVACION DEL PATRIMONIO EDIFICADO.

TITULO VII. REGULACION Y DETERMINACIONES GENERALES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE.

CAPITULO 1. REGULACION DE LAS CONDICIONES GENERALES DE USO.
SECCION 0.2 DISPOSICIONES GENERALES.
SECCION 1.2 USO RESIDENCIAL.
SECCION 2.2 USO GARAJE Y APARCAMIENTO.
SECCION 3.2 INDUSTRIAL.
SECCION 4.2 USO TERCIARIO.
SECCION 5.2 USO DOTACIONAL.
SECCION 6.2 USO: ESPACIOS LIBRES.
SECCION 7.2 USO: COMUNICACIONES, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS URBANAS.

CAPITULO 2. REGULACION DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.
SECCION 1.2 CONDICIONES DE PARCELA.
SECCION 2.2 CONDICIONES DE IMPLANTACION Y APROVECHAMIENTO.
SECCION 3.2 CONDICIONES HIGIENICAS, DE DOTACIONES Y SERVICIOS.
SECCION 4.2 CONDICIONES AMBIENTALES Y ESTETICAS.

CAPITULO 3. REGULACION DE LAS CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION.
SECCION 1.2 DISPOSICIONES GENERALES.
SECCION 2.2 NORMAS DE URBANIZACION.

NORMATIVA DE CARACTER PARTICULAR

TITULO VIII. NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO.

CAPITULO 1. DESARROLLO Y EJECUCION DEL SUELO URBANO.
SECCION 1.2 DELIMITACION, DESARROLLO Y EJECUCION DEL SUELO URBANO.
SECCION 2.2 AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

CAPITULO 2. REGULACION DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONIFICACION.
SECCION 1.2 ORDENANZAS EN EDIFICIOS PROTEGIDOS.
SECCION 2.2 ORDENANZAS EN ZONA VILLA HISTORICA.
SECCION 3.2ZONA DE ENSANCHE EN MANZANA CERRADA.
SECCION 4.2 ZONA UNIFAMILIAR HOMOGENEA. COLONIA PLANIFICADA
SECCION 5.2ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA.
SECCION 6.2ZONA INDUSTRIAL.
SECCION 7.2 ZONA TERCIARIA.

TITULO IX. NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANIZABLE.
CAPITULO 1. DESARROLLO Y EJECUCION DEL SUELO URBANIZABLE.

TITULO X. REGULACION Y DETERMINACIONES GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO 1. DELIMITACION. TIPOS Y REGIMEN JURIDICO.
CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE.
CAPITULO 3. REGULACION DE LOS TIPOS DE EDIFICACION Y USOS.

TITULO XI. NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO 1. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION.
SECCION 12 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION PARQUE NATURAL SIERRA DE
HORNACHUELOS.
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SECCION 22 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION PARQUE PERIURBANO DE LA
SIERREZUELA.

SECCION 3.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION COMPLEJO SERRANO CS- 19. SIERRA
MORENA CENTRAL

SECCION 4.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION FORESTAL. MONTE PUBLICO «ROZAS
DE POZUELOn».

SECCION 5.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION VIAS PECUARIAS.

SECCION 6.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION CAUCES FLUVIALES.

SECCION 7.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION HISTORICO-CULTURAL.

SECCION 8.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION PAISAJISTICO-NATURAL «LA SIERREZUELA».

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR PLANIFICACION.
SECCION 1.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION DE VALORES PAISAJISTICO-NATURAL
«RIO GUADALQUIVIR».
SECCION 2.2 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION DE VALORES AGRICOLAS «LA VEGA».
SECCION 32 SUELO DE ESPECIAL PROTECCION DE VALORES HISTORICOS
CULTURALES.

CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER
RURAL O NATURAL.
SECCION 1.2 SUELO DE CARACTER RURAL DE VALORES AGRICOLAS «LA CAMPINA».
SECCION 2.2 SUELO DE CARACTER RURAL DE VALORES AGRICOLAS «ZONA DE
TRANSICION SIERRA-VEGA».
CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SISTEMAS TERRITORIALES.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

DISPOSICIONES FINALES.

ANEJOS A LAS NORMAS. FICHAS DE PLANEAMIENTO

ANEJO 1. SUELO URBANO.
ANEJO 2. SUELO URBANIZABLE.
ANEJO 2. SUELO NO URBANIZABLE.

TITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES
CAPITULO 1
Ambito. Vigencia y obligatoriedad

Art. 1.1.1. Naturaleza Juridica y Objeto.

Las presentes normas forman parte del documento de planeamiento general que
constituye el instrumento de ordenacion integral del territorio del municipio de Posadas.

Su denominacion es Plan General de Ordenacion Urbanistica (en adelante PGOU)
de Posadas y su naturaleza juridica es la definida en la legislacién vigente, para este tipo
instrumento de planeamiento, establecida por la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (en adelante LOUA).

El presente PGOU es el resultado de la revision de las anteriores normas subsidiarias
de planeamiento de Posadas, que quedan derogadas, salvo los efectos de transitoriedad
expresamente definidos en esta normativa.

Su objeto es la ordenacién urbanistica en la totalidad del término, definiendo su
ordenacion estructural del mismo, conformada por la estructura general y las directrices
del modelo elegido y en atencién a los objetivos generales y especificos definidos en el
tomo C «Memoria justificativa y de ordenacion» del documento de Ordenacién PGOU.

Art. 1.1.2. Ambito Territorial del Plan General.
El PGOU de Posadas es de aplicacion en la totalidad del término municipal y a él se
ajustara la actividad urbanistica que se desarrolle dentro del mismo.
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Art. 1.1.3. Vigencias y Revision del Plan General.

1. El presente PGOU tendran vigencia indefinida y entrara en vigor desde la publicacion
de su aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal a que se refiere el conjunto
de las previsiones del Plan General es de 15 afios, a partir de la aprobacion definitiva de
las mismas.

Transcurrido este plazo el Ayuntamiento, en funcién del grado de realizacion de sus
previsiones, verificara la procedencia y oportunidad de revisar el PGOU.

2. Se entiende por Revisién del Plan General la adopcién de nuevos criterios respecto
a la ordenacion estructural establecida para la totalidad de territorio y sus nucleos,
conforme al art. 37 de la LOUA.

Ademas de los plazos sefalados, el PGOU deberan revisarse en los siguientes
supuestos, y en todo caso, cuando se presente las siguientes circunstancias:

a) Cuando se defina y apruebe por los organismos publicos competentes una politica
de localizacion de usos de ambito superior al municipal que alteren substancialmente
las previsiones de localizacion.

b) Cuando el Plan resulte afectado y alterado por las determinaciones de un Plan de
Ordenacion del territorio de ambito subregional, de conformidad con lo dispuesto en
el art. 23 de la ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

¢) Conforme al art. 31 de la LOUA, cuando lo apruebe el Consejero de Obras Publicas
y Transportes a instancias de la Corporaciéon Municipal.

d) Por la aparicion de criterios que produzcan la alteracién sustancial de la ordenacién
estructural establecida.

e) Cuando se agote el suelo vacante contenido en la ordenacion en un 80%.

3. Toda revision del Plan General se realizara conforme lo dispuesto en el art. 36 de la

LOUA o en su caso por la legislacion vigente en su momento.
4. La revision podra ser parcial conforme a lo establecido en el art. 37.2 de la LOUA.

Art. 1.1.4. Modificacion del Plan General.

La alteracion de las determinaciones del Plan General se considerara como
modificacion de las mismas en los supuestos no contemplados en el punto 2 del articulo
anterior, aun cuando dicha alteracién lleve consigo cambios puntuales en la clasificacién
o calificacion del suelo, siempre y cuando no afecten a la ordenacion estructural del
término.

Las modificaciones del PGOU se regularan conforme al régimen y procedimiento
previsto en el art. 36 y 38 de la LOUA.

Art. 1.1.5. Efectos de la aprobacion del Plan General.

1. La entrada en vigor de las presentes PGOU le confiere los efectos de ejecutividad,
declaracion de utilidad publica, publicidad, obligatoriedad y deber de informacion segun lo
establecido en la legislacién vigente, articulo 34 de la LOUA.

2. lgualmente se entendera para cualquier figura de planeamiento que se apruebe en
el desarrollo del Plan General, en lo que le corresponda.

3. Los usos y obras justificados de caracter provisional quedan regulados conforme al
art. 34.c) y art. 52.3 de la LOUA.

4. Edificios en situacion legal de fuera de ordenacién. Los edificios e instalaciones
erigidas con anterioridad a la aprobacién definitiva del PGOU que resulten disconformes
con la ordenacion, calificacién o usos del suelo quedan sujetos al régimen previsto
en la presente normativa, de acuerdo con la disposicion adicional 1.2 de la LOUA y
particularizandose conforme a los siguientes conceptos:
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4.1. Concepto de «fuera de ordenaciony.

a) Se consideran disconformes y totalmente incompatibles con la ordenacién
prevista, los edificios, construcciones e instalaciones que se encuentren en las siguientes
situaciones:

1) Los que ocupen suelo calificado como viario (con excepcion de los afectados por
meros ajustes de alineaciones), espacios libres o zona verde asi como el destinado a
uso dotacional publico y ello, si forman parte tanto del sistema general como del sistema
local.

2) Los que se emplacen en terrenos que, en virtud del planeamiento, deban ser objeto
de expropiacion (actuacién aislada expresa o no), o de cesion obligatoria y gratuita o bien
donde se haya de llevar a cabo la demolicién o expropiacion de dichos edificios.

3) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusion ambiental
vulneren los maximos tolerados por las presentes Normas, por las Ordenanzas
Municipales especificas o por las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad,
salubridad o proteccion del medio ambiente.

b) En edificaciones o instalaciones fuera de ordenacién sélo podran realizarse las
obras que respondan a los siguientes conceptos.

1) Las de conservacion y mantenimiento asi como las exteriores de reforma menor
que exija la estricta conservacion de habitabilidad o utilizacién conforme a su destino.

2) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la
situacion de fuera de ordenacion cuando ésta sea subsanable.

3) Las parciales de consolidacion o reparacion cuando no estuviese prevista la
expropiacion o demolicion del inmueble o la erradicacion del uso en el plazo de 15 afios
desde la fecha en que se pretendiese realizarlas y las de actividades e instalaciones,
siempre que el propietario, en la solicitud de licencia, renuncie expresamente al aumento
de valor de la expropiaciéon derivado de las obras e instalaciones para las que se solicita
licencia y asuma el compromiso de demoler o trasladar la obra o instalacién cuando lo
acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

4.2. Concepto de «fuera de ordenanza»

a) En los edificios e instalaciones, que siendo conformes con la ordenacion y usos del
suelo previstos por el presente PGOU, fueran disconformes con la ordenanza de la Zona
en que estuvieran situados, y no éste programada su expropiacion ni ser necesaria para
la ejecucidn de ninguna de las determinaciones del Plan estaran en situacion de fuera de
ordenanza.

b) En edificaciones o instalaciones fuera de ordenanza ademas de las obras
contempladas en el apartado 5.b anterior, podran realizarse las obras, previa licencia
municipal otorgada por el procedimiento ordinario, obras de reforma, consolidacion y
mantenimiento, siempre que:

- La edificacién no se encuentre en situacion legal de ruina.

- Las obras no aumente el volumen edificado.

4.3. Concepto de «fuera de ordenacion en suelo no urbanizable».

Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades
existentes en suelo no urbanizable al tiempo de la aprobacién de este Plan y que resultaren
disconformes con los mismos, quedaran en situacion legal de fuera de ordenacion.

A efectos de la situacion legal de fuera de ordenacion se distinguen dos tipos de
situaciones legales con distintos regimenes de aplicacion:

a) Se consideran disconformes y totalmente incompatibles con la ordenacién
prevista, los edificios, construcciones e instalaciones que se encuentren en las siguientes
situaciones:

- Las parcelaciones o urbanizaciones de caracter residencial ilegales, asi como
las edificaciones existentes en las mismas, clasificadas como suelo no urbanizable de
especial proteccion.

- Que ocupen suelos delimitados como sistemas generales de cualquier tipo.

00178278

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

—
Andalveia

ORIGEN & DESTINO
Quini Conenario e la Primers Vit of Mndo

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 747

- Que ocupen suelos de dominio publico de cualquier clase.

- Que vulneren, ademas, otras normativas sectoriales de caracter ambiental y
patrimonio histérico.

- Que sean susceptibles de padecer o intensificar riesgos naturales graves.

En estas edificaciones o instalaciones fuera de ordenacién no podran realizarse
obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacidon o incremento de su valor
de expropiacién, pero si las pequefas reparaciones que exige la higiene, el ornato y la
conservacion del inmueble.

No obstante, el 6rgano competente podra autorizar obras de reforma, consolidacion
y mantenimiento en aquellas edificaciones e instalaciones que cumplan las siguientes
condiciones:

1. Que no estén en ruina.

2. Que no contravengan el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y la normativa
sectorial aplicable.

3. Que hayan contado con la debida licencia municipal y, en su caso, con la preceptiva
autorizacion previa del 6rgano competente, o bien que a juicio de éste pueda considerarse
legalizada en su situacion anterior.

4. Que a juicio del 6rgano competente la edificaciéon o instalacion en cuestion no
suponga un deterioro del entorno y que dichas obras representen una mejora en su
adecuacion al medio.

b) Las de las instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles,
que incluye aquellos supuestos que, aun siendo disconformes con las determinaciones
de planeamiento, no se encuentran incluidos en ninguno de los supuestos del apartado
anterior.

En este caso, se permitiran:

- Obras de reparacion, conservacién, mejora o reforma.

- Obras de adaptacion para ubicacion de actividades

- Obras de ampliacion, siempre que la edificacion resultante no incumpla ninguna de
las condiciones de implantacién establecidas en las correspondientes normas particulares
de la edificacion.

Art. 1.1.6. Documentacioén del Plan General.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica estd integrado por los siguientes
documentos:

I. Documento de Informacion. Esta compuesto por :

- A. Memoria de Informacién relativa a la descripcion urbanistica global del territorio y
diagnosis.

- B. Planos de Informacion sobre la totalidad del término y nucleos urbanos.

Il. Documento de Ordenacion. Esta compuesto por :

- C. Memoria Justificativa y de Ordenacion que contiene, la conveniencia y oportunidad
de la formulacién, los fines y objetivos de planeamiento, la justificacion y criterios de las
soluciones y determinaciones adoptadas, la descripcién de la ordenacion urbanistica
pormenorizada, orden de prioridades de las actuaciones y el resultado del tramite de
participacion publica.

- D. Normas Urbanisticas que suponen el cuerpo normativo de la ordenacién
urbanistica del municipio, conteniendo las determinaciones y regulaciones vinculantes del
planeamiento.

Incluye las Fichas de Planeamiento.

- Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos

- E. Planos de Ordenacion. Son la representacion grafica de la regulacion
urbanistica.

I1l. Documento de Estudio de Impacto Ambiental. Esta compuesto por :

- F. Memoria Es.l.A. y Planos.
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Art. 1.1.7. Interpretacion de los documentos del Planeamiento.

1. La interpretacion de las disposiciones y determinaciones del Plan se efectuara en
funcion del contenido de la totalidad de los documentos que lo integran, correspondiendo
al Ayuntamiento en el ejercicio de sus competencias urbanisticas previos los informes
correspondientes y sin perjuicio de las facultades revisoras de la Junta de Andalucia,
conforme a la legislacion vigente, y de las funciones jurisdiccionales del poder judicial.

2. En los supuestos de discrepancia o discordancia en el contenido de los diversos
documentos, se seguiran los siguientes criterios:

- Los documentos escritos prevalecen sobre los graficos y los planos a escala 1/2000,
sobre los 1/4000, asi como los 1/10000 sobre los 1/30000.

- La memoria de Ordenacién tiene caracter vinculante y representa el instrumento
basico para la interpretacion del Plan General en su conjunto.

- Las Normas Urbanisticas prevalecen sobre cualquier otro documento escrito o
grafico, en las materias por el reguladas.

3. Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de planeamiento y
gestion en Suelo Urbano y Urbanizable, son aproximados teniendo en consideracion que
obedecen a una medicion realizada sobre una base cartografica a escala 1/2.000. En el
supuesto de no coincidencia de dicha medicién con la real del terreno comprendido dentro
de los ambitos referidos, el instrumento de planeamiento o gestién que se formule en
esos ambitos para el desarrollo pormenorizado de las previsiones del Plan General, podra
corregir el dato de la superficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante documentacién
justificativa (basicamente planos topograficos oficiales) a la que se aplicara en su caso el
indice de edificabilidad definido en la Ficha de planeamiento correspondiente.

Art. 1.1.8. Identificacidn del caracter estructural de las determinaciones contenidas en
las presentes Normas.

1. Con relacion al art. 10.1 de la LOUA, el Plan General establece el caracter estructural
de sus determinaciones que quedan contenidas en las Normas de caracter general en los
Titulos | al VI y de caracter particular en los Titulos VIl al XI.

2. Laidentificacion del caracter estructural del contenido o determinaciones expresadas
en el articulo correspondiente, se especifica y concreta mediante la superposicion del
signo o cadigo (e) al final del encabezado del mismo.

3. El resto de los articulos, que no llevan ningun cédigo, afectan a la Ordenacién
Pormenorizada.

CAPITULO 2
Desarrollo del Plan General

Art. 1.2.1. Disposiciones generales.

1. El desarrollo de las determinaciones del Plan General correspondera al
Excelentisimo Ayuntamiento de Posadas en el ambito de sus competencias, sin perjuicio
de la participacion de los particulares reglada en la legislacién vigente y en las presentes
Normas.

2. El Plan se desarrollara segun las determinaciones de la legislacion vigente y las
establecidas en estas Normas en cada una de las distintas clases de Suelo.

3. En el desarrollo de las determinaciones del PGOU se aplicara supletoriamente la
legislacion sectorial de ambito estatal o autondmico vigente conforme a las disposiciones en
ellas establecidas y en lo que al respecto establecen las presentes Normas Urbanisticas.

Art. 1.2.2. Orden de prioridades.

1. Los instrumentos de planeamiento que hayan de formularse conforme el PGOU
determine, estaran sujetos al orden de prioridad y en su caso plazos de ejecucién definidos
en la Memoria de Ordenacién y Fichas de Planeamiento anejas a estas Normas.
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2. Sin perjuicio y habida cuenta de la naturaleza y alcance del Orden de prioridades,
se podra adelantar la formulacién de los correspondientes instrumentos de Planeamiento,
justificadamente y en funcion del interés urbanistico general.

3. El incumplimiento de las previsiones de los plazos de ejecucién, en los casos que
se determine, por causas no imputables a la Administracion actuante, facultara a esta
para que en funcion del interés urbanistico general, pueda acordar las medidas previstas
en la legislacién urbanistica:

- En los supuestos de desarrollo de la unidad, modificar el sistema de actuacion
conforme al art. 110 de la LOUA, determinando el sistema de actuacién publico aplicable.

- Expropiar terrenos afectados conforme al art. 160. De la LOUA.

- En los supuestos de edificacion, y en caso de no optar por la expropiacion, aplicar la
ejecucion mediante sustitucion conforme a lo establecido en el art. 150 de la LOUA

Art. 1.2.3. Desarrollo de las determinaciones del Plan General.

Los instrumentos para el desarrollo, gestién y ejecucion del PGOU se definen y
establecen pormenorizadamente para cada clase de suelo y calificacion urbanistica.
Estas determinaciones se definen e integran en los diferentes documentos de Ordenacion
del Plan General formadas por:

- Memoria de ordenacion.

- Normas urbanisticas.

- Planos de ordenacion.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO EN EL PLAN GENERAL
CAPITULO 1
Régimen urbanistico y divisiones del suelo

Art. 2.1.1. Determinacion y regulacién de la ordenacion estructural y pormenorizada
del territorio.

1. (e) La ordenacién estructural del término municipal esta constituida por la estructura
general y organica del territorio e integrada por los elementos determinantes del desarrollo
urbano, y en particular las zonas de proteccion, los sistemas generales de comunicacion
(viario, transporte e infraestructuras), de espacios libres (Parque Periurbano, parques y
jardines) y equipamiento comunitario (Deportivo, Docente y Social) y las directrices para
su desarrollo, conforme al art. 10.1 de la LOUA.

2. (e) Las determinaciones y regulacion de la ordenacioén estructural se recogen, con
caracter general, en el presente Titulo y siguientes donde se desarrollan otros aspectos
como el régimen de los sistemas Titulo Ill, los instrumentos para la ordenacién, gestiéon
y ejecucién Titulo IV, las normas de procedimiento Titulo V, las normas de proteccion
Titulo VI, asi como las de regulacion de caracter general en el suelo urbano, urbanizable
y no urbanizable titulos VIl y X de las presentes Normas.

Con caracter particular se identifican en los Titulos VIII, IX yl XI

3. El Plan General establece igualmente la ordenaciéon pormenorizada y detallada
siguiendo las prescripciones del art. 10.2 de la LOUA, en el suelo urbano consolidado,
en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable sectorizado, asi como la
normativa en suelo no urbanizable no estructural.

4. (e) La ordenacion estructural, asi como el régimen urbanistico del suelo
establecido mediante la clasificacién y calificacion en los diferentes tipos o clases y

Dep6sito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00178278

RIGE

Andaloia G

u

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 750

zonas respectivamente, su ordenacion y gestion se define en los planos de la Ordenacion
Estructural OE.

- Para la totalidad del Termino Municipal en el plano OE —A1.

- Para los nucleos principal y secundarios (suelo urbano y urbanizable) en los planos
OE- A2, OE - A3y OE - A4d.

5. La ordenacién pormenorizada y completa con la ordenacion estructural se define
en los planos de la Ordenacion Completa OC siguientes:

- Los Planos OC- B1 para el suelo no urbanizable.

- Los Planos de Ordenacion Completa OC - B2, B3, B4 de forma mas detallada para
el suelo urbano y urbanizable del nucleo principal y secundario.

Art. 2.1.2. La clasificaciéon de Suelo (e).

1. El PGOU, clasifican el territorio conforme a las siguientes clases de suelo y de
acuerdo a lo establecido en los articulos 44 al 48 de la LOUA en:

- Suelo urbano.

- Suelo no urbanizable.

- Suelo urbanizable.

Constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestion.

Se definen y delimitan en los articulos respectivos de los Titulos Il, VIII, IX y Xl de las
presentes Normas.

2. El suelo urbano esta integrado por los terrenos ya transformados, que forman parte
del nucleo de poblacién existente y cuentan como minimo, con los servicios urbanisticos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica en baja tension; por estar consolidado por la edificacion al menos en
sus 2/3 partes de los espacios aptos para ser atendidos efectiva y suficientemente por las
redes de los servicios generales de la ciudad y por los que en ejecucién del planeamiento
hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo.

Se establecen dos categorias:

- El suelo urbano directo o consolidado, que no precisa desarrollo de planeamiento
por estar urbanizados o tengan la condicion de solares. El PGOU identifica este suelo
mediante la calificacion directa sin unidad de ejecucion.

- El suelo urbano no consolidado o que precisa de planeamiento o instrumentos de
desarrollo previos a la edificacion. El PGOU identifica este suelo mediante la delimitacion
de Unidades de Ejecucioén en atencién a la concurrencia de alguna de las siguientes
circunstancias:

* No poseer la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones
publicas precisas, 0 no posean las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
prevista.

* Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que deba
de ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior.

* Formar parte de areas homogéneas de edificacion, a las que el Plan les atribuye un
aprovechamiento objetivo superior al existente y se requiera el incremento o mejora de
los servicios publicos y de urbanizacion existentes.

3. El suelo no urbanizable esta constituido por los terrenos en los que concurren
algunas de las siguientes circunstancias;

- Por estar sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible con
su transformacion de acuerdo con los planes de ordenacion territorial o la legislacion
sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos,
ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial,
o en funcién de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio
publico.
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- Por ser merecedores de algun régimen especial de proteccién, desde la propia
planificacién urbanistica, en razén de los valores e interese concurrentes de caracter
territorial, natural, ambiental, paisajistico o histérico.

- Por considerarse necesario preservar su caracter rural en atenciéon a sus valores
actuales y o potenciales agricola, forestal, cinegético, ganadero, o por sus riquezas de
suelo.

El PGOU establecen tres categorias de suelo y la identificacion de los sistemas
territoriales en suelo no urbanizable:

- Suelos no urbanizables de Especial Proteccién, que integran a los distintos tipos de
suelos incluidos en el primer apartado.

- Suelos no urbanizables de Especial Proteccién por la planificacién urbanistica que
integran a los suelo incluidos en el segundo apartado.

- Suelos no urbanizables de caracter natural o rural, que integran a los distintos tipos
de suelo incluidos en el tercer apartado.

- Los sistemas territoriales.

4. El suelo urbanizable es aquel suelo, que conforme a la legislacion vigente, por
no tener la condicion de suelo urbano o de suelo no urbanizable, podra ser objeto de
transformacion en los términos establecidos en estas PGOU. La totalidad de los mismos
se adscriben a la categoria de suelo urbanizable sectorizado.

5. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo, para cada clase de suelo queda
sujeto a lo dispuesto en las presentes Normas Urbanisticas y Ordenamiento Juridico
vigente, en concreto en la Ley 7/2002 de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

6. Los ambitos de cada clase de suelo quedan delimitados en los planos de ordenacion
estructural OE y en los ordenacién completa para la totalidad del término y nucleos
urbanos en los planos Oc.

Art. 2.1.3. La calificacion del suelo. Division por usos e intensidades (e).

1. Mediante la calificacién, el PGOU, determinan la asignacion de usos globales o en
su caso pormenorizado, y divide las distintas clases de suelo en zonas destinadas cada
una de ellas en funcion de su uso e intensidades especificas. Se entiende por uso global,
el predominante en un sector o area, y por uso pormenorizado el detallado para una zona
o parcela.

Se distingue a efectos de calificacion, los sistemas, usos de caracter dotacional
(que pueden constituir bien los sistemas generales o locales) y los usos de caracter
estrictamente lucrativo.

2. Los usos globales para el suelo urbano y urbanizable, son los siguientes:

a. De caracter dotacional como equipamiento, servicio publico, espacio libre, viario,
transporte e infraestructura. Podran, en funcién de su gestion y funcionalidad respecto al
area a que de servicio, coincidir con los sistemas generales o con los sistemas locales, y
en este Ultimo caso, sin perjuicio de que sean de titularidad privada o publica.

Los sistemas generales comprende aquellos terrenos y construcciones de destino
dotacional publico que, identificados en el Plan General y sin perjuicio de la clasificacion
del suelo, soportan elementos determinantes del desarrollo urbano, y de la estructura
general y organica del territorio municipal: Sistemas de comunicaciones y transporte;
Sistema de espacios libres y zonas verdes; Sistemas de equipamiento comunitario; y
Sistemas de Infraestructuras y Servicios Basicos

El Plan General adscribe a las distintas clases de suelo los Sistemas Generales por él
previstos a efectos de su valoracion y obtencion, delimitandolos e identificandolos —segun
casos— en los planos de Ordenacion estructural OEA asi como en los de ordenacién
completa Oc A. Las condiciones de uso y régimen del suelo de Sistemas Generales se
regulan en el Titulo 11l del Régimen de los Sistemas.
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b. De caracter privativo.

El uso residencial, distinguiendo especificamente el uso correspondiente a segunda
residencia.

El uso industrial.

El uso terciario.

Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable en
el Titulo VII, Capitulo 1, y especificamente los sistemas (locales y generales) en el Titulo 11,
Capitulos 1y 2.

En suelo urbano se especifica la calificacion de cada solar o parcela atendiendo a
su uso pormenorizado predominante e intensidad lo que se traduce en una determinada
zonificacion, en los planos de Ordenacion Completa Oc- B - Clasificacion, Usos vy
sistemas.

En suelo urbanizable la calificacion se identifica y asigna al uso global predominante
de cada sector, asi como los sistemas generales, existentes o no. Deben pormenorizarse
por el Plan Parcial correspondiente, si bien se indican, por parte del Plan, en los planos
de Ordenacion Completa OC-B- Clasificacion, Usos y Sistemas, los usos pormenorizados
que seran siempre de caracter indicativo, 0 en su caso, vinculante si asi se indica en la
correspondiente ficha de planeamiento especifica.

3. En suelo no urbanizable el PGOU definen las distintas zonas o tipo de suelo en
atencion a sus niveles de proteccion y sus diferentes valores a mantener, fijando para cada
tipo los usos caracteristicos, usos compatibles con los anteriores y los usos prohibidos,
asi como la intensidad y condiciones para su implantacién. El Plan, identifica y delimita
las distintas zonas dentro de cada una de las categorias del suelo no urbanizable en los
planos de Ordenacién Completa OC-Aclasificacion y Calificacion del Territorio.

Se regulan los usos y edificaciones especificos para esta clase de suelo en el Titulo X,
Capitulo 2.

4. Los usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo
urbano, sectores de suelo urbano no consolidado (no areas) y de suelo urbanizable
sectorizado aparecen reflejados en la documentaciéon planimétrica de la ordenacién
estructural: planos O.

5. La calificacion urbanistica pormenorizada para cada clase de suelo se determina y
regula conforme a los siguientes Titulos que se desarrollan en las presentes Normas y se
delimitan y sefalan para el suelo no Urbanizable en los planos «A» de ordenacion completa
y para el suelo urbano y Urbanizable en los planos «B» de ordenacién completa.

Art. 2.1.4. La ordenacion.

Atendiendo al grado de detalle de la ordenacién que establece el Plan y de la
necesidad, por consiguiente de remitir o no a la ordenacién detallada de los terrenos
a otras figuras de planeamiento, se establece, para cada clase de suelo los siguientes
ambitos:

1. En suelo urbano.

- El suelo urbano directo, que queda ordenado especificamente de modo detallado
en el Plan y cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicacién directa de las normas
especificas de zona.

- Las unidades de ejecucion. Areas no consolidadas, donde se establece, en su
caso, la ordenacién pormenorizada, los objetivos y asignacion de usos, densidades
y edificabilidades globales para cada area y define, en su caso, el instrumento de
planeamiento que debera establecer la ordenacion detallada (Estudio de Detalle o
Plan Especial). Igualmente se establecen las areas de reparto y sus aprovechamientos
medios.

- Planeamiento aprobado. La areas, con planeamiento aprobado y desarrolladas
anteriormente al presente Plan, en proceso de ejecucion y que se regulan transitoriamente
en el presente Plan.
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2. En suelo urbanizable. (e)

- Sectores. Suelos sujetos a planeamiento de desarrollo mediante Planes Parciales,
que estableceran la ordenacion detallada siguiendo los criterios y directrices establecidos
en el Plan para cada uno de ellos ademas de cumplir con las determinaciones estructurales
indicadas para la ordenacién de cada uno de ellos.

- Sistemas generales. En funcién de sus caracteristicas, el Plan concreta, en su caso,
la necesidad de estar sujeto a planeamiento de desarrollo mediante Plan Especial o bien
derivan su ordenacion detallada al planeamiento parcial correspondiente. Se establece su
delimitacion, definicion e inclusién en la ordenacién estructural como perteneciente a la
red basica de terrenos de destino dotacional publico.

3. En suelo no urbanizable. (e)

- En el suelo no urbanizable es de aplicacion directa la normativa para dicho suelo en
funcioén de su calificacion, sin perjuicio de la necesidad de estar sujeto a determinadas
figuras de planeamiento cuando asi se requiera.

Art. 2.1.5. La gestion.

El PGOU determina la delimitacion de ambitos de gestion en el suelo urbano
y urbanizable a fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad y el
aprovechamiento urbanistico correspondiente.

1. En el suelo urbano.

- Las areas de reparto sistematicas. Para cada unidad de ejecucion en suelo urbano
no consolidado el Plan delimita su propia area de reparto sistematica, definiendo su
aprovechamiento medio que se expresa en metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de suelo, referido al uso y tipologia caracteristico.

- Los sectores derivados del desarrollo de las normas vigentes anteriores mediante
planes parciales, constituyen igualmente, cada uno de ellos un area de reparto
sistematica, siendo su aprovechamiento medio igual al aprovechamiento medio por el que
se desarrollaron.

La determinacion de las areas de reparto, se establece y definen para el suelo urbano
en el Capitulo 1 del Titulo VII de las presentes Normas.

2. En el suelo urbanizable. (e).

El PGOU delimita, para el suelo urbanizable, tres areas de reparto, que comprenden,
para cada una de ellas, los sectores completos de usos globales caracteristicos iguales
Y, en su caso, los sistemas generales adscritos. Para cada una de ellas se define el
aprovechamiento medio calculado conforme a la legislacion vigente.

La determinacién de las areas de reparto, se establece y definen para el suelo
Urbanizable en el Capitulo 1 del Titulo VIII de las presentes Normas.

3. La delimitacion gréfica se establece en los Planos de Ordenacion estructural OE
«A» .Areas de Reparto. (e)

CAPITULO 2
Derechos y deberes de la propiedad del suelo

Art. 2.2.1. Contenido urbanistico legal. Derechos y deberes basicos de los propietarios.

Los derechos y deberes basicos de los propietarios derivan del conjunto de
determinaciones establecidas por las Normas, en correspondencia con lo que se
establece en la normativa urbanistica vigente Ley 6/1998, LRSV, arts. 12 a 21 (modif. Ley
10/2003, arts. 1 dos y tres) y LOUA, arts. 48 a 56.
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TITULO 1Nl
REGIMEN DE LOS SISTEMAS
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Art. 3.1.1. Sistemas generales y sistemas locales.

1. (e) Los sistemas generales son los conjuntos de elementos de ambito municipal, con
destino dotacional publico que, relacionados entre si, contribuyen a lograr los objetivos de
planeamiento en materia de comunicaciones, equipamiento comunitario, espacios libres e
infraestructuras y servicios técnicos, asegurando la racionalidad y coherencia del modelo
propuesto y su desarrollo, garantizando en cualquier caso su calidad y funcionalidad.

2. Se denominan sistemas locales, aquellos equipamientos, espacios libres o viales
que prestan los servicios y funciones propios de su naturaleza en una determinada zona
de la ciudad y que desde esta perspectiva complementan la estructura integrada por los
sistemas generales.

Art. 3.1.2. Clases de sistemas.

1. Sistemas generales (e). Seran los siguientes:

a) De comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas

- Sistema general viario.

- Sistema general transporte.

- Sistema general infraestructuras urbanas y servicios

b) De espacios libres.

c¢) De equipamientos dotacionales comunitarios

- Docente-escolar.

- Deportivo.

- Social.

2. Los sistemas locales seran los siguientes:

a) Viario y aparcamientos.

b) Los suelos de jardines, parques urbanos y espacios libres deportivos de expansion
y recreo.

c) El suelo de interés publico y social, susceptible de ser edificado para dotaciones,
equipamientos o edificios publicos.

3. Los planes parciales en desarrollo de las previsiones del Plan General determinaran
los sistemas locales de suelo, ordenado como minimo con arreglo a los parametros
establecidos en la Ley del Suelo y determinaciones de las presentes Normas.

4. A efectos de calificacion y aplicacién efectiva de las determinaciones del presente
Capitulo y su correspondencia con los usos pormenorizados definidos en el Capitulo 1
del Titulo VII, la correspondencia entre las nomenclaturas grafiadas en los planos By C
de ordenacion y la distinta clase de sistemas es la siguiente:

Sistemas generales (e)

SG-T: Corresponde con el sistema Técnico de transportes y comunicaciones (SG_
TC), e infraestructuras basicas (SG TI)

SG-I. Corresponde con el sistema de infraestructura viaria.

SG.V: Corresponde con el sistema de espacios libres formado por los Parques.

SG.D: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de uso dotacional
Deportivo.

SG.E: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de uso dotacional
Docente-Escolar.
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SG.S: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de los siguientes
usos dotacionales: Sanitario, Asistencial, Cultural, Religioso, Administrativo publico y
servicios publicos.

Los sistemas generales en suelo no urbanizable, por su caracter territorial se
identifican como SGT, y pormenorizadamente:

SGT.V.: Corresponde con el sistema territorial viario.

SGT.C.: Corresponde con el sistema territorial de comunicaciones ferroviarias.

SGT.I: Corresponde con el sistema de infraestructuras basicas

SGT. V: Corresponde con el sistema territorial de espacios libres.

SGT.D: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de uso dotacional

Sistemas locales.

V: Corresponde con el sistema de espacios libres formado por los Jardines y Zonas
Verdes.

D: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de uso dotacional
Deportivo

E: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de uso dotacional
Docente-Escolar.

S: Corresponde con el sistema de equipamiento comunitario de los siguientes usos
dotacionales: Sanitario, Asistencial, Cultural, Religioso, Administrativo publico y servicios
publicos.

Art. 3.1.3. Obtencion del suelo para sistemas generales. (€)

Los suelos que en ejecucion de las previsiones del Plan General deban destinarse
a Sistemas Generales, se obtendran para el uso y dominio publico para cada clase de
suelo segun:

1. En suelo urbano: los suelos que en ejecucion de las previsiones del PGOU deban
destinarse a sistemas generales, se obtendran mediante expropiacidn u ocupacion directa
de acuerdo con los arts. 139 y 160 de la LOUA.

2. En suelo urbanizable: los suelos que en ejecucion de las previsiones del PGOU
deban destinarse a Sistemas Generales, se obtendran para el uso y dominio publico
mediante ocupacion directa y con cargo su aprovechamiento a los sectores del suelo
Urbanizable adscritos, con exceso de aprovechamiento superior al tipo. En el caso de
obtencién anticipada, se obtendra por expropiacion u ocupacion directa conforme al art.
160 de la LOUA.

3. En Suelo No Urbanizable: los suelos que en ejecucion de las previsiones del PGOU
deban destinarse a Sistemas Generales se obtendran para el uso y dominio publico
mediante expropiacion conforme al art. 160 de la LOUA.

Art. 3.1.4. Obtencién del suelo para sistemas locales.

1. En suelo urbano.

- En actuaciones sistematicas a desarrollar mediante Unidades de Ejecucién se
obtendran mediante cesion obligatoria y gratuita los suelos destinados a viario, espacios
libres y dotaciones publicas conforme al art. 139.

- En actuaciones asistematicas a desarrollar mediante Actuaciones Aisladas se
obtendra mediante expropiacion.

2. En Suelo urbanizable.

Seran de cesion obligatoria y gratuita los suelos destinados a sistemas locales en las
diferentes Unidades en que se ejecuten los Planes Parciales que desarrollan el PGOU.

Art. 3.1.5. Desarrollo de los Sistemas Generales y su ejecucion. (e)

1. El desarrollo de las previsiones contenidas en el PGOU relativas a los sistemas
generales se efectuara en los correspondientes Planes Especiales que podran referirse
a la totalidad o a alguno de sus elementos. No obstante, podran también desarrollarse
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estas previsiones en los Planes Parciales siempre y cuando la ordenacion tenga caracter
integrado en dicho ambito y/o con el resto de la estructura urbana y el aprovechamiento
que corresponda a los propietarios de suelo afectado a sistema general sea con cargo a
ese mismo sector.

2. La ejecucion de los Sistemas Generales seran realizados por la Administracion
Local, Auténoma o de Estado, en funcion de sus respectivas competencias.

Art. 3.1.6. Titularidad del suelo.

1. Los suelos afectos a sistemas de uso y dominio publico y los de uso publico o
colectivo y de titularidad privada existentes en el momento de la aprobacidn inicial,
continuaran afectados a idéntico uso salvo que el PGOU expresamente prevean su
modificacion.

2. Los terrenos que el PGOU afecta a sistemas locales en cuanto sean adquiridos por
cesion obligatoria y gratuita o por cualquier otro titulo, quedaran remitidos al ordenamiento
juridico vigente.

CAPITULO 2
Los Sistemas
Seccion 1.2 Sistema de Comunicaciones: Viario y Transporte Publico

Subseccion 1.2 1. Sistema Viario

Art. 3.2.1.1.1. Definicién del sistema viario.

1. Es el conjunto de elementos y espacios destinados a hacer posible la movilidad,
motorizada o no, y la accesibilidad de los distintos puntos del territorio y de los nucleos de
poblacion.

2. Por su localizacion y funcién, dentro del sistema viario se distinguen las siguientes
clases de vias.

a) En el suelo no urbanizable se identifica dentro del sistema territorial de
infraestructuras: carreteras principales, carreteras secundarias y caminos. Enlaces y
circunvalaciones.

b) En los suelos urbano y urbanizable: vias primarias o principales, viario medio y
viario local.

3. Los planos OE del Plan General determinan el trazado, la amplitud, disposicién y
disefio de la nueva red viaria y de las existentes que se reforman y que forman parte de la
ordenacion estructural.

4. Los Planos de ordenacion completa OC definen la ordenacion pormenorizada del
sistema viario en:

- El suelo urbano consolidado y no consolidado mediante la definicion de la trama y
sus alineaciones.

- En suelo urbanizable con caracter orientativo y o vinculante en relacién a los
objetivos y directrices para su ordenacion detallada.

Art. 3.2.1.1.2. Definicién de las vias.

1. Carreteras: Las vias de dominio y uso publico ya sean estatales, provinciales o
municipales, proyectadas y construidas para la circulacion de vehiculos, automdviles,
regulados por la Legislacién sectorial aplicable.

2. Caminos: Los construidos como elementos auxiliares o de complementarios de
las actividades especificas de sus titulares, a quienes corresponde su construccion,
conservacion y reparacion.
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3. Vias de enlace, circunvalacion y travesia: Son vias de unién entre carreteras
atravesando o bordeando la ciudad, por lo que se caracterizan por la mezcla de un trafico
no urbano generado o, por las zonas contiguas a la via.

4. Vias primarias: Son vias cuya funcién es canalizar los recorridos mas largos en la
ciudad, sirviendo de distribuidores de las vias locales.

5. Viario medio: Son aquellas vias que tienen una cierta importancia en la estructura
y organizacién espacial , o que por su longitud salen fuera del ambito del barrio, pero que
no posean las condiciones suficientes de continuidad o capacidad para ser clasificados
dentro de las vias primarias.

6. Vias locales: Son las calles de los barrios o sectores que aseguran el acceso a la
residencia o a las actividades productivas implantadas en aquellos ambitos. Estas podran
ser peatonales en funcién de sus caracteristicas espaciales, funcionalidad y disefio.

7. Los espacios intersticiales que se configuran como pequefias plazas peatonales,
no identificados en el Plan como integrantes del sistema de espacios libres, forman parte
del sistema viario.

8. Aparcamientos. Se define al espacio, dentro del sistema viario y fuera de la calzada,
destinado especificamente al estacionamiento de vehiculos.

Art. 3.2.1.1.3. Desarrollo y ejecucion del sistema viario.

1. Las carreteras, vias de circunvalacion y enlaces, existentes o propuestas, incluidas
en el Plan como Sistema Territorial, se atendran para su desarrollo, disefo, ejecucion,
reforma o ampliacion a la legislacion sectorial vigente de aplicacion y al organismo
competente, autonémico o provincial.

2. Las vias clasificadas como «Primaria» se ejecutaran o remodelaran (existente)
conforme a los criterios definidos en la memoria Justificativa del Plan General y
adecuandose a las secciones y caracteristicas de disefio, definidas en el anexo de Fichas
de Planeamiento.

3. El viario medio y local de nuevo trazado se realizara mediante sus respectivos
Proyectos de Urbanizacién o de obras que ejecutan las Unidades de Ejecucién del
Planeamiento de Desarrollo (Unidad de Ejecucion. o Planes Parciales) y Actuaciones
Aisladas, conforme a las condiciones generales de urbanizacién definidas en el Capitulo
3, del Titulo VIl de las presentes Normas, y precisando y completando las secciones
tipo y caracteristicas de disefio establecidas por el PGOU en el Anexo de Fichas de
Planeamiento.

4. El viario medio y local existente en suelo urbano no afectado por ninguna
Unidad de Ejecucion, o Actuaciéon Aislada, seran objeto de remodelaciéon, conforme
a las determinaciones de los Programas Municipales anuales y adecuandose a las
determinaciones establecidas por las Normas en el Capitulo 3 del Titulo VII, mediante
proyectos de urbanizacion o e su caso mediante proyectos de obras ordinarias.

Art. 3.2.1.1.4. Condiciones especificas.

1. Todo el viario es de uso publico, aunque la conservacion y mantenimiento estuviera
a cargo de los particulares.

2.Las condiciones generales de trazado, disefio y ejecucion se reflejan especificamente
en el capitulo 3 Regulacion de las condiciones generales de urbanizacién, del titulo VIl de
estas Normas.

3. La reserva minima de aparcamientos vinculados al sistema viario en el desarrollo
del suelo urbanizable sera la establecida en la LOUA (art. 17.2) y en el Reglamento de
Planeamiento vigente, que correspondera como minimo al 50 por ciento del total de la
dotacién de aparcamientos.
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Subseccién 2.2 1. Sistema de Transportes Publicos

Art. 3.2.1.2.1. Definicién del sistema de transportes publicos.(e)

El sistema de transporte publico esta formado por el sistema ferroviario que esta compuesto
por los terrenos, infraestructuras de superficie o subterraneas e instalaciones reservados al
funcionamiento del ferrocarril como medio de transportes y mercancias. Comprende:

- La zona de viales ferroviarios: Constituidas por los terrenos ocupados por las vias y
sus instalaciones complementarias.

- La zona de instalaciones ferroviarias. Constituida por los terrenos que sirven de
soporte a talleres, muelles, almacenes, y, en general, de cualquier instalacién directamente
relacionada con la explotacion del ferrocarril.

- La zona de servicio ferroviario, constituida por los andenes, estaciéon y demas
equipamientos que permiten la utilizacion del servicio por los ciudadanos.

Forman parte del dominio publico ferroviario los terrenos, obras e instalaciones fijas
afectos a dicho uso, los cuales son calificados por las presentes Normas como Sistema
General de Infraestructuras de Transporte en suelo urbano o en su caso, como Sistema
Territorial de Infraestructuras en suelo no urbanizable.

Art. 3.2.1.2.2. Condiciones de desarrollo y ejecucion.

Los elementos de la red ferroviaria estaran sujetos al cumplimiento, que en cuanto su disefio
y ordenacion, se establece en la Ley 16/1987 de Ordenacion de los Transportes Terrestres
(LOTT), su reglamento o legislacion que lo desarrolle y lo dispuesto en estas normas.

Sin perjuicio de la competencia estatal en materia de ferrocarriles, las presentes
Normas ordenan espacios de borde incluidos dentro de la red ferroviaria actual y define la
calificacién de los mismos.

En suelo urbano, la linea de edificacion de los terrenos colindantes a ella sera la fijada
en los planos B, de alineaciones, de estas PGOU.

La supresion de los pasos a nivel, su sustitucidn por pasos elevados asi como los
nuevos determinados en el Plan por la ordenacioén de los nuevos crecimientos tendran la
consideracién de actuaciones especificas en el marco del sistema general viario.

Las actuaciones previstas que se desarrollen en los terrenos de borde estaran
obligadas, al objeto de garantizar la seguridad e impedir el libre acceso a las lineas
ferroviarias, a establecer el vallado o los adecuados elementos alternativos de proteccion,
que se dispondran, si no existiesen, en el borde de la zona del dominio publico.

Art. 3.2.1.2.3. Condiciones de uso y particulares.

El uso de los terrenos destinados al establecimiento de infraestructura de nuevas
lineas, ampliacion o mejora de las preexistentes, construccion de pasos a distinto nivel,
y los afectados por proyectos de conservacion, entretenimiento y reposicion de la linea
férrea y sus instalaciones se regulara por la legislacion especifica definida anteriormente.

Seccion 2.2 Sistema de Infraestructuras y Servicios Basicos

Art. 3.2.2.1. Definicion. (e)

El Sistema de infraestructuras basicas y servicios lo componen el conjunto de
elementos que hacen posible la prestacion a la ciudad y a sus moradores de los servicios
basicos en materia de abastecimiento de agua, eliminacion y tratamiento de aguas
residuales, eliminacion de residuos sodlidos, asi como los suelos de reserva previstos
para la ampliacion o nuevo establecimiento de estos elementos que son precisos para
el funcionamiento de instalaciones de la ciudad, como los centros de transformaciéon o
produccién de energia.

Como elementos no lineales de este sistema se incluyen asi mismo: los depésitos,
depuradoras, reservas para instalaciones de servicios publicos, y las reservas especiales
para el almacenamiento de productos energéticos.
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Por ultimo se incluye dentro de este sistema las redes y servicios de empresas de
caracter publico-privado. Como minimo son: red de energia eléctrica, de abastecimiento,
de saneamiento y red de telefonia y comunicaciones.

A nivel territorial éstos se identifican como Sistemas Territoriales de Infraestructuras
Basicas en los planos de ordenacion estructural OE y completa OC.

En suelo Urbano y Urbanizable se identifican como Sistemas Generales de
Infraestructura en los planos de ordenacién estructural OE y completa OC.

Art. 3.2.2.2. Proteccion y servidumbres de trazados de infraestructuras.

La proteccion y servidumbres de cada instalacion se ajustara a los reglamentos y
disposiciones vigentes o que promulguen los organismos e instituciones competentes y
los definidos en las presentes Normas Urbanisticas, en particular en el capitulo 2, del
Titulo VI.

Art. 3.2.2.3. Condiciones especificas.

1. El Plan prevé la localizacion y trazado aproximados de determinadas instalaciones
e infraestructuras, como la red de marginal de saneamiento y la Estacion depuradora de
aguas residuales, al objeto de establecer la cautela necesaria respecto a la implantacién
de otros usos o edificaciones.

2. Quedan prohibidos los tendido eléctricos aéreos de alta y baja tension en suelo
urbano, debiendo subterranizarse los existentes. En el desarrollo de los planes parciales
y unidades de ejecucién correspondera dicha carga de subterranizacién, en la proporcion
que la normativa sectorial determine, a los propietarios de suelo. Excepcionalmente, se
admitira el tendido aéreo existente, en el caso de regularizaciones de las urbanizaciones
de segunda residencia y siempre que discurra por espacio publico y cumpla con las
determinaciones sectoriales que le sean de aplicacion.

Por otro lado y en relacidn con la subestacién eléctrica de Posadas y el conjunto de
redes de distribucion aéreas existentes, la inclusion de las areas de su entorno como
suelo urbanizable y al objeto de compatibilizar y posibilitar el desarrollo urbanistico de
este sector, el Ayuntamiento, como iniciativa publica, en colaboracién con la Empresa
suministradora eléctrica, elaborara un Plan Especial de Infraestructuras eléctricas que
contendran, entre sus determinaciones, la cuantificacion de las cargas externas que en
relacion a dichas infraestructuras o servicios deben soportar los sectores de planeamiento,
las alternativas y pormenorizacion de trazado para las lineas, sus caracterizacion y
compatibilidad excepcional justificada con la ordenacién en razén de su transporte, y
otras actuaciones en el ambito.

Seccion 3.2 Sistema de Espacios Libres.

Art. 3.2.3.1. Definicion. Sistema general. (e)

El Sistema General de Espacios Libres del municipio en el presente PGOU esta
constituido por los parques periurbanos, parques urbanos y los parques generales
calificados y delimitados como tales en los planos de Ordenacién Estructural OE, en la
proporcion adecuada a las necesidades sociales actuales y previsibles. Estos son

Identificacion SG-V Denominacién Modelo Situacion Superficie

SG-V Paseo o Parque Pedro Vargas Suelo Urbano 6.815 M?

SG-V1 ad Parque de Levante Suelo Urbanizable 79.017 M2

SG-V2 ad Parque de Poniente Suelo Urbanizable 17.017 M? 2

SGT-V Cornisa de la Ballesta y de las Barrancas | Suelo No Urbanizable 118.591 M? %

SGT-V Parque Periurbano de la Sierrezuela Suelo No Urbanizable E.P. 379,60 hectareas g
o

Dep6sito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

—
Ar\o\o\‘w\o\

ORIGEN & DESTING
M

Quini



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 760

Art. 3.2.3.2. Definicién. Sistema local

El sistema de Espacios Libres se complementa, a nivel local, por los suelos destinados
a uso de zona verde en las Unidades de Ejecucién del suelo urbano y de los Planes
Parciales que desarrollen las determinaciones de este Plan en el suelo Urbanizable y
los existentes o presentes en suelo Urbano y calificados como tales en los planos de
ordenacion completa OC pormenorizada «B».

Art. 3.2.3.3. Ordenacion de Parques periurbano, urbanos y generales.

1. Son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante en la
estructura, forma, calidad y salubridad de la ciudad, destinados basicamente aunque no
exclusivamente al ocio y reposo de la poblacién. En este uso se integran las siguientes
categorias:

a) Parques urbanos: corresponden al sistema histérico de las primeras extensiones
de la ciudad, complementado con los que este Plan dispone como consolidacién y apoyo
al modelo en determinados suelos, y destinados al reposo y ocio de la poblacion y a la
cualificacion ambiental y salubridad de las areas urbanas.

b) Parques periurbanos: son los espacios forestados en las extensiones de la ciudad
central para cualificar la periferia y acondicionarla para el disfrute de la poblacién en uso
cotidiano o de caracter campestre.

2. EI PGOU admite la existencia de jardines y zonas verdes en general de titularidad
privada, no obstante el incumplimiento de los deberes o conservacién, mantenimiento
y cuidado de dichas zonas verdes o jardines, estara sujeto a las determinaciones del
ordenamiento juridico vigente.

Art. 3.2.3.4. Condiciones particulares del uso de parques urbanos y generales (e).

1. Los parques urbanos o generales, identificados en los planos de ordenacién OE y
OC como SG-V, en su trazado, figuracion del espacio y destino, se adecuaran al caracter
del area urbana en que se localizan respetando en su trazado los rasgos de interés
urbanistico o cultural de su soporte territorial, y se destinaran a la finalidad que se les
asigna.

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su caracter y funciones basicas de
parque, los siguientes usos publicos: deportivos, educativos vinculados a la instruccion
sobre la naturaleza, de interés publico y social y aparcamiento, con las siguientes
condiciones y restricciones:

a) La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no sera superior al diez por
ciento (10%) de la superficie total del parque.

b) La ocupacién del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al diez por
ciento (10%) de la extension total del parque.

¢) La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera
del veinte por ciento (20%) de la superficie total del parque.

d) Si se disponen areas de aparcamiento, no podra en ellas instalarse construccién
alguna para dar sombra a los vehiculos, debiendo procurarse esta mediante siembra
pautada de arboleda, ni urbanizarse con elementos ni materiales que impacten
apreciablemente el caracter natural del parque.

3. La implantacién de cualquiera de los usos tolerados antes sefialados debera estar
prevista en el Plan Especial del parque correspondiente.

4. Estos parques se proyectaran de forma que su caracter esté determinado por
la combinacion de elementos de ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que
en la figuracion de su espacio intervengan los componentes basicos definidos para los
jardines,

5. Los parques urbanos contaran con los componentes basicos definidos en el art
3.2.3.6, juegos infantiles, preadolescentes, juegos libres y areas de deporte no reglado,
siendo imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento (5%) de su superficie.
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Art. 3.2.3.5. Condiciones particulares del Parque Periurbano «La Sierrezuela» (e)
Constituye un sistema general de espacios libres de incidencia regional e interés singular,
situado en suelo no urbanizable de especial proteccion.

Las 379,60 has que integran el Parque Periurbano de La Sierrezuela, forman parte
de la Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia, (declarado en virtud de la Ley
2/1989 por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccion).

Atendera a las condiciones que se establecen en el Plan de Gestién y usos especificos
desarrollado por el organismo competente.

Art. 3.2.3.6. Zonas Verdes y Jardines.

Son aquellos espacios libres enclavados en areas de usos globales residencial,
industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la poblacién y con un alto
grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.

Art. 3.2.3.7. Condiciones particulares del uso de zonas verde y jardines.

1. Las zonas verdes, que se identifican en los planos como V, se adecuaran
basicamente para estancia de las personas y su acondicionamiento atendera
prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos fundamentales el arbolado y
los cultivos de flores.

Admitiran usos publicos deportivos de relacidn y sociales subordinados a su destino,
en instalaciones cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacion maxima del 20% de la
superficie de la zona, con las siguientes matizaciones:

2. En jardines de menos de diez (10) hectareas pueden localizarse un maximo de mil
quinientos (1.500) metros cuadrados destinados exclusivamente a uso deportivo.

3. Las zonas verdes de extension superior a diez (10) hectareas admitiran usos
publicos deportivos, servicios de interés publico y social y aparcamiento, con las siguientes
restricciones:

a) La ocupacion para instalaciones cubiertas no excedera del diez por ciento (10%) de
la superficie de la zona.

b) La ocupacién con instalaciones descubiertas no podra superar el diez por ciento
(10%) de la superficie de la zona.

4. Se disefiaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deban cumplir. En aquéllas
cuya funcion sea de acompafiamiento del viario, la alteracion de la posicion relativa o la
cuantia entre la calzada y el area ajardinada que represente una mejora para la circulaciéon
se entendera que no modifica las Normas.

5. Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:

a) Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

b) Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario y areas de juegos no
estandarizados, areas de arena y laminas de agua.

¢) Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los
bolos, etc.

d) Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin
requerimientos dimensionales reglamentarios.

e) Areas de plantacién y ajardinamiento.

f) Islas de estancia, lugares acondicionados para el reposo y recreo pasivo.

g) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion
de ruidos y la retencién de particulas contaminantes.

6. Las areas ajardinadas integradas en las instalaciones para la infraestructura estaran
a lo senalado en estas Normas.
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Seccidn 4.2 Sistema de Equipamientos Comunitarios

Art. 3.2.4.1. Definicidn. Sistema General de equipamiento dotacional o comunitario. (e)

Comprende el sistema general de equipamiento comunitario aquellas reservas
de terrenos y aquellos centros al servicio de la poblacion o destinados a los usos
dotacionales que se relacionan en el Capitulo 1 del Titulo VII de estas Normas y que por
su caracteristicas , funcioén, posicion estratégica y destino deben integrar la estructura
actual o de desarrollo urbanistico del término municipal

Como tales se recogen los ya existentes o en ejecucion y los que en desarrollo del
Plan General se establezcan de nueva construccion.

El sistema general de equipamiento comunitario aparece definido en los planos de
ordenacion estructural y completa OE, donde se grafia y delimitan. Estos son:

TIPO SISTEMA GENERAL Denominacion Clasificac suslo |~ Superficie
Situacion M2

SG-E. . . . .
Sistema General Docente Instituto de Bachillerato Aljanadic Suelo urbano 5.547,00
. doporta en Avenida 6 Andalucia, | SUe10 ubano 4:580.00
Sistema General Deportivo Polideportivo Municipal Suelo Urbanizable 6.273,00
Veldédromo Suelo No Urbanizable 14.170,00
Centro de Salud Suelo urbano 939,00
Auditorio Municipal Suelo urbano 980,00
SG-S. Centro Filarménico Suelo urbano 721,00
Sistema General Servicios de | Ayuntamiento Suelo urbano 654,00
Interés Publico y Social "o enterio Municipal Suelo urbanizable 13.351,00
Cuartel de la Guardia Civil Suelo urbanizable 2.348,60
Silo Suelo urbanizable 5.863.00

Art. 3.2.4.2. Definicidn. Sistema Equipamientos locales y usos.

El sistema general descrito en el art. antecedente se completa a nivel local, por
los suelos y centros que de conformidad con las determinaciones de este Plan y de
la legislacion urbanistica, sea de cesion obligatoria y gratuita en los suelos urbano y
urbanizable.

El presente PGOU determina en suelo Urbanizable, la localizacién de ciertos
equipamientos de ambito local con caracter preferente. Estas determinaciones se incluyen
en los planos de ordenacion completa B correspondientes a escala 1:2.000.

Art. 3.2.4.3. Titularidad y dominio.

Los suelos calificados como sistemas locales o generales por el Plan son de titularidad
publica, o lo seran en ejecucion de sus determinaciones, conforme a las previsiones de la
legislacion urbanistica.

Excepcionalmente, la titularidad de determinados elementos del sistema de
equipamiento comunitario podra ser privada, en ejecucién de las previsiones de este plan,
cuando expresamente asi se determine.

Art. 3.2.4.4. indice de edificabilidad de los equipamientos.

La edificabilidad maxima en los distintos centros sera:

- En los Docentes y Sanitarios sera el que se derive del programa propio del centro de
acuerdo con la legislacién especifica aplicable.

- En los centros existentes de mercado, religiosos, administrativos publicos y Servicios
Publicos, se permitira un aumento del 50% de la superficie construida en la actualidad,
adaptandose como maximo a los parametros de la edificacién de su entorno.
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- En los centros culturales, sera de 2 m?t/m2s con la posibilidad de ocupacion del
100% de la parcela neta.

En las zonas de ordenacion por alineacion a vial estos centros deberan disponerse
sobre la alineacion. En todo caso la organizacién del espacio edificable se atendra a
las condiciones y parametros de actuacion de la zona que le corresponda, salvo que la
funcionalidad del centro y con justificacion expresa asi lo impida.

Art. 3.2.4.6. Edificaciones especiales.

1. Silas caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedente
la edificacién siguiendo las ordenanzas de la zona en que se localice, podra relevarse de
su cumplimiento, mediante la formulacioén y aprobacién de un Estudio de Detalle, siempre
que su volumen no afecte a las condiciones de habitabilidad de los predios colindantes y
a las condiciones del entorno urbano en el que se implanta.

2. Si ello ocurriese en parcelas incluidas en las zonas cuyo sistema de ordenacién
fuese el de la alineacion a vial, se cumpliran, ademas, las condiciones siguientes:

a) Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma distancia
que fuese de aplicacién la zona para sus patios.

b) Se construira un cerramiento para la parcela en la alineacion o en la linea de
retranqueo obligatorio, si estuviese determinado.

¢) Se acondicionaran por los promotores del equipamiento las fachadas medianeras
de los edificios de las parcelas colindantes.

3. Para la edificacion en el resto de las zonas se habran de cumplir, en todo caso, las
condiciones de separacién que en ella se establecieran.

TITULO IV
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO PARA LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION
CAPITULO 1
Instrumentos de ordenacion

Art. 4.1.1. Clases de instrumentos de ordenacion.

1. El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante las siguientes figuras de
planeamiento:

a). Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el suelo urbanizable
sectorizado.

b) Planes Especiales, que podran ser de Reforma Interior para la ordenacién detallada
en el suelo urbano, o con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

enacion de determinados ambitos o precisar la regulacion de materias especificas,
el propio Plan General o alguna de las figuras de planeamiento de desarrollo de las
sefialadas en el punto anterior, pueden ser complementadas mediante las siguientes
figuras complementarias:

a) Estudios de Detalle, como determinacion expresa del Plan General y de los Planes
Parciales para el suelo urbanizable.

b) Expedientes de Alineaciones.

c¢) Ordenanzas municipales de edificacion y/o urbanizacion:

Para la regulacion de aspectos complementarios del planeamiento, bien por remision
expresa del Plan General, o por formulacién conforme a lo previsto en la legislacién
urbanistica (LOUA, arts. 23 a 25).

Art. 41.2. Planes Parciales.
1. El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecion de la ordenacion
urbanistica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable, salvo la
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redaccion eventual de Planes Especiales y Estudios de Detalle, y da comienzo a la fase
posterior de la ejecucion de la urbanizacion.

2. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos correspondientes
a sectores unitarios de suelo urbanizable, sefialando su ordenacion detallada.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que
se sefialan en el articulo 13 de la LOUA, en los articulos 45 a 56 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico vigentes y en estas Normas en especial en los aspectos que
se sefialan especificamente para cada uno de los sectores que se han de desarrollar
mediante este instrumento y las definidas en el titulo VIII.

Art. 4.1.3. Planes Especiales.

1. El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General
desde un punto de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos
urbanisticos comprendidos en sus objetivos. En consecuencia, y sin perjuicio de las
limitaciones de uso que puedan establecer, no podran en ningin caso modificar la
clasificacién del suelo.

2. Los Planes Especiales, aun cuando no estén expresamente previstos en este Plan
General podran tener como objeto:

- Establecer y desarrollar, definir, y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades
caracterizadas como Actuaciones de Interés publico en terrenos que tengan el régimen
del suelo no urbanizable.

- Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y en especial , el patrimonio portador
0 expresivo de valores urbanisticos, arquitecténicos, historicos o culturales.

- Conservar, proteger y mejorar el medio rural.

- Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como a contribuir a la conservacion
y proteccion de los espacios y bienes naturales, no afectando, de ningun modo, a las
condiciones de uso y aprovechamiento.

3. Se ajustaran a lo establecido en los articulo 14 de la LOUA y en los articulos 76 a
85 del Reglamento de Planeamiento.

Art. 4.1.4. Estudios de detalle.

1. Ademas de los casos previstos en este Plan General, o los que pudiesen establecer
los Planes Parciales en el suelo urbanizable o los Planes Especiales podran redactarse
cuando fuese necesario Estudios de Detalle con alguno o varios de los siguientes
objetivos:

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el planeamiento, la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del
suelo dotacional publico.

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como
las determinaciones de ordenacion referidas anteriormente, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningin caso podran:

a. Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico

c. Suprimir o reducir suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad.

d. Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca
dispuesto en el presente Plan General o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
previstos, o cuando el érgano municipal competente lo considere necesario, por propia
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iniciativa o a propuesta de los interesados, en atencion a las circunstancias urbanisticas
de una actuacién o emplazamiento determinados.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 66 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico o reglamento vigente en su momento. La escala
de representacion de la documentacion grafica sera de 1/500 como minimo.

Art. 41.4. Expedientes de Alineaciones.

1. Dado que los datos relativos a las alineaciones fijadas por PGOU no tienen mas
precision que la propia de su escala, por obedecer a una medicion realizada sobre una base
cartografica a escala 1/2.000, se ajustaran dichas alineaciones, simultanea o previamente
a la solicitud de licencia de obras, mediante Expediente de Alineaciones aprobado por el
dérgano municipal competente, salvo en los casos indicados en el apartado 4.

2. En el caso de que el expediente de alineaciones suponga alteracién sustancial
del aprovechamiento urbanistico de los terrenos. Sera preciso tramitar la figura de
planeamiento que legalmente corresponda.

Igualmente el propietario afectado podra exigir la reparcelacion en cualquiera de sus
modalidades para lograr una justa distribucién de cargas. En cualquier caso, el propietario
podra proceder, si asi lo considera y es posible, a lo indicado en el apartado siguiente.

3. En caso contrario, de alteracién no sustancial del aprovechamiento correspondiente
a una parcela, podra ser acumulado el aprovechamiento del trozo de parcela que resulte
afectada por las alineaciones previstas por las Normas, en el resto de la misma parcela.

4. En todo caso, no sera preciso requerir la tramitacion de dichos Expedientes en los
siguientes casos:

a) Cuando se hubiese aprobado previamente un Plan Parcial, Estudio de Detalle u
otra figura de planeamiento para el mismo ambito, y ésta contuviese el sefialamiento de
alineaciones y rasantes a escala adecuada y sobre la base cartografica referida a la red
local municipal de coordenadas U.T.M. segun lo dispuesto en esta Normativa.

b) Cuando se trate de edificios con algun nivel de proteccion.

¢) Cuando las obras previstas tengan el caracter de obras menores o sean reforma o
sustitucion de partes de la edificacion que no afecten a la alineacion.

d) Cuando las alineaciones estén suficientemente definidas en el plano 1:2.000, y
no precisen el ajuste expresado en el punto 1 del presente articulo, a criterio del 6rgano
municipal competente.

5. Las edificaciones existentes no quedaran fuera de ordenacién por el hecho de no
ajustarse a las alineaciones propuestas. Sélo en caso de sustitucién sera obligado que la
nueva edificacion se ajuste a ella.

Art. 4.1.5. Ordenanzas municipales de edificacion y/o urbanizacion.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion podran tener por objeto regular los
aspectos morfoldgicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias
directamente de la edificabilidad y el destino del suelo, sean exigibles para la autorizacion
de los actos de construccion, edificacion y usos susceptibles de realizacién en los
inmuebles. Deberan ajustarse, en todo caso, a las disposiciones sectoriales reguladoras
de la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones,
y de la proteccién del patrimonio urbanistico, arquitectonico, histérico, cultural, natural o
paisajistico.

2. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion podran tener por objeto regular los
aspectos relativos al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras y
los servicios de urbanizacion.

En todo caso, deberan ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras de los
distintos servicios publicos o de interés publico.
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CAPITULO 2
Instrumentos de gestidon

Art. 4.2.1. Areas de Reparto.

1. A efectos de instrumentalizar y definir la gestion para el desarrollo y ejecucién de
las determinaciones del Plan General y garantizar, en su caso, la distribuciéon equitativa
de beneficios y cargas entre los afectados, y el cumplimiento de los deberes de cesién,
asi como el costeamiento, y urbanizacion, se establecen las areas de reparto conforme al
art. 58 de la LOUA.

Denominamos areas de reparto Sistematicas, a aquellas que forman parte de alguno
de los sistemas de actuacién integrados por la legislacion urbanistica aplicable, mediante
la delimitacién de unidades de ejecucion.

Art. 4.2.2. Sistemas de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento en las areas sistematicas se llevara a cabo por
alguno de los sistemas de actuacion previstos en la legislacion urbanistica vigente, dentro
de las unidades de ejecucion que se delimiten al efecto.

2. El PGOU determinan el sistema de actuacién para cada Unidad de Ejecucién. No
obstante este sistema podra ser sustituido por otro de los previstos en el art. 107 de la
LOUA, por «incumplimiento», si justificadamente el Ayuntamiento lo considera necesario
para la gestidon de la unidad, siguiendo la tramitacion establecida en el articulo 110 de la
LOUA.

3. La aplicacién de los distintos sistemas de actuacion: Compensacion, Cooperacion
o Expropiacion se hara segun lo establecido en Ley 7/2007 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, y el Reglamento de Gestion Urbanistica que le sea de aplicacion.

4. El instrumento de gestion sera, en su caso, para todos los sistemas el Proyecto de
Reparcelacion.

Art. 4.2.3. Gestion directa.

1. Son instrumentos de gestidn directa o asistematica:

a) Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

b) Expropiacion forzosa por razén de urbanismo.

c) Los Proyectos de Parcelacion.

2. Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico. En suelo urbano, cuando no se
actie a través de unidades de ejecucion, el aprovechamiento subjetivo sera el 100%
del permitido por el planeamiento, de acuerdo a lo previsto en la legislacion urbanistica
aplicable. Las transferencias de aprovechamiento que asi se prevean en el instrumento
de planeamiento correspondiente se efectuaran con arreglo a lo establecido en el art. 62
de la LOUA.

3. La expropiacion forzosa por razén de urbanismo se aplicara, con independencia
de su aplicacion como sistema en el art. anterior, en los supuestos expropiatorios
regulados en el art. 160 de la LOUA y requiere optar por alguno de los dos procedimiento
establecidos en el art. 161, bien tasacién conjunta o bien tasacién individual.

4. Parcelaciones urbanisticas. Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion,
divisién o subdivision simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas parcelas o lotes.
No supone redistribucion de cargas y beneficios.

Los proyectos de parcelacién urbanistica sélo podran realizarse una vez aprobados
los documentos de planeamiento u ordenacion y de gestién que sean precisos.

El Proyecto de Parcelacién Urbanistica (agregacion u segregacion), cuando se tramite
como documento independiente tendra, como minimo, el contenido siguiente:

a) Memoria informativa y justificativa de las razones de la parcelacion y de sus
caracteristicas en funcién de las determinaciones del Plan sobre las que se fundamente. Se
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describira, con expresion de superficie y localizacion, cada finca original existente y cada una
de las nuevas parcelas resultantes, debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas
para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son aptas para la edificacion.

b) Planimetria con:

- Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

- Planos topografico de estado actual, a escala 1:500 como minimo, donde se sefialen
las fincas originarias y registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones
y arbolado existente y los usos de los terrenos.

- Planos de parcelacion, a escala 1:500 como minimo, en los que aparezca
perfectamente identificada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse
que no quedan parcelas inaprovechables segun las condiciones sefialadas por el Plan.

b) En su caso, propuesta de cédula urbanistica de cada parcela resultante.

f) Certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la Propiedad.
Si la finca o fincas no constasen matriculadas se indicara tal circunstancia, acompanando
el titulo o titulos que acrediten el dominio.

CAPITULO 3
Instrumentos de ejecucién

Art. 4.3.1. Proyectos Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervenciéon de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que
define de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle
que requiera su objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente ejecutado
mediante la correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones. Los proyectos
técnicos realizaran la ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de
sus instrumentos de desarrollo.

2. El contenido y condiciones que deben cumplir se establecen en el Titulo V de estas
Normas.

El Plan considera los siguientes tipos de proyectos técnicos.

a) De urbanizacion.

b) De edificacion.

c¢) Otras actuaciones urbanisticas.

d) De actividades e instalaciones.

3. Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y
justificativa, Planos y Presupuestos, con los complementos que se exigen para cada
clase de actuacion en las presentes Normas, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas
municipales de aplicacién y en la legislacion vigente aplicable.

4. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o
instalaciones deberan venir redactados por técnico o técnicos que sean competentes, por
relacion al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos Colegios
profesionales cuando este requisito sea exigible, conforme a la legislacion en vigor.

5. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporado a ésta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacién municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras del
proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidas en el proyecto aprobado o fijados
en las condiciones particulares de la licencia.

Art. 4.3.2. Proyectos de Urbanizacién.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para
la realizacién de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucién de lo
determinado por el planeamiento urbanistico.
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2. A efectos de su definicion en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en
los siguientes grupos:

a. Proyectos de Urbanizacion. Los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una
o varias fases, de un sector o poligono del suelo urbanizable o de un poligono de reforma
interior en suelo urbano, asi como cualquier otra operacion urbanizadora integrada que
comprenda todos o varios de los grupos de obras senalados a continuacién y, en todo
caso, la apertura o reforma del viario.

- Excavaciones y movimiento de tierras.

- Trazado viario.

- Obras de fabrica. Galerias de servicios.

- Pavimentacion de viario.

- Red de distribucion de agua potable. Red de riego e hidrantes.

- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Red de distribucién de energia eléctrica. Alumbrado publico.

- Canalizaciones de telecomunicacion.

- Redes de distribucién de gas.

- Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

- Demolicion, eliminacion o mantenimiento de elementos existentes.

b. Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacion los restantes proyectos de
urbanizacion que atienden a aspectos o areas concretas de los diferentes elementos u
obras anteriormente mencionadas y especificando, en cada caso, su objeto u objetos
especificos.

3. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran conforme a las reglas
establecidas en la legislacion urbanistica vigente. No obstante, tratandose de proyectos
de obras ordinarios podran seguir el tramite establecido para las obras municipales
ordinarias.

4. Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos del ambito que comprendan con los generales de la ciudad a los que se
conecten, para lo cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad
técnica.

5. Los proyectos de urbanizacién se ajustaran a lo establecido en los art. 98 y 99 de
la LOUA, en los art. 67 y 70 del Reglamento de Planeamiento, incluso en lo que se refiere
a su contenido y documentacion, asi como a las condiciones establecidas en el titulo VII,
capitulo 3 de estas Normas.

Art. 4.3.3. Proyectos de Edificacion.

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

a) Obras en edificios existentes. Las obras en edificios existentes son aquellas que se
efectuan en el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, pero sin alterar la posicion
de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion. Entre ellas
se encuentran:

1. Obras de conservacién o mantenimiento, cuya finalidad es exclusivamente la de
mantenimiento del edificio en correctas condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

2. Obras de restauracion, que tienen por objeto la recuperacién de un edificio, o parte
del mismo, a sus condiciones o estado original.

3. Obras de rehabilitacién, que tienen por objeto la puesta en condiciones adecuadas
de uso del edificio, manteniendo sus caracteristicas estructurales y morfoldgicas.

4. Obras de renovacion, que afectan a los elementos estructurales del edificio
causando modificaciones importantes en su morfologia.

5. Obras menores, que son las realizadas en la via publica relacionadas con la
edificacién contigua, asi como las pequenas obras de reparacién, adecentamiento o
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adecuacion de edificaciones, que no afecten a elementos estructurales, a la configuracion
de la edificacion ni a las instalaciones de servicio comun de la obra principal.

b) Obras de nueva edificacion. Las obras de nueva edificacién comprenden los tipos
siguientes:

1. Obras de reconstruccion, que tienen por objeto, mediante nueva construccién, la
reedificacion de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido, en el mismo
lugar reproduciendo sus caracteristicas morfoldgicas.

2. Obras de sustituciéon, mediante las cuales se derriba una edificacion existente o
parte de ella, y en su lugar se erige nueva construccion.

3. Obras de nueva planta. Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

4. Obras de ampliacion, que incrementan el volumen construido o la ocupacién en
planta de edificaciones existentes.

c) Obras de demolicion. Las obras de demolicion podran ser:

1. Totales.

2. Parciales.

2. La documentacion basica de los proyectos de edificacion se desarrolla en el titulo
V, capitulo 1, de estas normas. En cualquier caso se definira con exactitud el alcance de
las obras y se determinara su valor a efectos del pago de las tasas correspondientes.

Art. 4.3.4. Otras actuaciones urbanisticas.

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

2. Estas actuaciones urbanisticas podran ser obras civiles singulares (como pasarelas,
puentes muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos), actuaciones estables
(como talas de arboles, acondicionamiento de espacios libres de parcela, nuevos
cerramientos exteriores de terrenos, tendidos de cables, etc.), actuaciones provisionales
(como vallados, sondeos, casetas provisionales, etc...)

3. Los proyectos a que se refiere esta seccién se atendran a las especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas.

especificas de la actividad de que se trate, a los contenidos en estas Normas y a
las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. Como minimo contendran memoria
descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones
y presupuesto.

4 Tendran la consideracion de obras menores, que no precisan proyecto técnico, las
realizadas en la via publica relacionadas con la edificacion contigua, las pequefias obras
de reparacién, adecentamiento de edificios, y las obras en solares y patios.

Art. 4.3.5. Proyectos de instalaciones y actividades.

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

2. Los proyectos técnicos a que se refiere este articulo se atendran a las
determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, por el contenido
de estas Normas y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. En su caso
satisfaran las especificaciones contenidas el Reglamento de Espectaculos Publicos
y actividades recreativas, en la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental de la Comunidad
Autéonoma de Andalucia, en la Norma Basica de la Edificacion sobre Condiciones de
Proteccién contra Incendios en los edificios y en cualquier otra legislacion sectorial que
sea de aplicacion.

Contendran, como minimo, los documentos definidos en el Titulo V, Capitulo 2.
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TITULO V
NORMAS DE PROCEDIMIENTO
CAPITULO 1
Publicidad de los Documentos Urbanisticos

Art. 5.1.1. Publicidad de los documentos urbanisticos.

1. La publicidad del PGOU se referira a la totalidad de los documentos que lo
constituyan y a los de su desarrollo y bajo ningun pretexto podra impedirse la consulta
de dichos documentos. A tal efecto, el Ayuntamiento debera disponer de un ejemplar
completo de cada uno de los instrumentos de planeamiento destinado exclusivamente a
la consulta por los administrados.

2. El examen visual de cualquier documento del Plan General se efectuara en el
Ayuntamiento en el mismo acto de peticion y en local habilitado al efecto.

Art. 5.1.2. Solicitud de Informacion.

1. Para recabar informaciéon sobre cualquier asunto relacionado con el régimen
urbanistico de una finca, sector o unidad de ejecucion, o sobre cualquier otra informacion
relacionada con el PGOU y su desarrollo, se presentara la solicitud al Ayuntamiento
acompanfado de la documentacion necesaria en cada caso.

2. La solicitud debera identificar el terreno de que se trate, de manera que no puedan
producirse dudas acerca de su situacién y de las demas circunstancias de hecho que
concurran, en plano de emplazamiento sobre planimetria oficial a escala 1:2000, o en su
caso para terrenos situados en suelo no urbanizable a escala minima 1/10000.

3. El Ayuntamiento al contestar la consulta hard referencia a todos los datos
suministrados por el administrado, y a todos los demas que tiendan a individualizar el
objeto sobre el que recae el informe.

Art. 5.1.3. Cédula urbanistica.

1. El Ayuntamiento creara la llamada Cédula Urbanistica, la exigira para los actos de
parcelacion, edificacion y cualquier utilizacion de los predios.

2. Cédula Urbanistica es un documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas
que concurren en una determinada finca comprendida en el término municipal.

3. La Cédula Urbanistica hara referencia a las circunstancias urbanisticas definidas
en el art. 168.3 del Reglamento de Planeamiento, en lo referente al planeamiento que le
sea de aplicacién y al estado de su ejecucién y gestion

4. Las condiciones que se establezcan en la Cédula Urbanistica, tendran una validez
de nueve meses, de manera que si transcurridos estos no se ha solicitado la oportuna
licencia de obras, no se consideraran vinculantes para el Ayuntamiento las condiciones
establecidas.

En cualquier caso, la validez de la informacidn urbanistica facilitada esta temporalmente
condicionada por la vigencia de las disposiciones o circunstancias de hecho sobre la que
se emite.

CAPITULO 2
Licencias

Art. 5.2.1. Actos de edificacion y uso del suelo sujetos a licencia.

1. Estén sujetos a la obtencién previa de licencia urbanistica municipal los actos de
edificacién y uso del suelo enumerados en el art. 169 de la LOUA, ademas los previstos
en estas Normas.

00178278

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

(\AA‘V(/\’K
ORGEN@DESTINO

@ 7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 771

2. La sujecion a licencia urbanistica rige, sin excepcion, para las personas y entidades
privadas; y para las Administraciones Publicas o entidades adscritas o dependientes de
la misma, distinta de la municipal, salvo en las excepciones contempladas en el art. 170
de la LOUA.

3. Las licencias se otorgaran, por el Ayuntamiento, segun el caracter reglado que
determina la Ley del Suelo, con arreglo a los siguientes articulos y con sujecién a las
determinaciones de las Normas. Asi mismo debera observar las prescripciones de
caracter imperativo, vigentes o futuras que afecten a la edificacion y usos del suelo que
se desarrollen en su dia.

4. El procedimiento de la concesion de licencias se ajustara a lo establecido en el art.
172 de la LOUA y atendiendo a la legislacién de Régimen Local que resulte aplicable sin
perjuicio de las especificaciones contenidas en estas Normas

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en
contra de la legislacion o planeamiento urbanistico de aplicacion.

Art. 5.2.2. Solicitud de licencias.

1. Se formularan en impreso oficial correspondiente a cada caso, dirigido al Alcalde y
suscrito por el interesado o por persona que legalmente le represente, con las siguientes
indicaciones.

a) Datos personales del interesado (nombre, apellido, domicilio, DNI, etc.) o en su
caso cuando se trate de personas juridicas (razén social, identificacion fiscal, datos de
inscripcion en el registro, etc.).

b) Tipo de acto de edificacion, actividad o instalacién, situacién, superficie y
pertenencia de la finca y cuantos datos sean necesarios para la descripcién del acto.

c) Las demas circunstancias, que segun el tipo de licencia que se solicite en cada
caso, se establecen especificamente.

c¢) Lugar y fecha.

2. Se presentara en el Registro General del Ayuntamiento junto con los documentos que
se establecen segun el tipo de licencia definido en los articulos siguientes y se adjuntara
recibo acreditativo de haber satisfecho el importe de las tasas correspondientes.

Art. 5.2.3. Competencias y procedimiento para otorgar las Licencias.

La competencia para otorgar licencias le corresponde al Ayuntamiento (Comision
Permanente, Alcalde),- si asi esta previsto en las ordenanzas Municipales o en los casos
previstos en la Ley, y el Pleno Municipal, salvo en los casos previstos en la Ley del Suelo.

Procedimiento.

1. El procedimiento de otorgamiento de licencia se ajustara a lo establecido en la
legislacion urbanistica y de Régimen Local vigentes.

2. En todo expediente de concesion de licencia constara informe técnico y juridico.

3.La Administracién Municipal otorgara o denegara la licencia a la vista de la
legislacion vigente y de cuantos datos e informes obren en el expediente administrativo.
Contra su resolucién no cabra otro recurso que el Juridiscional, previo el de Reposicion.

4. Las licencias se entienden otorgadas sin perjuicio de terceros y salvo el derecho
de propiedad. No pueden ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la
responsabilidad civil o penal en que pudieran incurrir en el ejercicio de las actividades
correspondientes.

Contenido.

5. Se entienden contenidas en la licencia las condiciones urbanisticas vigentes en el
término municipal, bien sean las expresadas en el instrumento de planeamiento particular,
en el Plan General, o en las Ordenanzas Municipales.

6. Los titulares de licencias deberan respetar el contenido expreso de las clausulas
de las mismas, y ademas, el contenido implicito, que es el definido por las condiciones
urbanisticas vigentes.
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7. No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales, Normas
Urbanisticas u Ordenanzas, especialmente en lo relativo a localizacién, destino, aspecto
exterior o dimensiones de los edificios 0 a la ordenacién de su entorno, en el silencio o
insuficiencia del contenido de la licencia.

8. A la licencia se unird como expresiéon grafica de su contenido, un ejemplar del
proyecto aprobado, con el sello de la Corporacion, que prevalecera sobre cualquier otra
descripcion de la obra o instalacion autorizada.

Normas y condiciones.

9. Las licencias se deberan otorgar con sujecion a lo dispuesto en el PGOU respecto
a la clase de suelo y destino, y a las condiciones de aprovechamiento, edificabilidad y uso
previsto en las mismas, y en la legislacién especifica, que, en su caso le sea aplicable.

10. Para la licencia de urbanizacion y edificacion simultaneas, la adquisicion definitiva
de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara subordinada al
cumplimiento del deber de urbanizar.

Plazos.

11. Las licencias relativas a obras e instalaciones deberan determinar el plazo en que
deben concluirse.

12. Se establecera, asimismo, el plazo para el inicio de la actividad autorizada a partir
del dia siguiente a la notificacién del otorgamiento de la licencia.

13. Las licencias caducan y quedan sin efecto, sin derecho a indemnizacién, cuando
las obras no se hubieren iniciado en el plazo determinado. El titular de la licencia puede
solicitar una prorroga de dicho plazo, que la administracion debera concedera si no se
hubiere acordado previamente la suspension de licencias por causas previstas en la
legislacion. La caducidad de la licencia se produce por mero transcurso del plazo o de su
prorroga, sin necesidad de expresa declaraciéon municipal.

14. Se consideraran iniciadas las obras o instalaciones cuando concurran,
conjuntamente los siguientes requisitos:

- Que se haya comunicado previamente por escrito su iniciacion al Ayuntamiento.

- Que se haya emprendido la realizacion de los trabajos y exista una relacion funcional
entre los ejecutados y los proyectados.

15. La licencia obliga a su titular, sin perjuicio de los demas deberes sefialados en
estas normas, a lo siguiente:

- Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administracién Municipal como
consecuencia de las actividades autorizadas en ella.

- Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de conclusion de la
obra.

- Reparar e indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo,
subsuelo y vuelo de la via publica ( aceras, borillos, farolas, rétulos, placas, arboles,
plantaciones, parterres, escaleras, imbornales, canalizaciones y demas elementos
analogos)

- Instalar y mantener en buen estado de conservacion la valla de precaucion durante
el tiempo de duracién de las obras.

Art. 5.2.4. Tipos de Licencia.

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

a) De parcelacion o agregacion.

b) De demolicién.

¢) De movimiento de tierras.

d) De obras de edificacién de nueva planta, ampliacion o reforma.

e) De actividades e instalaciones de nueva planta, ampliacion o reforma.
f) De primera ocupacion y apertura.

g) De obras de caracter provisional.
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Art. 5.2.5. Licencias de parcelacion y agregacion.

1. Todo acto de alteracién sea por subdivisién o agregacion, de una parcela en suelo
urbano y urbanizable, requiere la previa Licencia Municipal de parcelacién, sin cuyo
requisito no podra autorizarse su inscripcion en el Registro de la Propiedad. A tal efecto y
para dar cumplimiento a lo anterior facilitara el Ayuntamiento cuanta documentaciéon sea
requerida por los Notarios y Registradores de la Propiedad.

2. Con la solicitud se presentaran tres ejemplares del proyecto con la documentacién
necesaria segun el Reglamento de Gestidon de la Ley del Suelo. Contendra memoria en
la que se haga referencia a las Normas que establezcan las condiciones de parcelacion,
justificacion técnica y juridica, y descripcion de las parcelas iniciales y finales, con
expresion de sus superficies, localizacion y condiciones de edificabilidad. Plano de
situacion de las parcelas originales, Planos de estado actual, acotados y con indicacion
de superficies y aprovechamientos previos y Planos del resultado final de la operacién
que se pretende realizar, con indicacién de superficies, acotados y aprovechamientos.

3. El propietario de los terrenos acreditara, escritura de propiedad, las servidumbres y
cargas que graven la finca primitiva.

Art. 5.2.6. Licencia de demolicion.

1. Demoliciones de edificaciones e instalaciones de todas clases, salvo en los
casos declarados de ruina inminente y siempre que no haya sido dictada resolucién de
rehabilitacion o reconstruccién del inmueble, conforme a la legislaciéon urbanistica. Si la
demolicién es de pequefia entidad, podra estar incluida en el proyecto de obra nueva.

2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Plano de situacion del edificio, en relacion con las vias mas proximas y los edificios
colindantes. (Escala minima 1/2000).

b) Oficios de direccion facultativa de técnicos competentes legalmente autorizados y
visados por los colegios oficiales correspondientes.

c) Dos ejemplares del Proyecto técnico que constara como minimo de la Memoria
Técnica, Presupuesto, Pliego de condiciones técnicas y Planimetria con los planos de
plantas, alzados y detalles de interés a escala 1:100 acotados.

d) Fotografias donde se aprecie perfectamente la obra a derribar.

Art. 5.2.7. Licencia de movimientos de tierras.

1. Los movimientos de tierras, tales como desbroces, desmontes, explanacion,
excavacion o terraplenado, estaran sujetos a previa licencia, salvo que estos actos estén
detallados y programados como obras a ejecutar en un Proyecto de Urbanizacion o de
Edificacion aprobado y autorizado.

2. Dichas licencias se solicitaran acompanando:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/2000.

a) Planos a escala minima de 1:500 con curvas de nivel de metro en metro, indicandose
parcelacion existente y la propiedad de las parcelas, asi como la edificacion y arbolado
existentes.

b) Alineaciones y rasantes oficiales si fuese preceptivo. Se acompafaran también
los perfiles que se consideren necesarios para calcular el volumen de las obras u otras
afecciones a via publica o fincas y construcciones vecinas

¢) Memoria técnica donde se indicara la finalidad perseguida, las caracteristicas de
las obras, y el plan de etapas de su realizacion.

d) Oficios de la direccion facultativa de técnicos competentes legalmente autorizados
y visados por los colegios oficiales correspondientes.

Art. 5.2.8. Licencia de obras de nueva planta, ampliacion, modificacion o reforma.
1. Comprenden las obras de construccion de edificacion de todas las clases y tipo de:
nueva planta, de modificacién o reforma que afecten a la estructura, de modificacién del
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aspecto exterior de las edificaciones y de la modificacion de la disposicion interior de las
edificaciones cualquiera que sea su uso.

2. A la solicitud de licencia se acompanara:

a) Cédula o Circunstancias urbanistica.

b) Alineacion y rasantes oficiales, en el caso de nueva planta, o plano de situacién del
edificio en relacion con las vias publicas mas préximas y al edificio colindante, en caso de
ampliacién o reforma.

c¢) Oficio de direcciones facultativas de técnicos competentes legalmente autorizados
y visado por el Colegio Profesional correspondiente.

d) Tres ejemplares del proyecto técnico visado por el Colegio Profesional
correspondiente.

3. La documentacion técnica necesaria estara suscrita por los técnicos legalmente
autorizados, deberan venir visados por el Colegio Oficial correspondiente. Los proyectos
de edificios y obras en general destinados a usos que necesiten licencia de apertura o le
afecte la ley de Prevencién Ambiental deberan contener datos suficientes para justificar
que se ajustan a cuanto se determina en la legislacion aplicable sectorial vigente.
Contendra:

a) Memoria en la que se justifique el cumplimiento de la normativa urbanistica y
ordenanzas que le sean de aplicacion.

Igualmente una memoria técnica descriptiva de las obras.

b) Planos de emplazamiento a escala 1/2000.

¢) Plano topografico del solar en su estado actual a escala, acotado, lineas de bordillo,
alineaciones que le afecte y edificaciones y arbolado existente.

d) Planos de plantas y fachadas, a escala con secciones necesarias para su
comprension, acotado y cuantos detalles sean necesarios para facilitar su examen y
comprobacioén en relacién con el cumplimiento de las ordenanzas. Usos y especificaciones
previstas en cada una de las plantas y dependencias.

e) Indicacion de las conexiones con las redes de infraestructura, con las
correspondientes contestaciones, informes o indicaciones de las compafias
suministradoras.

f) Justificacion del cumplimiento especifico de la legislacién sectorial aplicable y en
particular la normativa vigente de edificacion aplicable siguientes:

- Normas de proteccion contra incendios.

- Normas sobre condiciones Térmicas y acusticas.

- Normas de accesibilidad.

Art. 5.2.9. Licencia de obras menores.
1. Se consideran obras menores aquellas obras de reforma, reparacién, adecentamiento
0 mantenimiento, de escasa importancia y complejidad, y que no comprometan elementos
estructurales de la edificacion asi como la seguridad de las personas y bienes. Son, entre
otras andlogas, las comprendidas en los siguientes puntos:
- Pintura o blanqueo de patios, medianerias o fachadas que no precisen andamio.
- Pintura o reparacién de enlucidos o estuco de habitaciones, escaleras y portales sin
utilizaciéon de andamio.
- Reparacion y /o sustitucion de solados.
- Reparacioén y /o sustitucion de peldafios de escaleras.
- Reparacion y /o sustitucion de cielo rasos.
- Colocacion de bajantes interiores o exteriores sin emplear andamios e instalacion de
aparatos sanitarios.
- Reparacién de cubiertas sin cambiar de materiales.
- Reparacién y colocacion de canalones y bajadas interiores.
- Derribo y construccion de tabiques sin modificar situacion.
- Sustitucion de puertas y ventanas interiores y exteriores, sin modificar huecos.
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- Reparacion de revestimientos en fachadas con colocacion de andamiaje.

- Colocacion y reparacion de repisas de balcon o elementos de fachada.

- Repaso y sustitucion de canalones, limas y bajantes en fachadas a la via publica.

- Colocacién de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas que

no estén amparadas en licencia de obras.

- Reparacién de cubiertas y azoteas.

- Reparacién de elementos salientes, balcones etc., en fachadas.

- Reparacion, modificacion o sustitucion de instalaciones interiores.

- Colocacion de rétulos y anuncios luminosos en plantas bajas y altas

- Ocupacion provisional de via publica no amparada por licencia de obras mayores.

- Instalacion de cabinas telefénicas, kioscos etc., en zonas publicas.

- Formacidn de ajardinamiento exteriores, sin movimientos de tierras.

2. La solicitud de licencia se realizara en modelo especifico que determinara
el Ayuntamiento adjuntando la documentacion escrita y grafica en la que se describa
suficientemente las obras, indicando extension y situacion, caracteristicas y presupuesto.
Todo ello firmado por el propietario.

Art. 5.2.10. Licencia de actividades y o instalaciones.

1. Estara sujeto a la licencia de actividad de toda clase de establecimientos que
tengan acceso directo a la via publica o se encuentren instalado en el interior de fincas
particulares.

A los efectos del parrafo anterior, se entiende por establecimiento toda edificacion,
instalacion o recinto cubierto o al aire libre, que esté o no abierto al publico, destinado a
cualquier uso distinto al de vivienda. No estaran sujetas a esta licencia las instalaciones
complementarias al servicio de la propia edificacion residencial y vinculada a esta, como
trasteros, locales de reunion de comunidades, piscinas, instalaciones deportivas, etc.) Y,
en general, toda instalacion que esté al servicio de aquella salvo la de aparcamiento o
garaje.

2. Los titulares de las actividades estan obligados a solicitar licencia, tanto para las
de nueva instalacion o implantacion como para las ampliaciones o modificaciones que
afecten a las legalmente establecidas. En los casos de cambio de nombre o titularidad
(exclusivamente) debera comunicarse por escrito al Ayuntamiento, sin lo cual quedaran
sujetos los titulares a todas las responsabilidades que se derivasen de esta omision.

3. La modernizacién o sustitucion de instalaciones que no supongan modificacién
de las caracteristicas técnicas de las mismas o de sus factores de potencia, emision de
humos y olores, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no requiere la modificacion
de la licencia de actividad e instalaciones.

4. La concesién de licencia de actividad esté sujeta al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas establecidas en estas Normas, de la reglamentacion técnica que le fuera de
aplicacion y de las ordenanzas municipales correspondientes.

5. Sera de aplicacion la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental, por
lo que no podra otorgarse licencia municipal de actividad hasta tanto no se haya dado
total cumplimiento a la normativa ambiental exigible para cada caso, ni en contra de
lo establecido en el tramite por el 6rgano con competencia sustantiva e indicadas a
continuacion.

Prevencion Ambiental.

a. Las actuaciones publicas o privadas, consistentes en la realizacién proyectos de
construccion, instalacion y obras, o de cualquier actividad, comprendidas en los anexos
I, 'y lll de la Ley de Proteccion Ambiental 7/1994 de 18 de Mayo de la Presidencia
del Gobierno Auténomo, en el ambito del municipio, se someteran a las medidas de
prevencion ambiental siguientes:

- De Evaluacién de Impacto Ambiental, para las actuaciones incluidas en el Anexo
primero de dicha ley.
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- De Informe Ambiental, para las actuaciones incluidas en anexo segundo.

- De Calificacién ambiental para las actuaciones incluidas en el anexo tercero.

b. La Declaracién de Impacto Ambiental tendra caracter vinculante y sus
condicionamientos se incorporaran a la licencia solicitada correspondiente o en su caso,
a la autorizacion, aprobacién o concesion.

c. El Informe Ambiental tendra caracter vinculante y sus condicionamientos se
incorporaran a la licencia solicitada correspondiente o0 en su caso, a la autorizacion,
aprobacion o concesion.

d. La Calificacibn Ambiental se integrard en el procedimiento de Otorgamiento de
licencia municipal y sus condicionamientos se incorporardn a la licencia solicitada
correspondiente 0 en su caso, a la autorizacion, aprobacion o concesion.

e. A los efectos de procedimiento de la preceptiva licencia de actividad, se establecen
las siguientes categorias de actividades en funcién de la prevencién ambiental de
aplicacion:

- Categoria 1.2 Las actuaciones incluidas en el Anexo primero de la ley 7/1994 y que

estaran sometidas a Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Categoria 2.2 Las actuaciones incluidas en el Anexo segundo de la ley 7/1994 y que

estaran sometidas a Informe Ambiental.

- Categoria 3.2 Las actuaciones incluidas en el Anexo tercero de la ley 7/1994 y que

estaran sometidas a Calificacién Ambiental.

- Categoria 4.2 Las actuaciones inocuas. Corresponderan con las actividades no

recogidas en los anexos 1,2 y 3 de la Ley de Proteccién Ambiental.

6. Documentacion.

La documentacién minima requerida a la presentacion de la licencia para la actividad
sera la siguiente en funcion del tipo de actividad:

* Para las de categoria 1.2

La solicitud de licencias de instalacién, ampliacion o reformas de industrias y
actividades incluidas en esta categoria, cuando no afecten a las cualidades del edificio,
habran de presentarse acompafadas de la documentacion que a continuacion se
expresa:

a) Impreso de instancia en modelo oficial.

b) Tres ejemplares del Proyecto Técnico que debera venir redactada por el técnico
competente y visada por el Colegio Oficial que corresponda que incluira: la Memoria,
Planos y Presupuesto en la que se especifiquen los detalles de la industria o actividad,;
procedimientos de fabricacion y producciones de la misma; potencia en CV de cada uno
de los motores existentes o que se hayan de instalar; medidas correctoras de acuerdo
con lo sefialado en la declaracién de Impacto Ambiental, tiempo que se estime necesario
para el funcionamiento de la industria y plan de etapas para la realizacion de las obras.

¢) La Declaracion de Impacto Ambiental.

d) Otros.

- Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

- Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad del local donde se haya de
ejercer la actividad.

- Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuere persona fisica; y

- Fotocopia de las licencias de construccién, instalacion y de apertura de la actividad,
si se hubiese ocupado con anterioridad el local.

* Para las de categoria 2.2

La solicitud de licencias de instalaciéon, ampliacion o reformas de industrias o
actividades incluidas en esta categoria cuando no afecten a las cualidades del edificio,
habran de presentarse acompafiadas de la documentacion que a continuacién se
expresa:

a) Impreso de instancia en modelo oficial.
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b) Tres ejemplares del Proyecto Técnico, que debera venir redactada por el técnico
competente y visada por el Colegio Oficial que corresponda que incluira: la Memoria,
Planos y Presupuesto en la que se especifiquen los detalles de la industria o actividad,;
procedimientos de fabricacion y producciones de la misma; potencia en CV de cada uno
de los motores existentes o que se hayan de instalar; medidas correctoras de acuerdo
con lo sefialado en el Informe Ambiental declaracion de Impacto Ambiental, tiempo
que se estime necesario para el funcionamiento de la industria y plan de etapas para la
realizacion de las obras.

¢) Informe Ambiental.

d) Otros.

- Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

- Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad del local donde se haya de

ejercer la actividad.

- Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuere persona fisica; y

- Fotocopia de las licencias de construccién, instalacion y de apertura de la actividad,

si se hubiese ocupado con anterioridad el local.

* Para las de categoria 3.2

La solicitud de licencias de instalacién, ampliacion o reformas de industrias y
actividades incluidas en esta categoria, cuando no afecten a las cualidades del edificio,
habran de presentarse acompafiadas de la documentacion que a continuacién se
expresa:

a) Impreso de instancia en modelo oficial.

b) Tres ejemplares del Proyecto Técnico que debera venir redactada por el técnico
competente y visada por el Colegio Oficial que corresponda que incluira la Memoria, en la
que se especifiquen los detalles de la industria o actividad; procedimientos de fabricacion
y producciones de la misma; potencia en CV de cada uno de los motores existentes o que
se hayan de instalar; medidas correctoras de acuerdo con lo sefialado en la declaracién
de Impacto Ambiental, tiempo que se estime necesario para el funcionamiento de la
industria y plan de etapas para la realizacién de las obras.

c). La definida en el art. 9 de Reglamento de Calificacién Ambiental

d) Otros.

- Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

- Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad del local donde se haya de

ejercer la actividad.

- Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuere persona fisica; y

- Fotocopia de las licencias de construccién, instalacion y de apertura de la actividad,

si se hubiese ocupado con anterioridad el local.

- Certificado de la direccion facultativa.

- Tres ejemplares del proyecto, suscrito por facultativo competente legalmente

autorizado, integrado por los siguientes documentos:

* Para las de categoria 4.2

La solicitud de licencias de instalacién, ampliacion o reformas de industrias y
actividades incluidas en esta categoria, cuando no afecten a las cualidades del edificio,
habran de presentarse acompafiadas de la documentacion que a continuacién se
expresa:

a) Impreso de instancia en modelo oficial.

b) Memoria descriptiva de la Actividad a desarrollar.

c¢) Plano de emplazamiento del local dentro de la planta general del edificio a escala
1/200 y Plano de Situacion de éste a escala 1/1.000.

d) Planos acotados de planta, alzado y secciones mas representativas del local, a
escala 1/100.

e) Certificacion expedida por Técnico Competente, de que el Local reune las
condiciones de Seguridad, tranquilidad, Salubridad y las exigidas por la Normativa
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sobre eliminacion de Barreras Arquitectonicas; asi como los servicios de Alumbrado,
Calefaccion, Ventilacion y Medidas Contra Incendios son igualmente suficientes.

f) Alta en el Impuesto sobre Actividades Econémicas.

Para la correcta tramitacion de esta Licencia, en el caso de que en el local a ocupar
hubiera que realizar obras de adecuacion, se debera presentar junto a la documentacion
anteriormente descrita, la Licencia de obra menor que proceda.

7. Las solicitudes de licencia de ampliaciones, reformas o modificaciones que afecten
a las tarifas de contribucion, a los locales ocupados, a los procesos de fabricacion o a
las condiciones de seguridad y medidas aplicadas, se efectuaran utilizando el modelo
oficial correspondiente como si fueran de nueva instalacién, acompafadas de la licencia
o licencias concedidas y en su caso, de proyecto suscrito por facultativo competente
legalmente autorizado, en el que se refleje con detalle las variaciones que se solicitan.

a) Los titulares de actividades de 1.2, 2.2 y 3.2 categoria, no daran comienzo a la
instalacion solicitada hasta no estar en posesion de la correspondiente licencia ni podran
inicial el funcionamiento hasta que no se haya concedido la licencia 1.2 ocupacion al
edificio o local correspondiente, para lo cual se habra presentado certificado final de obra
e instalaciones de la actividad por las correspondientes direcciones facultativas.

b) A tenor de lo establecido en el art. 22 del Reglamento de Servicios de las Entidades
Locales, cuando, con arreglo al proyecto presentado, la edificacion de un inmueble se
destinara especificamente a establecimientos de caracteristicas determinadas, no se
concedera licencia de obras sin la autorizacion de la apertura, si fuera procedente.

¢) Caducaran las licencias de los establecimientos que, tres meses después de
concedida la licencia, no hayan procedido a su apertura, y las de aquellos otros que
permanezcan cerrados durante un plazo superior a seis meses. No obstante podran
prorrogarse estos plazos, si dentro de los mismos, lo solicitase el interesado y, justificada
la causa del retraso fuese concedida la prérroga, la cual no podra exceder, como maximo,
de un periodo igual.

Art. 5.2.11. Licencia de primera ocupacion o de apertura.

1. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios
o instalaciones, previa la comprobacién de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias autorizadoras de las obras o usos correspondientes y de que
se encuentran debidamente terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de su
destino especifico.

2. Estan sujetos a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizaciéon de las edificaciones fruto de obras de nueva edificacion y
reestructuracion total, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en
que sea necesaria por haberse producido cambios en la configuracion de los mismos,
alteracion de los usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos
usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de establecimientos industriales
y mercantiles.

c) La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de
sustitucion o reforma de los usos preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del nimero anterior, la concesion
de la licencia de ocupacién requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes
requisitos, segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido
de direccion técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras
Administraciones publicas competentes por razén del uso o actividad de que se trate.
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c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de
servidumbres legales, concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables
a los edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

d) Documentacion de las companias suministradoras de agua, electricidad y telefonia,
acreditativa de la conformidad de las acometidas y redes respectivas.

e) Terminacion y recepcion provisional de las obras de urbanizacién que se hubiese
acometido simultaneamente con la edificacion.

f) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

4. Las solicitudes de licencia de ocupacion por cambios de nombre, sin que exista
variacion en la actividad ni en el local, se efectuaran en modelo oficial correspondiente,
incluyendo en la documentacion la licencia de actividad del antecesor y el recibo
acreditativo de la baja de aquel en la licencia fiscal. En este caso no sera necesaria la
presentacién de proyecto alguno.

Art. 5.2.12. Licencia para edificaciones autorizables en suelo no urbanizable.

1. A efectos de la tramitacion de las obras en el Suelo No Urbanizable y de acuerdo
con la normativa vigente en materia de Suelo y Ordenacién Urbanistica, cabe distinguir dos
grupos: aquellas cuya aprobacion corresponde al @mbito municipal, y aquellas otras cuya
aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria competente en materia de Urbanismo.

a) Corresponden al primer grupo los actos siguientes:

Segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones propias o
inherentes al régimen del suelo no urbanizable (articulo. 52.1 de la LOUA), compatibles
con las determinaciones de este Plan, y que urbanisticamente sélo requieren para su
autorizacion administrativa la concesién de licencia municipal. Se exceptia la vivienda
unifamiliar aislada vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales
0 ganaderos, que requiere Proyecto de Actuacién y, por tanto, le es de aplicacion lo
establecido en el parrafo y apartado siguiente.

b) Corresponden a segundo grupo los actos siguientes:

Las actuaciones, obras, edificaciones o instalaciones sujetas a la formulacion,
elaboracién y aprobacion de un Proyecto de Actuacién o Plan Especial conforme a las
determinaciones del art. 42 de la LOUA.

2. Para la tramitacion de licencia en el caso de grupo a) Con la solicitud de licencia se
acompafaran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la necesidad y conveniencia de la utilizacion de esta clase
de suelo, del emplazamiento elegido, de los problemas de las infraestructuras basicas y
su resolucion, en su caso, con las conexiones con los sistemas generales.

b) La documentacion definida por la Ley de Prevencién Ambiental en funcién del tipo
de actuacion prevista, si fuera preceptivo o necesario para valorar las repercusiones que
se puedan derivar.

c) Proyecto Técnico redactado por profesional competente y visado por el Colegio
Oficial correspondiente.

3. En el supuesto de las edificaciones del grupo b), se requiere previamente la
aprobacion del Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente. Para ello se
presentara en el Ayuntamiento la solicitud del interesado a la cual acompaniara el Proyecto
de Actuacién o Plan Especial. Este contendra todas las determinaciones del art. 42.5 de
la LOUA que le sean de aplicacion. La tramitacion y resolucion del Ayuntamiento respecto
del Proyecto de Actuaciéon o Plan Especial se ajustara a lo indicado en el art. 43 de la
LOUA.

4. Para la preceptiva obtencion de licencia municipal de obras, se seguira lo
especificado con caracter general en el presente titulo Normas de procedimiento.

5. Las obras menores y las de reforma que no supongan aumento de la edificabilidad
0 cambio de uso, solo necesitaran para su tramitacion la obtenciéon de la preceptiva
licencia municipal.
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CAPITULO 3
Control e inspeccién de obras

Seccidn 1.2 Alineaciones y rasantes

Art. 5.3.1.1. Determinacién de alineaciones y rasantes.

Antes de proceder a la solicitud de licencias de parcelacion, o de obras cualesquiera
sea su naturaleza que afecten a la fachada a vial, sera necesario la tramitacion de solicitud
y materializacion de la alineacion y rasantes correspondientes.

Art. 5.3.1.2. Procedimiento.

1. Los propietarios solicitaran se les demarque la alineacién o rasante de una finca,
mediante peticidn que exprese la naturaleza de las obras adjuntando un plano suscrito
por facultativo legalmente autorizado, donde indique bajo su responsabilidad el deslinde
de la finca, asi como su clara referencia a edificaciones, hitos, mojones, etc. de forma que
quede perfectamente definido el emplazamiento; acompafiando:

- Plano de emplazamiento del solar a escala minima 1: 500.

- Plano de situacion 1:1.000 o 1:2.000, con acotaciones a las esquinas de las calles

inmediatas.

2. A los propietarios o cualquier otra persona que deseare tener una copia de
alineacioén o rasante correspondiente a una finca determinadas con referencias exactas,
le sera facilitado previa entrega del justificante que acredite haber ingresado en la
depositaria del Ayuntamiento los derechos que se establezcan como arbitrios.

3. Las alineaciones y rasantes se determinaran por los técnicos municipales con
referencias exactas.

4. En el caso de que corresponda incorporacion o cesion de terrenos a la via publica,
se procedera por el técnico municipal y por el técnico de la propiedad a la medicién de los
mismos, haciéndose constar por éste su conformidad o disconformidad con el dictamen
del técnico municipal, tramitandose en cada caso el expediente segun establecen las
disposiciones vigentes.

El técnico municipal, ademas de describir en su informe la alineacién, autorizara
un plano, a escala 1:100, de las superficies que hayan de incorporarse o ceder a la via
publica, que se unira al expediente.

5. Eldocumento expedido por este Ayuntamiento, para el sefialamiento de alineaciones
y rasantes, se expedira previa firma de conformidad por el propietario, constituyendo el
mismo Acta de alineaciones y rasantes oficiales.

Art. 5.3.1.3. Eficacia del acta de alineaciones y rasantes.

1. La alineacion y rasante habran de notificarse dentro del plazo de 15 dias a contar de
la fecha de presentacion de la instancia, y en caso de imposibilidad material de efectuarlo
dentro de dicho plazo, se deberan hacer constar las causas que lo impidan por el técnico
municipal.

2. El propietario de una finca s6lo adquiere el derecho a edificar en la linea y rasantes
sefaladas, cuando se le concediere licencia de construccion, quedando sin efecto cuando
caduque la licencia concedida.

Seccion 2.2 Control e inspeccion de obras

Art. 5.3.2.1. Finalizacién de las obras.

1. Una vez finalizadas las obras destinadas a cualquier uso, debera el promotor
solicitar la Licencia de Ocupacion, acompafiando Certificado Final de obra del Técnico.
Hasta tanto no se expida Licencia de Ocupacion no podran darse enganche ninguno de
los Servicios Municipales ni de la Cia. Sevillana de Electricidad y cualquier otro servicio
(concesionario).
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En el caso de que la construccidon no se ajuste al proyecto de obras aprobado y a
las condiciones fijadas en la Licencia, sin que previamente hayan sido aprobadas las
modificaciones introducidas, sera de aplicacién la legislacion vigente o reglamentos en
materia de disciplina e infracciones urbanisticas.

2. No se permitira que las obras queden sin concluir de modo que su parte exterior
desdiga del ornato publico.

Art. 5.3.2.2. Inspeccion de obras.

El Ayuntamiento, conforme a la legislacion urbanistica vigente en materia de disciplina
urbanistica y en el ambito de sus competencias, podra inspeccionar las obras que se
realicen en su término municipal, al objeto de comprobar en todo momento, que se ajustan
a la licencia municipal concedida.

CAPITULO 4

Deber de conservacion de las edificaciones y érdenes de ejecucién de obras y ruina

Art. 5.4.1. Deber de conservacion.

1. Los propietarios de los terrenos o construcciones deberan destinarlos efectivamente
al uso en cada momento establecido en el planeamiento y mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico

2. En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 155 de la LOUA, el Ayuntamiento ordenara
de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para
la conservacion de las buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las
edificaciones, urbanizaciones o terrenos, cuando sus propietarios no cuidaren de esta
conservacion a que estan obligados, con indicacion del plazo de realizacién. En cualquier
caso se estara a lo dispuesto en el citado articulo.

3. El procedimiento para exigir el deber de conservar, podra iniciarse de oficio o a
instancia de cualquier persona que tuviere conocimiento de su incumplimiento. Se
realizara conforme a lo establecido en los arts. 158 y 159 de la LOUA.

Art. 5.4.2. Sobre la situacion legal de ruina urbanistica.

1. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de los edificios procedera
en los supuestos contemplados en el art. 157 de la LOUA.

2. Corresponde al Ayuntamiento la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica
conforme a lo que reglamentariamente se disponga por la legislacion urbanistica de
aplicacion.

3. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica comporta necesariamente
la obligacion de disponer las medidas necesarias para evitar dafios a personas y bienes
y la de pronunciacién sobre el incumplimiento o no del deber de conservacion de la
construccion o edificacion. Igualmente supone, para el propietario, de la constitucion de
las obligaciones indicadas en el apartado 3.B del art. 157 de la LOUA.

Art. 5.4.3. Procedimiento para la declaracion de situacion legal de ruina urbanistica.
Se estara a lo que se establezca en las leyes y normas de aplicacion vigentes.

CAPITULO 5

Inspeccion urbanistica, infracciones y responsabilidades

Art. 5.5.1. Proteccion de la legalidad urbanistica.

La Administracion asegura el cumplimiento de la legislacion y ordenacion urbanisticas
mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

a. La intervencion preventiva en los actos de uso y edificacién del suelo.
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b. La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion preventiva LOUA,
arts. 179 (modif. Ley 13/2005, art. 28.tres) y 180.

c. La proteccidon de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico
perturbado en los términos dispuestos en la legislacion urbanistica aplicable LOUA, arts.
181 a 190 (modif. Ley 13/2005, art. 28).

d. La sancion de las infracciones urbanisticas.

Art. 5.5.3. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas
y sancionadas como tales en la legislacion urbanistica. Se estara , en todo caso, a lo
establecido en el Titulo VII, sobre las infracciones urbanisticas y sanciones, de la LOUA.
arts. 207 a 226.

Entre otras se consideraran infracciones urbanisticas:

a) La vulneracion del ordenamiento urbanistico en el otorgamiento de una licencia u
orden de ejecucion.

b) Las actuaciones que, estando sujetas a licencia u otra autorizacion administrativa
de caracter urbanistico, se realicen sin ella.

¢) Las actuaciones que se realicen en contra de las determinaciones de la licencia,
orden de ejecucidn o autorizacion administrativa de caracter urbanistico.

d) Y en general la vulneracion de las prescripciones de estas Normas.

e) La actuacion con licencia caducada.

2. En ningun caso podra el Ayuntamiento dejar de adoptar las medidas tendentes a
restaurar el orden urbanistico vulnerado, o reponer los bienes afectados al estado anterior
a la produccioén de la ilegalidad.

3. Las infracciones urbanisticas se clasifican conforme a lo establecido en los art. 207
de la LOUA.

4. Toda infraccién urbanistica llevara consigo la imposicion de sanciones a los
responsables (art. 193 y 194 de la LOUA), y la obligacion de resarcimiento de dafios e
indemnizacion de los perjuicios a cargo de los mismos conforme a lo dispuesto en los
arts. 212 al 216 de la LOUA.

Art. 5.5.4. Competencia y procedimiento.

1. La competencia y tramitacion del procedimiento sancionador se ajustara a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica LOUA, arts. 195 a 206.

2. En latramitacion del procedimiento sancionador, se aplicaran las reglas establecidas
en la legislacién vigente reguladora del procedimiento administrativo.

TiTULO VI
NORMAS GENERALES DE PROTECCION
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Art. 6.1.1. Aplicacion.

El régimen de protecciones que se regula en el presente capitulo deriva de las
determinaciones de la legislacién sectorial, que inciden en el planeamiento y hace suyas
incorporandolas a su normativa sin perjuicio de las medidas particulares de proteccion
que se incluyen en los diferentes apartados de estas Normas.

El régimen de protecciones es de aplicacién en todas las clases de suelo, sin perjuicio
de que parte de la regulacién sélo sea aplicable a una clase de suelo en razén de sus
contenidos.
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Art. 6.1.2. Responsabilidades.

1. La responsabilidad de hacer cumplir el régimen de protecciones corresponde al
Ayuntamiento y a la Administracion Autondmica y Estatal responsable en lo que a ella
corresponda.

2. La responsabilidad también alcanza a los particulares, que deberan colaborar con
el Ayuntamiento y entre si para la consecucion de los objetivos que se pretenden.

CAPITULO 2

Proteccioén de servidumbres en las infraestructuras

Art. 6.2.1. Aplicacion (e).
La regulacion relativa a servidumbres es una limitacién al uso de los predios que, por
ser de ambito nacional, prevalece sobre las condiciones de zona.

Art. 6.2.2. Servidumbres de las vias de comunicacion. (e)

1. En cuanto a las zonas de dominio publico, de afeccion, de servidumbres,
separacion de edificaciones e instalaciones y demas determinaciones relativas a las vias
de comunicacion territoriales de Posadas, se estara a lo establecido en la legislacion
vigente de carreteras y sus reglamentos.

2. Sera necesaria la autorizacion previa del rgano administrativo del que dependa
la carretera para cualquier actuacién en la zona de servidumbre y afeccidén conforme Ley
25/1988 de Carreteras y R.D. 1812/1994 Reglamento General de Carreteras. Ley 8/2001
de Carreteras de Andalucia. En aquellas carreteras que discurran por zona urbana o
prevista su desarrollo como tal en el Plan, las autorizaciones de usos y obras corresponde
al Ayuntamiento, previo informe del organismo titular de la via, hasta tanto no se lleven a
cabo las previsiones de transformacion previstas para las mismas en el PGOU.

3. Se prohibe expresamente la incorporacién del sistema viario propio de las
urbanizaciones previsto en el PGOU a las carreteras territoriales.

En este sentido, todas las parcelas con frente a carreteras tendran una via secundaria
de acceso independiente de aquellas, no permitiéndose dar acceso a esta parcelas
directamente desde las carreteras, sino de enlaces e intersecciones concretamente
previstos en estas Normas o, en su defecto, por el instrumento de desarrollo en
coordinacion con el organismo competente.

Art. 6.2.3. Servidumbres de la red de energia eléctrica. (e)

1. La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefo del predio sirviente
cercarlo, plantar o edificar en él dejando a salvo dicha servidumbre. En todo caso queda
prohibida la plantacién de arboles y la construccion de edificios e instalaciones en la
proyeccion y proximidades de las lineas eléctricas a menor distancia de la establecida en
el Reglamento de lineas de alta tensién, de 28 de Diciembre de 1968.

2. En cualquier caso se tendran en cuenta los siguientes anchos de reserva, en
funcion de la tension de la linea:

- Linea de 380 Kuv........... 30,00 m.

- Linea de 220 Kw........... 25.00 m.

- Linea de 138 Kv........... 20,00 m.

- Linea de 66 Kuv............ 15,00 m.

- Linea de 45 Kuv............. 15,00 m.

Art. 6.2.4. Servidumbres de la red de abastecimiento de agua y saneamiento.(e)

En las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento que transcurran
por el SNU, se establece una zona de servidumbre de 4,00 m de anchura total, situada
simétricamente a ambos lados del eje de la tuberia. En ella no se permite la edificacion, ni
labores agricolas u otros movimientos de tierras.
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Art. 6.2.5. Servidumbres del sistema ferroviario. (e)

Las actuaciones colindantes con el sistema ferroviario que se desarrollen en virtud
del presente Plan General, atenderan a lo establecido en la legislacion y reglamentos
vigente que regulen el sistema ferroviario o de transportes terrestres. En particular, dichas
actuaciones ajustaran ,en su caso, su delimitacion o ambito de actuacion, a los limites
fisicos del sistema ferroviario en servicio.

CAPITULO 3
Proteccién del medio fisico

Art. 6.3.1. Proteccion ambiental.

1. Para la protecciéon del medio ambiente se estara a lo dispuesto en la Ley 7/1994,
de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental promulgada para la Comunidad Autondémica
Andaluza, asi como los reglamentos que la desarrollan:

- Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental de la Comunidad Autonémica de

Andalucia (Decreto 292/1995, de 12 de diciembre).

- Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995, de 19 de diciembre).

- Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 153/1996, de 30 de Abril de 1996).

- Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995).

- Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 76/1996).

2. lgualmente sera de aplicacion, la legislacion estatal al respecto:

- La Ley 42/1975, de 19 de Noviembre, sobre derechos y residuos sélidos urbanos.

- Ley 20/1986, de 14 de Mayo, de residuos téxicos y peligrosos.

- La Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.

- Ley 22/1973, de 21 de Julio, de Minas.

3. El desarrollo de las actuaciones urbanisticas proyectadas en el Plan quedaran
condicionadas, en todo caso, por las medidas correctoras y de proteccién, asi como
las medidas de control y seguimiento ambiental establecidas en el estudio de Impacto
Ambiental del Plan General y en la Declaracion de Impacto Ambiental que formule el
oérgano competente.

Art. 6.3.2. Proteccioén de las vias pecuarias y caminos rurales.(e)

1. La red de vias pecuarias existentes en el termino municipal, quedan recogidas
como suelo no urbanizable de Especial Proteccion, siendo de aplicacién la regulacién y
determinaciones especificas definida en el capitulo 1 del Titulo XI de estas Normas en
concordancia con la Ley 3/1995 y sus reglamentos.

2. Los caminos rurales de dominio publico y uso publico existentes en el
término municipal de Posadas seran objeto de ordenacion y proteccion mediante el
correspondiente Plan Especial, para el conjunto de los mismos. Este Plan Especial tendra
por objeto el inventariado de todos los caminos, su identificacidn, caracteristicas, anchura
minima necesaria, y situacion, determinara las necesidades técnicas de los mismos y su
proteccién, propuestas de actuacion e integracién con el entorno, conexiones, sefalizacion
y delimitacion, y en su caso la incorporacién al dominio publico, previo procedimiento
expropiatorio , si procede. Estudiara igualmente la integracién y mallado con la red de las
vias pecuarias y resto de la red de comunicaciones del término.

Art. 6.3.3. Proteccion de los recursos hidrolégicos (e).

1. Se estara a todo lo establecido en la Ley de aguas de 2 de agosto de 1985 y R.D.
849/1986, de 11 de abril, y R.D. de 30 de octubre de 1992, del Reglamento del Dominio
Publico hidraulico.

2. Quedan prohibidas las obras, construcciones, plantaciones o actividades que
puedan dificultar el curso natural de las aguas en los cauces de los arroyos, ramblas y
barrancos, asi como en la zona de precaucion contra las avenidas delimitada con arreglo
a lo previsto en el decreto 2.508/1975 de 18 de septiembre, sea cualquiera el régimen de
propiedad y calificacion de los terrenos.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00178278

o
SWVIS S s v it

Quins undo

o NR%,
Iﬁ =7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 785

3. Con caracter general, y al objeto de proteger los recursos hidricos, seran de
aplicacion la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico y las disposiciones establecidas en el Real Decreto-ley 11/1995, de 28 de
diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas
residuales urbanas, el Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, que desarrolla el anterior
y la Ley 46/1999, de 13 de diciembre, de Modificacion de la Ley 29/1985. Asimismo se
establecen las siguientes medidas

4. Para la concesion de licencia de apertura de pozos, es requisito imprescindible la
autorizacion del organismo competente para la captacion de aguas subterraneas.

5. Para la obtencién de licencia urbanistica o de apertura correspondiente a
actividades industriales o extractivas y cualquier otra construccién sera necesario justificar
debidamente la existencia de la dotacién de agua necesaria, asi como la ausencia de
impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona. Asimismo para la
implantacion de usos residenciales y de interés social o utilidad publica en el suelo no
urbanizable deberéan justificarse las dotaciones de agua potable y la eliminacién de las
aguas residuales.

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

7. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas sélo podra
ser autorizada cuando se den las suficientes garantias, justificadas mediante estudio
hidrogeoldgico o informe de la Administracion competente, de que no suponen riesgo
alguno para la calidad de las aguas superficiales o subterraneas. En todo caso sélo la
construccion de fosas sépticas so6lo se podra autorizar en suelo no urbanizable.

8. Los Planeamientos de Desarrollo habran de compatibilizar su ordenacién
conforme a los objetivos, criterios y determinaciones del Plan General, con las medidas
y previsiones adecuadas a los cauces de aguas que atraviesan su ambito, de acuerdo
al correspondiente informe emitido por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir u
Organismo competente.

Art. 6.3.4. Proteccion de la vegetacion.

1. Se consideraran masas arbdreas sujetas a las determinaciones del presente Plan
General las que reunan algunas de las siguientes caracteristicas:

a. Se sitlen en zonas de uso o dominio publico o de proteccién de infraestructuras.

b. Se situen, de forma localizada, en algun tipo de los suelos no urbanizables de
preservacion de valores.

c. Se recojan especificamente dentro del Catalogo «arboles singulares» objeto de
especial proteccion en el presente Plan General.

2. Catalogo de Arboles Singulares. Se recoge la existencia, en el termino municipal
de Posadas, de determinados pies arbdéreos que bien por la singularidad o rareza de su
especie, dimensiones poco comunes en tronco y altura, edad o propios valores naturales,
se hacen merecedores de una especial proteccion urbanistica, como asi se indica en cada
ficha especifica de los trabajos realizados por la Diputacién y Universidad de Cérdoba
«Catalogo de arboledas y arboles singulares de la Provincia de Cérdoba» Estos son:

EJEMPLAR y ESPECIE LOCALIZACION COORS.II_E,\I;IIADAS
Morera SUELO URBANO .
(Morus alba) Paseo de Pedro Vargas 30SUG 1486 Hoja 943
Casuarina SUELO URBANO .
(Causarina equisetifolia) Paseo de Pedro Vargas 30SUG 1486 Hoja 943
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EJEMPLAR y ESPECIE LOCALIZACION COORBTEG'ADAS
Eucalipto Rojo SUELO URBANIZABLE .
(Eucaliptus camaldulensis) Vereda de Villaviciosa 30SUG 14675 / 8653 9Hoja 943
Araar SUELO URBANO )
(Tatraclinis articulata) Rivero de Posadas 30SUG 14675 /8653 Hoja 943
Acebuche SUELO NO URBANIZABLE
Junto a Sierrezuela/ Arroyo de 30SUG 11247 / 85087 Hoja 943
(Olea europea) i
Guadalbaida

3. Los arboles y arboledas incluidos en el Catalogo de Arboles Singulares gozaran de
especial proteccion urbanistica que se concreta en los siguientes aspectos:

- En el entorno inmediato, delimitado por un perimetro de proteccién en torno al arbol
de 10,00 metros de radio, queda prohibida cualquier tipo de construccién o edificaciéon
bajo y sobre rasante. Solo se permitiran actuaciones que respondan al mantenimiento,
conservacion y puesta en valor del ejemplar, asi como, en suelo urbano, las de
infraestructuras y urbanizacion necesarias, siempre que se justifique la no afeccién al
elemento a proteger.

- Para las actuaciones urbanisticas que invadan el perimetro cautelar configurado
por 20,00 metros de radio entorno al elemento, se justificara la no afeccion paisajistica,
contemplandose el mantenimiento de la calidad paisajistica previa con relacién al ejemplar
arbdreo en particular y su integracion con la actuacién propuesta.

- La poda, si fuese preceptiva, de dichos ejemplares, requerira de informe por técnico
especialista competente, que justifique la necesidad de tal operacion y garantice el
tratamiento especifico de proteccidn y conservacion.

3. Las masa arboreas y vegetacion integradas en Suelos No urbanizables de Especial
Proteccidn, catalogados por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia
de Cdrdoba y/o por el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia, estaran
a lo dispuesto y regulado en su normativa especifica. Le son de aplicacion directa los
Planes de Ordenacion, Gestién y Uso especificos y la ley Forestal de Andalucia 2/1992,
de 15 de junio, y su Reglamento.

4. Los Planes Parciales que en desarrollo de este Plan se formulen habran de
contener previsiones concretas en torno al mantenimiento, mejora y defensa de las masas
arbdéreas que existan en los correspondientes sectores, y en particular de los arboles
catalogados, en su caso, que estén dentro del area en cuestion. Los citados instrumentos
de planeamiento habran de dedicar una porcion de los suelos destinados a zona verde
publica y privada a integrar dentro de si las zonas arboladas existentes en los ambitos
territoriales correspondientes. Los Planes Parciales ordenaran el territorio por ellos
abarcado velando por la no afeccion de las zonas arboladas.

Art. 6.3.5. Proteccion del suelo.

1. Las solicitudes de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra
o actividad que lleve aparejada la realizacién de movimiento de tierras en pendientes
superiores al 15%, o que afecten a una superficie de mas de 2.500 metros cuadrados
0 a un volumen superior a 5000 metros cubicos, deberan ir acompafiadas de la
documentacion y estudios necesarios para garantizar la ausencia de impacto negativo
sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos. La concesién de licencia podra
realizarse Unicamente cuando se justifiquen debidamente dichos extremos, y quedara
condicionada a la no aparicion de dichos impactos negativos, asi como a la adopcién
de las medidas necesarias para su correccién. Para la concesién de la licencia podran
exigirse garantias que permitan asegurarse la realizacion de las actuaciones correctoras
necesarias para garantizar la estabilidad de los suelos.
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No resultara necesaria la obtencidn de previa licencia para los movimientos de tierra
previstos en proyectos previamente aprobados por la Administracion urbanistica siempre
que estos incorporen las correspondientes medidas de prevencién ambiental y se hayan
sometido a los procedimientos aplicables

2. La creacién de vertederos y otros depdsitos de desechos estard siempre sujeta
a la obtencion de licencia urbanistica que solo podra otorgarse cuando se justifique
debidamente el emplazamiento, mediante las correspondientes medidas de prevencién
ambiental.

Art. 6.3.6. Proteccion del paisaje.
1. Con el fin de conservar la estructura del paisaje tradicional, se tendran en cuenta
de modo general las determinaciones relativas a:
- Proteccion de la topografia con caracter general, debiéndose mantener las
caracteristicas morfolégicas originales del terreno.
- Proteccién y mantenimiento de las vaguadas y cauces, asi como de elementos
definitorios como acequias y canales de riego.
- Proteccién de la vegetacion y masas forestales.
2. Con caracter particular las actuaciones derivadas de implantacion de infraestructuras
en cualquier clase de suelo atenderan a:
- La reposicién de la capa vegetal en las zonas colindantes con la actuacion.
- Al tratamiento de los grandes desmontes y terraplenes mediante cobertura vegetal
u plantacién de arboleda. En todo caso al tratamiento particularizado para su
integracién en el entorno.
3. Los elementos publicitarios situados a lo largo de las vias de comunicacion
cumpliran lo dispuesto en la legislacién sectorial vigente.
La colocacion de elementos publicitarios, con excepcion de los relacionados con la
seguridad vial y el trafico por carretera, estara sujeta a licencia municipal.

CAPITULO 4

Proteccidn y conservacion de la imagen urbana

Art. 6.4.1. Deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos
efectivamente al uso en cada caso establecido por el Plan General y mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos igualmente al
cumplimiento de las normas sobre proteccién del medio ambiente, de los patrimonios
arquitectonicos y arqueoldgicos y sobre la rehabilitacion urbana, definidas en la legislacién
vigente de aplicacion, asi como las contenidas en estas Norma Urbanisticas.

2. El coste de las obras necesarias y precisas para la conservacion o rehabilitacién
a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad
o el uso efectivo, en virtud de lo dispuesto en el numero anterior, se sufragara por los
propietarios dentro del limite del deber normal de conservacion que le corresponda y que
queda establecido en el art. 155.3 de la LOUA.

Art. 6.4.2. Proteccion de la imagen urbana.

1. La defensa de laimagen urbana y el fomento de su valoracién y mejora, corresponde
al Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepcion de la
ciudad debera ajustarse al criterio que, al respecto, tenga establecido.

2. Con fines meramente enunciativos se sefialan las obligaciones minimas de los
propietarios de edificaciones y construcciones con respecto a la seguridad, salubridad y
ornato publico:

a) Mantenimiento y seguridad de los elementos arquitectdnicos de formacién de las
fachadas y sus acabados.
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b) Mantenimiento de los revocos, pintura o cualquier material visto de acabado de los
parametros de fachada.

¢) Mantenimiento y seguridad de todas las instalaciones técnicas de los edificios y sus
elementos afadidos tales como rétulos o carteles.

3. Por motivos estéticos o por interés publico el Ayuntamiento podra imponer ademas
la ejecucion de obras consistentes en la conservacion o reforma de fachadas o espacios
visibles de la via publica, sin que previamente estén incluidas en Plan alguno.

4. Queda especialmente prohibido la colocacién de aparatos de instalacién de aire y
antenas que sobresalgan del plano de fachada.

Art. 6.4.3. Condiciones de la publicidad.

1. La instalacion, tanto en fachadas de las edificaciones como en via publica, de
carteles, anuncios, rotulos u otros elementos de caracter publicitario, esta sujetas a
licencia municipal. El proyecto de instalacién manifestara las caracteristicas técnicas
de misma garantizando el cumplimiento de las condiciones generales definidas en este
articulo y de su integracion compositiva con el resto de los elementos arquitectdnicos.

2. Muestras.

a. Se entiende por tales los anuncios rétulos publicitarios paralelos al plano de
fachada.

b. Su saliente maximo estara en funcién del acerado, para una anchura inferior a 1,00 m el
saliente sera como maximo de 8 cm, superior a un metro saliente hasta de 10cm; cuando
excedan de 2 metros de 15 cm; y cuando excedan de 4,00 m, hasta 20 cm. , debiendo
cumplir las siguientes prescripciones:

- Quedan prohibidos las muestras que no reunan las minimas condiciones de dignidad
o estética.

- En planta baja podran ocupar unicamente una faja ancho inferior a 0,90 m, situada
sobre el dintel de los huecos. En ningun caso sobrepasaran de la cara inferior del forjado
de planta superior y lateralmente deberan estar a una distancia superior 0,60 m de otras
propiedades colindantes.

- Las muestras colocadas, en otras plantas de los edificios, quedan expresamente
prohibidas, salvo en edificaciones exclusivas para usos no residenciales. En estos
supuestos las muestras deberan quedar integradas en la composicion de las fachadas, sus
huecos y decoracién, permitiéndose mayores dimensiones y libertad en la disposiciéon de
los mismos, que deberan ser expresamente aprobados previamente por el Ayuntamiento.

- Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de instalacion
y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a tres metros sobre la
rasante de la calle.

3. Banderines o0 marquesinas.

a. Se entienden por tales, los anuncios normales al plano de fachada.

b. La altura minima sobre la rasante del terreno o acerado sera de 3,00 my el saliente
maximo cumplira las mismas condiciones, en cada caso, que para los salientes ocupables.
La altura maxima de los mismos sera de 0,90 m, salvo en los edificios exclusivos de usos
diferentes al residencial, que podran tener verticalmente mayores alturas.

4. Publicidad e instalaciones en via publica.

a. Al efecto de de regularizar las condiciones de los elementos de publicidad en los
espacios publicos, y armonizar e integra estos en el conjunto de la ciudad, el Ayuntamiento
propiciara la redaccion las Ordenanzas Particulares al efecto.

b. Con caracter general quedan prohibidas las instalaciones de terrazas cubiertas
con elementos constructivos estables en los espacios publicos. No obstante éstas podran
construirse cuando tengan un caracter provisional debiendo realizarse con elementos
constructivos muy ligeros y cubriciones con el sistema exclusivo de toldetas méviles y sin
gue en ningun caso se interrumpa fisicamente la circulaciéon peatonal, ni a través incluso
del propio espacio cubierto por las toldetas.
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Para su autorizacion debera presentarse el proyecto correspondiente. En cualquier
punto la altura minima sobre la rasante del acerado sera de 3,00 m, pudiendo admitirse
elementos colgantes, no rigidos, que dejen libre una altura de 2,50 m minima. El saliente
podra ser igual al ancho de la acera menos 0,40 m, respetando, en todo caso el arbolado,
alumbrado publico o mobiliario publico existente.

CAPITULO 5
Proteccién y conservacion del patrimonio arqueolégico

Art. 6.5.1. Proteccion de elementos y hallazgos arqueolégicos.(e)
1. Las intervenciones sobre elementos de interés histérico o cultural protegidos por la
legislacion sectorial se someteran a las disposiciones de ésta

- Ley 16/1985 de 25 junio del Patrimonio Histérico Espafiol y Real Decreto num.
111/1986, de 10 de enero, de desarrollo parcial de la ley.

- Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia (BOJA 13 de julio de
1991).

- Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién
y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia (BOJA num. 43, de 17 de marzo).

- Orden de 28 de enero de 1985, por la que se regula el otorgamiento de autorizaciones
para la realizacion de actividades arqueoldgicas en la Comunidad Autonoma de
Andalucia.

- Orden de 10 de octubre de 1985, complementaria de la ley anterior.

- Resolucion de 28 de abril de 1988 de la Direccion General de Bienes Culturales por
la que se desarrolla la Orden de 28 de Enero de 1985.

- Orden de 30 de octubre de 1992, del Consejero de Cultura y Medio Ambiente, por la
que se modifica el articulo 15 de la Orden de 28 de enero de 1985.

- Decreto 32/1993, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas.

Art. 6.5.2. Proteccién de yacimientos arqueolégicos.(e)

1. El Plan General contempla especificamente para los yacimientos arqueolégicos
actualmente conocidos, aun sin expresa declaracion legal, en el término municipal un
area de proteccién en torno a los mismos a los efectos de preservar cualquier tipo de
actuacion urbanistica, quedando regulados dichos suelos, dentro de la categoria de
S.N.U. Especial Proteccion por Valores Histérico-Culturales, en el Titulo Xl, capitulo 2,
seccion 3, de estas Normas.

2. El hallazgo de restos arqueoldgicos debera ser notificado con arreglo a lo dispuesto
en esta misma legislacién, adoptandose las medidas de proteccion que resulten
procedentes para su cumplimiento.

CAPITULO 6
Proteccién y conservacion del patrimonio edificado

Art. 6.6.1. Aplicacion.

1. Las presentes condiciones de proteccion regulan los tipos de obra, usos vy
particularidades de la tramitacion a que deberan someterse las edificaciones, espacios y
elementos incluidos en la ordenanza de Edificios Protegidos, o en alguna de las categorias
de Suelo no urbanizable de Especial Proteccion Histérico Cultural o de Valores Historico
Cultural, definidas en estas Normas. Por tanto el ambito extiende a la totalidad del término
municipal de Posadas.
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2. Las edificaciones y elementos declarados Bienes de Interés Cultural conforme a
la Disposicién Adicional 2.2 de La Ley de Patrimonio Histérico Espafiol, en el &mbito del
térmico municipal de Posadas y correspondientes a:

- Torre de la Cabrilla (km 28 Ctra. Cérdoba-Posadas).

- Torre del Ochavo (km 150 Ctra. Almadén-Posadas).

- Arquillo antigua capilla de la Caridad. Plaza de los Pdsitos.

- Escudo en la fachada del inmueble C/ Fernandez Santiago, num. 20. - Escudo en la
Fachada del inmueble C/ Blas Infante, num. 8.

- Escudo en la Fachada del inmueble C/ Blas infante nums. 28-30.

Art. 6.6.2. Clases de obra y grados de intervencion.

1. Las obras de posible realizacion en los edificios protegidos podran ser: de mejora,
reforma y nueva planta. En cada uno de estos tipos se definen distintos grados de
intervencion segun el alcance de las obras autorizadas.

2. Clases de obra.

a) Mejora: Obras en las que no se introducen variaciones en ninguno de los aspectos
considerados como definidores de las caracteristicas arquitecténicas del edificio.

b) Reforma: Obras en las que manteniendo basicamente la edificacion existente, se
introducen modificaciones que pueden alterar algunas de las caracteristicas del edificio,
como aspectos de su organizacion general, distributiva o estructural del inmueble u
ocupacion de espacios no edificados.

¢) Obra nueva: Obras que suponen la demolicién de la totalidad o parte del edificio
existente y la edificacién de otro o parte de nueva planta o la edificacion en espacio no
edificado.

3. Grados de intervencién.

a) En las mejoras.

- Grado 1. Mantenimiento y Conservacion.

Obras menores de caracter superficial, que no supongan modificacion de sus
caracteristicas originales y esenciales y cuya finalidad sea mantener el edificio en
condiciones adecuadas para su uso y correcto funcionamiento.

- Grado 2. Consolidacién. Restauracion.

Obras de caracter estructural cuya finalidad es mantener el edificio o parte de él en
las condiciones de estabilidad necesaria para su uso, sin modificar sus caracteristicas
estructurales originales, ni sus elementos o aspectos esenciales.

- Grado 3. Adaptacion.

Obras cuya finalidad sea la de adecuar la organizacién del edificio a las necesidades
actuales de uso o a las previstas en las Normas, mediante: redistribucién interior,
sustitucion del sistema general de instalaciones, impermeabilizaciones etc., y siempre
que no supongan modificacion o alteracidon de la estructura arquitectdnica del edificio
existente ni de sus elementos definidores.

b) En las de reforma:

- Grado 4. Redistribucion.

Conjunto de obras que consisten en la modificacion de la organizacién general del
edificio, referida al niumero y disposicidon de las unidades habitables que contiene, de
forma que no suponga una modificacion estructural basica ni aumento de la superficie
construida.

- Grado 5. Renovacién.

Son obras de nueva planta tendentes a sustituir parte de un edificio que por razones
de deterioro o falta de integracion con la base organizativa (tipologia y morfologia del
mismo), aconsejen su adaptacion. Para que una obra pueda ser considerada dentro
de este grado, es necesario que- no suponga una modificaciéon de la superficie total
construida.
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- Grado 6. Ampliacion.

Obras en las que la reorganizacién se efectia sobre la base de un aumento de la
superficie construida original, con la limitacion de la edificabilidad establecida en el Plan.

Este aumento se puede obtener por:

a) Colmatacion: Edificacion de nueva planta que se sitia en los espacios libres no
cualificados del solar u ocupados por edificaciones marginales no consolidadas. Como
espacios libres no cualificados, no se pueden incluir jardines ni espacios con ordenacién
arquitectonica.

b) Remonte: Adicién de una o mas plantas sobre las existentes con la condicion de que
s6lo se podra realizar en segunda crujia y respetando en su caso la altura preexistente
del perimetro del patio. Dicho remonte cumplira la altura permitida en la calle, o vial a que
dé fachada, conforme a la normativa de la zonificacion del casco histérico

c¢) En las de nueva planta.

- Grado 7. Sustitucién parcial.

Edificacion basicamente de nueva planta, donde necesariamente se utilizan y
mantienen parcialmente los elementos protegidos y fundamentales de la edificacion
anterior o partes de la misma.

- Grado 8. Sustitucion. Total.

Intervenciéon en una unidad parcelaria y arquitecténica que supone la demolicion
del edificio existente y la edificacion de uno de nueva planta. Se distinguen distintos
subgrados en funcién del tipo de reconstruccion o recuperacién del elemento, cuerpos de
interés, etc.

8.1. Reedificacion integral.

Obras de nueva planta referidas a la totalidad de la parcela o parte de un edificio que
consiste en la repeticion fiel de la edificacion preexistente.

8.2. Reimplantacion tipolégica.

Obras de nueva planta en la que la edificacién proyectada mantiene de la edificacion
anterior: el numero y disposicién de los espacios libres, organizacion de accesos desde
la calle, disposicion y sistemas de los nucleos de acceso vertical y horizontal, jerarquia
entre la edificacion a la calle y la edificacion interior si la hubiere, etc., siendo la superficie
de cada uno de los espacios libres, como minimo, igual a la correspondiente del edificio
al que sustituye.

Las obras de ampliacion, sustitucion parcial y total, tendran como limite la edificabilidad
que se deduce de la aplicacion de las normas de este Plan General.

En el resto de los grados de intervencion, la edificabilidad estara definida por la
superficie construida existente.

Art. 6.6.3. Caracter de la proteccion.

1. Las ordenanzas de los Edificios Protegidos establecen pormenorizadamente los
tipos de proteccién que definen el «caracter» de la misma a efectos de su aplicacién a los
distintos cuerpos, espacios o elementos de la edificacion.

2. Los tipos de proteccion que definen el «caracter de la proteccidon» se sintetizan en
dos caracteres basicos:

- Estructural-Tipoldgico; Valoracion de la disposicién de los cuerpos de edificacion
y espacios libres o patios, como elementos estructurantes y organizativos del espacio
arquitecténico e implantacién morfolégica en la parcela, manzana, nucleo urbano o
territorio. Asi mismo comprende los valores constructivos y funcionales que caracterizan
a la edificacion.

- Compositivo-Estilistico: Valoracion de la configuracion de fachadas, patios y
cualquier elemento singular que definen y caracterizan su valor arquitecténico, urbano
cultural o histérico, y contribuyen positivamente al paisaje y tejido urbano.
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Art. 6.6.4. Niveles de proteccion. Clasificacion.

1. Se establecen los siguientes niveles de protecciéon en funcion de los grados de
intervencion expresados en los anteriores articulos.

a) Nivel 1. Proteccién Integral.(e)

Se admiten los siguientes grados de intervencion:

-Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

-Grado 2. Consolidacion y restauracion.

- Grado 3. Adaptacion.

- Grado 8.1). Reedificacién Integral previa declaracion de la edificacion de situacién
legal de ruina por resolucién definitiva y firme.

b) Nivel 2. Proteccion Estructural.

Se admiten los siguientes grados de intervencion:

- Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

- Grado 2. Consolidacién y Restauracion.

- Grado 3. Adaptacion.

- Grado 4. Redistribucion.

- Grado 5. Renovacion

- Grado 6.a)- Ampliacién por colmatacion.

- Grado 8.2). Reimplantacion hipoldgica previa declaracion de la edificacion de
situacion legal de ruina por resolucion definitiva y firme.

c) Nivel 3. Proteccién Ambiental.

- El maximo grado de intervencion admitido es el grado 7.

Sustitucion Parcial.

2. Para cada nivel de proteccién se establecen unas condiciones especificas
desarrolladas en la ordenanzas particulares contenidas en el capitulo 2 del Titulo VIII.

Art. 6.6.5. Documentacion técnica de los proyectos de edificacion con nivel de
proteccion.

Ademas de la documentacién exigida en las normas generales la solicitud de licencia
de obras incluira la siguiente documentacién técnica que debera ser tramitada antes de
iniciar ningun tipo de actuacion sobre las edificaciones protegidas.

1. Memoria.

a) Descripcion pormenorizada de las caracteristicas definidas en base a la informacién
del Plan General, es decir, se definira y describira detalladamente:

- Caracteristicas morfoldgicas, tipoldgicas, constructivas y estilisticas de la edificacion
y sus elementos mas esenciales.

- Caracteristicas socioeconémicas en relacion a la edad y estado de la edificaciéon
existente.

b) Objeto y alcance de la intervencion de acuerdo en lo establecido en la las presentes
Normas, justificando la oportunidad y conveniencia de las obras a realizar.

¢) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a la «Justificacion de la
Proteccién» (valoracion cualitativa, elementos de interés) y «Determinaciones de la
Proteccién» (nivel de proteccion, caracter de la proteccion y clase de obra e intervencion),
estudiando a la vez su integracion morfoldgica con el entorno.

d). Evaluacion pormenorizada de las superficies y volumenes existentes y el de la
propuesta en funcion del nivel de proteccion, clase de obra y grado de intervencion.

2. Planos de estado actual del edificio a escala minima 1: 100, referidos a la totalidad
de las plantas del mismo, fachadas exteriores e interiores y secciones significativas, y
documentacion fotografica del estado actual.

3. Planos de la propuesta y alzado del tramo de calle o calles donde se ubique el
edificio actual y el resultante de la propuesta apoyado en un reportaje fotografico.
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Art. 6.6.6. Proteccion del entorno. «Construcciones inmediatas a Edificaciones
Protegidas».

1. Se consideraran «construcciones inmediatas a edificaciones protegidas» a las
edificaciones colindantes o medianeras a las protegidas con nivel integral o estructural
y por regla general las edificaciones que se encuentren incluidas en un radio de 40 m a
partir de los puntos medios de fachada de dichas edificaciones protegidas.

2. Las construcciones inmediatas a edificaciones protegidas, que puedan
alterar las relaciones de los edificios protegidos con su entorno —como pudiera ser la
modificacion de las perspectivas tradicionales— tendran que adecuar su ordenacién a las
edificaciones protegidas, especialmente en lo referente a alturas, disposicién volumétrica
y de medianeras, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de
fachada.

En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan presentarse planos conjuntos
con la totalidad de los edificios protegidos colindantes, de forma que se justifique la
actuacion.

TITULO VI
REGULACION Y DETERMINACIONES GENERALES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE

CAPITULO 1
Regulacién de las Condiciones Generales de Uso

Seccion 0. Disposiciones generales

Art. 7.1.0.1. Ambito de aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y en
el urbanizable, y también se ajustaran a ellas todos los instrumentos de planeamiento que
desarrollen o complementen el PGOU.

2. Los usos en el «suelo no urbanizable» se regularan por las disposiciones del Titulo
Xl sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del presente titulo.

Art. 71.0.2. Uso global y usos pormenorizados. ()

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

2. Uso global es aquel que el PGOU asigna como caracteristico a la zona de un sector
y que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el propio Plan
Parcial. La asignacion de usos globales admite la implantacion de otros usos distintos del
dominante, bien sea como usos complementarios, compatibles o alternativos.

3. Uso pormenorizado es aquel incluido en uso global que el PGOU o los instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen asigna a un ambito determinado de una zona o sector
y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento.

Art. 7.1.0.2. Relacién de usos globales y pormenorizados.(e)
1. Los usos globales y pormenorizados y sus categorias correspondientes,
contemplados y regulados en el Plan General, se relacionan en el siguiente cuadro tipo:

USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS CATEGORIAS
1.1. VIVENDA UNIFAMILIAR - Vivienda Libre
1. RESIDENCIAL 1.2. VIVIENDA PLURIFAMILIAR - Vivienda de Proteccion Publica
- Tipo 1
2. GARAJEY 2.1. GARAJE - Tipo 2
APARCAMIENTO 2.2. APARCAMIENTO - Tipo 1
- Tipo 2
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USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS CATEGORIAS
3.1. TALLERES ARTESANALES Y REPARACION
3. INDUSTRIAL 3.2. INDUSTRIA DE PRODUCCION Y ALMACENAMIENTO
3.3. ESTACIONES DE SERVICIO COMBUSTIBLE DE VEHICULOS
1. Local Comercial
2. Agrupacién o Centro comercial
3. Grandes superficies
comerciales
4.1. HOTELERO a .
4. TERCIARIO 4.2. COMERCIAL ;a ggig' ::S;ilgclzilo
: 4.3. RELACION Y ESPECTACULO , Jaieg. tspectacul
32 Categ. Inst. Aire Libre
4.4. OFICINAS a
12 Categ. Despachos
profesionales
2° Categ. Locales
3?2 Categ. Edificios Exclusivos
5.1. DOCENTE
gg ggzﬂiﬂvo 12 Categ. Local
e 22 Categ. Edificio Exclusivo
- Sanitario 12 Categ. Local
5. DOTACIONAL - Asistencial 9. ocal .
22 Categ. Edificio Exclusivos
- Cultural
. 12 Categ. Local
- Religioso 2 Categ. Edificio Exclusivo
- Administrativo publico ’
- Servicios publicos

6.1. JARDINES Y ZONAS VERDES

6. ESPACIOS LIBRES 6.2. PARQUES

7. COMUNICACION,
TRANSPORTE E
INFRAESTRUCTURAS
BASICAS

7.1. VIARIO
7.2. TRANSPORTE PUBLICO
7.3.INFRAESTRUCTURAS BASICAS (Cementerio)

2. Cualquier otro uso no contenido en el cuadro tipo de relacion de usos, se regularan
analégicamente por las condiciones establecidas en aquel uso tipificado que le sea
funcionalmente mas semejante.

Art. 71.0.3. Clases de usos.

Por su modalidad de aplicacion y gestion, en una determinada zona, sector, parcela
o edificacion, y a efectos de las determinaciones de aprovechamiento y ordenacion, se
diferencian las siguientes clases de usos:

a) Uso caracteristico.

Es aquel uso que por aplicacion de la Ordenacion Urbanistica (PGOU o Planeamiento
de desarrollo) es el predominante o de implantacién (dominante o mayoritario) en un
area, zona o sector de suelo. Asi mismo, se entiende por uso caracteristico aquel de
implantacion mayoritaria en una parcela o edificacion. (Mas del 50% de la superficie
construida). Predominante o de implantacion mayoritaria sera con referencia a la
edificabilidad o intensidad.

b) Uso complementario.

Es aquel uso que por exigencias de la legislacion urbanistica o del propio PGOU su
implantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del uso caracteristico y en
una proporcion determinada en relacién con este.

¢) Uso compatible.

Es aquel uso que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma parcela o
edificacion, sin perder este las caracteristicas que le son propias, y con las condiciones
establecidas por el PGOU o Planeamiento de Desarrollo.

d) Uso alternativo.

Es aquel uso que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma zona o sector
de suelo, y que puede autorizarse su implantacion en parcela o edificacion independiente,
en la proporcién y condiciones que establezca el PGOU o el Planeamiento de desarrollo.
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e) Uso prohibido o excluyente.

1. Es aquel uso que por su incompatibilidad con el uso caracteristico o por imposibilitar
la consecucion de los objetivos de ordenacién, esta excluido de un @mbito por el PGOU o
el Planeamiento de Desarrollo.

2. Son usos prohibidos en un determinado ambito:

- Los usos que no sean los usos caracteristicos y complementarios, compatibles o
alternativos establecidos por el PGOU o Planeamiento de Desarrollo para dicho
ambito.

- Los usos compatibles o alternativos que no cumplan las condiciones establecidas
o superen los limites de intensidad, que, en su caso, pudiera imponerles en su
implantacion el planeamiento.

- Los asi conceptuados en las disposiciones generales o normativa especifica vigente
en un ambito determinado de aplicacién.

Art. 7.1.0.4. Dominio publico y dominio privado.

Segun la propiedad del suelo y/o la edificacién, se distinguen y definen:
a) Dominio publico: Los bienes destinados al uso y servicios publicos.
b) Dominio privado: Los bienes de titularidad privada.

Seccion 1.2 Uso residencial

Art. 7.1.1.1. Definicion.

Es el uso de aquellos edificios o parte de ellos destinados a viviendas o residencia
familiar.

A efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion se define como:

- Estancia: se designa como «estancia» a cualquier dependencia habitable de la
edificacioén, entendiendo por tanto excluido de este concepto los pasillos, distribuidores,
armarios, despensas, trasteros, aseos o bafos y cuarto de instalaciones.

- Superficie util: es la superficie de suelo contenida dentro del perimetro definido por la
cara interna de los muros o paredes que conforman el espacio habitable de una estancia.

Art. 71.1.2. Usos pormenorizados.

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Vivienda unifamiliar; es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o
agrupado horizontalmente a otro de distinto uso y con acceso exclusivo.

b) Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por dos o mas viviendas
con accesos (incluidas escaleras) y elementos comunes.

Art. 7.1.1.3. Clasificacion: Categorias.

Se establecen las siguientes categorias en el uso residencial a efectos de la posibilidad
de calificacion:

1.2 Vivienda libre: es aquella vivienda de promocion privada no condicionada por
ningun tipo de proteccion o régimen publico.

2.2 Vivienda de proteccion publica (e): es aquella vivienda, conforme al decreto
202/2003 de 8 de julio, por el que se define el concepto de proteccion publica a los efectos
de la Ley 7/2002, que cumple las condiciones de uso, destino, precio de venta o alquiler,
disefio y calidad que se establezcan en la normativa autonémica y sean calificadas
como tales por Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, o
excepcionalmente, declaradas por el mismo organismo.

Art. 71.1.4. Condiciones del uso residencial.

Toda vivienda (unifamiliar o plurifamiliar) cumplira las siguientes condiciones
independientemente de aquellas que le sean de aplicaciéon por corresponder a una
determinada categoria.
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1. Superficies utiles minimas de las dependencias o estancias.

Las diversas estancias de la vivienda habran de cumplir las siguientes condiciones
minimas de superficie util:

1. Salén mas comedor: 16 m? para viviendas de hasta dos dormitorios, y 18 m? para
viviendas de tres dormitorios y 20 m? para mas de tres.

2. Cocina: 5 m2

3. Lavadero: 2 m2

Cuando el lavadero esté incluido en la cocina, la superficie minima de la estancia sera
de 7,00 m?, con cocina minima de 5,00 m2.

4. Dormitorios: 6 m? para dormitorios simples, debiendo existir siempre un dormitorio
doble de un minimo de 10 m2

5. Bafo: 3 m2

6. Aseo o retrete: 1,10 m2.

2. lluminacioén y ventilacion.

Toda pieza o dependencia habitable de dia o de noche tendra ventilacion e iluminacién
directa al exterior mediante hueco de superficie no inferior a 1/10 de la superficie en planta
para iluminacion y de 1/30 para ventilacion.

3. Habitabilidad.

a) Todas las viviendas, deberan ser exteriores, entendiendo por tal, aquellas que
posean al menos el estar-comedor y una estancia mas con huecos abiertos a espacio
exterior o patio interior de lado no inferior a 2/3 de la altura del edificio, y cuyas dimensiones
permitan inscribir en su interior un circulo de diametro minimo de 7 m.

b) Quedan prohibidas todas las viviendas interiores, es decir, las que no cumplen
alguna de las condiciones del niumero anterior, y solo se permitiran obras de mejora
de sus condiciones higiénicas existentes, siempre que no tiendan a consolidar mas su
situacién de vivienda interior.

4. Distribucion y programa de vivienda.

a) El programa minimo para apartamento sera de dormitorio doble, aseo, cuarto de
estar y cocina en 30 m? utiles. Esta ultima podra encontrase incorporada al cuarto de
estar, siempre que reuna suficientes condiciones de ventilacién.

b) Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de bafio
cuyo acceso no podra realizarse a través de dormitorios ni cocina. Si éste se realiza a
través de salén comedor se dispondra vestibulo de independencia con doble puerta. En
las viviendas con igual nimero de bafios y dormitorios se podra acceder desde éstos a
todos los bafios.

¢) Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda, tendran una
anchura minima libre de 0,85 m.

d) En todos los casos de reutilizacion y rehabilitacion de viviendas no seran obligatorias
las condiciones de los apartados anteriores siempre que desde el proyecto de justifique
razonablemente la imposibilidad de cumplirlas, por los condicionantes estructurales y de
distribucion interna de la vivienda existente.

5. Accesos comunes a las viviendas.

5.1. En los espacios libres y accesos a las viviendas se cumpliran las condiciones
de la Normativa vigente que le sean de aplicacién y, en particular, las Normas Técnicas
para la accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas y urbanisticas vigentes,
Condiciones de Proteccion Contra Incendios, etc.

5.2. Escaleras Comunes en viviendas plurifamiliares

a) Dimensionalmente cumpliran: la anchura minima libre de los tramos o longitud de
los peldafios de escaleras y mesetas, sera de 1,00 m.

- La anchura minima de las huellas de las escaleras sera de 27 cm.

- La altura maxima de las tabicas o contrahuella de la escalera sera de 18,5 cm.

- En los tramos de escalera se introduciran, como minimo cada 16 peldafos, mesetas
intermedias.
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b) La iluminacioén y ventilacion de las escaleras cumplira:

- Para edificios de altura igual o inferior a 3 plantas (Pta. baja + 2 plantas), se permite
ventilacion e iluminacién cenital mediante lucernario de superficie no inferior a 2/3 de la
planta de la caja de escaleras, siempre que exista hueco abierto en todas las plantas u
ojo de escaleras en el cual sea inscribible un circulo de 1,10 m de diametro.

5.3. Ascensor.

En edificios de altura 3 plantas (Pta. baja + 2) serd obligatoria la instalacion de
ascensor.

6. Dotacién de plazas de garaje.

71. El uso de garaje o aparcamiento sera complementario al uso residencial
destinandose, en la misma parcela o edificacion, el espacio suficiente para satisfacer la
dotacion minima de 1 plaza de garaje por cada vivienda, en actuaciones de mas de 6
viviendas, con las siguientes consideraciones:

a) En viviendas de superficie construida igual o superior a los 250 m? se prevera una
plaza por cada fraccion de 100 m? de superficie construida.

b) Se exceptuara de la obligatoriedad de previsién de plazas de garaje a las
edificaciones situadas en el suelo urbano que esté afectadas por alguna de las siguientes
circunstancias:

- Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o que siendo con trafico
rodado tenga una anchura de vial, entre alineaciones opuestas, inferior a 5,00 m.

- Las que tengan un frente de fachada inferior a 6 m.

- Aquellas construcciones que justificadamente en razén de su pequefia superficie no
se pueda materialmente obtener el nUmero de plazas necesarias.

- Las ubicadas en la zona Villa Histérica.

- Este dentro de las ordenanzas de Edificios Protegidos

Seccidén 2.2 Uso garaje y aparcamiento

Art. 7.1.2.1. Definicion. Garaje y aparcamiento.
Es el uso de aquellos espacios, edificados o no, destinados al estacionamiento y
guarda de vehiculos.

Art. 71.2.2. Usos pormenorizados.

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

- Garaje: cuando el espacio, edificado o no, destinado a tal uso, se encuentra en el
interior de la parcela.

- Aparcamiento: cuando el espacio destinado a tal uso se encuentra bajo las rasantes
de las zonas verdes, espacios libres y red viaria o en las areas dispuestas a tal fin en la
red viaria o en la zona de reserva de viario.

Art. 71.2.3. Clasificacién: Categorias.

1. El uso pormenorizado de garaje comprende las siguientes categorias:

- Categoria 1.2: Garaje tipo I: es el destinado a satisfacer las dotaciones minimas de
plazas de garaje establecidas para cada uso pormenorizado, y que, obligatoriamente,
en determinados casos, debe preverse en cada parcela o edificacion como uso
complementario del uso caracteristico de la parcela

- Categoria 2.2: Garaje tipo ll: es el destinado a satisfacer la demanda de
estacionamiento y guarda de vehiculos de la poblacién para un ambito de la ciudad,
ubicandose en edificio o parcela exclusivo

2. El uso pormenorizado de aparcamientos comprende las siguientes categorias:

- Categoria 1.2; Aparcamiento tipo |: es aquel situado sobre rasante en los viales o
espacios libres destinado especificamente al estacionamiento y guarda de vehiculos.
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- Categoria 2.2: Aparcamiento tipo II: es aquel situado bajo rasante de las zonas
verdes, espacios libres y viario, destinado a la guarda y custodia de vehiculos al servicio
del conjunto de la poblacion en lugares de la ciudad de especial congestion y carentes de
estacionamiento

Art. 7.1.2.4. Prevision de dotacion de plazas de garaje.

1. Para los edificios de nueva planta en funcién de los usos a que se destinara debera
preverse en los proyectos, como requisito indispensable para obtener licencia, las plazas
de garaje tipo | que se establecen como dotacién minima para cada uso pormenorizado
en el presente Titulo y teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

a) La prevision de plazas de garaje se ubicaran en el interior de la parcela,
independientemente de la existencia de garajes publicos y aparcamientos en las vias de
trafico.

b) En los usos en que la dotacién minima de plazas de garaje se exprese por unidades
de superficie construida, se entendera que el computo se realiza sobre los metros
cuadrados construidos de usos y tipologias caracteristicos.

¢) Aquellas edificaciones que contemplen en el Proyecto, locales en planta baja y 1.2,
para otros usos compatibles, especificados o no para posteriormente adaptarlos a un uso
autorizado, prevera una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida
o fraccion de locales contados a partir de los 400 m? de superficie construida de locales.
En este sentido aquellas edificaciones que contemplen locales en Pta. baja y 1.2 con una
superficie total de locales inferior a 400 m? no tendran que prever plazas de garaje por
dichas superficies de locales.

d) Se admitira una disminucion del 10% del total de la dotacién minima de garaje
exigida para una edificacion, cuando por razones técnicas justificadas resulte imposible o
inadecuado.

e) Se exceptuaran de la obligatoriedad de prevision de plazas de garaje las parcelas
y edificaciones clasificadas en suelo urbano que atiendan a alguno de los siguientes
casos:

- Las edificaciones y parcelas Calificadas con la Zonificacién de «Edificios
Protegidos».

- Las edificaciones y parcelas Calificadas con la Zonificacion de «Villa histérica» o
«Manzana cerrada» en las que concurra algunas de las siguientes circunstancias:

* Las parcelas o edificaciones que se situen frente a calle peatonal o sin trafico rodado,
o siendo con tréafico rodado tenga un ancho de vial inferior a 5 m.

* Las parcelas que tengan un frente de fachada inferior a 10,50 m en la Ordenanza de
zona MC y de 6 m en el resto de las Ordenanzas de zona.

* Las restantes del art. 7.1.1.4.6 de las Ordenanzas.

2. Las edificaciones de uso de Garaje de 22 Categoria (tipo Il) o uso de Aparcamiento
de 2.2 Categoria (Tipo Il) preveran la dotacion minima de plaza de garaje o aparcamiento
que establezca el Plan Especial correspondiente 0 en su caso la que establezca la
Administracion urbanistica competente.

3. Los espacios de usos de Aparcamientos de 1.2 y 2.2 Categoria (tipo | y Il), deberan
preverse en los siguientes casos y reservas:

- En suelo urbano en que no se prevea Planeamiento de Desarrollo las reservas de
aparcamiento en 1.2 Categoria la establecera la Administracion Urbanistica Municipal
competente en funcidn de las caracteristicas del viario.

- En suelo urbano en que se prevea con Planeamiento de Desarrollo se reservara
suelo para aparcamiento tipo | o Il en funciéon de la edificabilidad y usos previstos,
asimilandose a las reservas establecidas para suelo urbanizable o para el uso.

- En suelo urbanizable se reservara suelo para plazas de aparcamiento de 1.2 0 2.2
Categoria (tipos | o 1) conforme a la LOUA y en proporcion y caracteristicas establecidas
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por el Reglamento de Planeamiento. Asi mismo se preveran plazas de aparcamiento para
el Transporte publico y minusvalidos de conformidad con la normativa vigente.

Art. 71.2.5. Condiciones de las plazas de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento para los garajes en 1.2 Categoria (Tipo |) dispondran
de un espacio de dimensiones minimas de 2,20 de latitud por 4,50 m de longitud. La
superficie minima de los garajes sera de 20 m? por vehiculo (incluyendo las areas de
acceso y maniobra), en caso de Viviendas Unifamiliares la superficie minima sera de 15
m?2 por vehiculo.

2. Las plazas de aparcamiento para los garajes en 2.2 Categoria (Tipo Il), y
aparcamientos Tipo | y Il en 1.2 y 2.2 Categoria deberan tener las siguientes dimensiones,
funcion del tipo de vehiculo al que se destinen:

LONGITUD LATITUD
TIPO DE VEHICULO (m) (m)
Vehiculo de dos ruedas 2,5 1,5
Automdviles grandes 5,0 2,5
Automdviles ligeros 4.5 2,2
Industriales ligeros 57 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

3. Se preveran plazas de garaje o aparcamiento para minusvalidos en proporcion, y
con dimensiones y caracteristicas de acuerdo a la Normativa vigente sobre Eliminacién
de Barreras arquitectonicas y urbanisticas.

Art. 71.2.6. Condiciones de Ordenacién y Edificacion.

1. Emplazamiento.

a) El uso de Garaje en 1.2 Categoria (Tipo |) se podra emplazar en:

- Las plantas bajas de la edificacion.

- Las plantas sé6tano de la edificacion bajo rasante.

- Excepcionalmente bajo la rasante del espacio libre de la parcela, cuando, sea
técnicamente imposible, cumplimentar la dotacion de plazas en los emplazamientos
anteriormente sefialados.

b) El uso de Garaje en 2.2 Categoria (Tipo Il) y aparcamiento en 2.2 Categoria (Tipo
II), se ubicara en las parcelas o espacios libres que determine el Plan o establezca el
Planeamiento de desarrollo. No obstante, la administracién urbanistica municipal
competente, podra autorizar, dichos usos, en un determinado espacio o parcela, previa
redaccién de un Plan Especial o Estudio Previo, que justifique y estudie la necesidad o
demanda de aparcamiento en la zona en que se ubique, influencia sobre el trafico de
la zona, impacto sobre los usos colindantes, incidencia sobre las infraestructuras etc. y
cuantos estudios sean necesarios para la ejecucion, funcionamiento y gestion del garaje
0 aparcamiento.

2. Accesos.

a). Los accesos tendran una anchura suficiente para permitir la entrada y salida de
vehiculos, sin maniobras y sin producir conflictos con los sentidos de circulacion que se
establezcan, sin que en ningun caso sea inferior a 3 metros si es de un solo sentido y de
5 metros si es de doble sentido.

b) Los locales cuya superficie exceda de 2500 m? habran de tener como minimo
dos accesos, que estaran sefalizados de forma que se establezca un sentido Unico se
circulacion o bien, un acceso de anchura 5 metros, que estara sefializado de forma que
se establezcan dos sentidos de circulacion.
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c¢) La anchura regulada de los accesos se medira no solamente en el dintel, sino que
se extendera a los primeros cuatro metros de profundidad a partir de éste.

d) En los casos de garajes para una sola plaza de aparcamiento o superficie inferior
a 40 m?, dispuesto en la propia edificacidon y con acceso desde la calle, el acceso podra
tener unas dimensiones minimas de 2,25 m de altura por 2,50 m de ancho.

3. Rampas.

a) Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre transito de vehiculos. Cuando
desde uno de los extremos de la rampa no sea visible el otro y la rampa no permita la
doble circulacién, debera disponerse un sistema adecuado de sefializacién con bloqueo.

b) Las rampas tendran una pendiente maxima del 20% en tramo recto y 12% en tramo
curvo. Sin embargo en los cuatro primeros metros de profundidad inmediatos al acceso
en el interior del local, la pendiente maxima sera del 5% cuando la rampa sea de salida a
la via publica.

c) Las rampas o pasajes en los que los vehiculos hayan de circular en los dos
sentidos, y cuyo recorrido sea superior a 30 m. tendran una anchura suficiente para el
paso simultaneo de dos vehiculos, siempre que la planta o plantas servidas sobrepasen
los 1.000 m2

d) Las rampas o pasajes no podran ser utilizados por los peatones, que dispondran
de accesos independientes, o habilitaran una acera minima de 0,60 metros y altura de
0,15 metros sobre calzada.

4. Altura libre minima.

Los locales tendran una altura libre minima en todos sus puntos de 2,25 metros. La
puerta de entrada tendra una altura minima de 2,50 metros. En lugar visible se indicard la
altura maxima admisible de los vehiculos que hayan de entrar.

5. Cubiertas de garaje.

Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran cubiertos de modo que sea
posible adoptar sobre su superficie una capa de tierra para el ajardinamiento, salvo
justificacion expresa, de un minimo de sesenta (60) centimetros de espesor.

6. Cumplimiento normativa especifica.

Se cumpliran las condiciones que le sean de aplicacion de todas las normativas
especificas vigentes, en relacion a:

- Accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.

- Proteccién contra incendios.

- Ventilacién e iluminacion.

- Proteccién ambiental.

- Prevencion y correccion de las situaciones de contaminacion atmosférica, incluidos
los ruidos y vibraciones que impliquen molestias graves, riesgo o dafio para las personas o
bienes de cualquier naturaleza, y cualquier otra que afecte a la regulacién del presente uso.

Seccion 3.2 Industrial

Art. 7.1.3.1. Definicion. Uso industrial.

Es todo aquel que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de productos, segun las precisiones
que se expresan en la definicidon de los usos pormenorizados que engloba.

Art. 71.3.2. Usos pormenorizados.

El uso industrial comprende los siguientes usos pormenorizados que se definen en
los siguientes articulos:

1. TAlleres artesanales y de reparaciéon y pequefas industrias compatibles con las
viviendas.

2. Industria de produccién y almacenamiento.

3. Estaciones de servicio de combustible de vehiculos.
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Art. 71.3.3. Condiciones generales del uso industrial.

1. Condiciones de ordenacion y edificacion.

a) Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso industrial cumpliran las
condiciones de ordenacion y edificacion de la «ordenanza de Zonificacién tipoldgica»
donde quedan localizados por ser autorizados en una determinada zona.

b) Se exceptuaran de la condicion anterior aquellas parcelas y edificaciones
correspondientes al uso pormenorizado de «Estacion de Servicio de Vehiculos» cuyas
condiciones de ordenacion y edificacion vendran reguladas por su normativa especifica y
las que establezca el planeamiento de desarrollo.

2. Cumplimiento normativa especifica.

Se cumpliran las condiciones que le sean de aplicacion de todas las normativas
especificas vigentes, en relacion a:

- Accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.

- Proteccion contra incendios.

- Ventilacién e iluminacion.

- Proteccién ambiental.

- Prevencion y correccion de las situaciones de contaminacion atmosférica, incluidos
los ruidos y vibraciones que impliguen molestias graves, riesgo o dafio para las personas
0 bienes de cualquier naturaleza, y cualquier otra regulaciéon que condicione el uso.

Subseccion 3.12 Uso: Talleres Artesanales y de Reparacion y Pequeinas Industrias

Art. 71.3.4. Definicion. Uso: talleres artesanales y de reparacion.

Es el uso que comprende aquellas actividades cuya funcion principal es:

- La obtencion o transformacion de productos generalmente individualizables, por
procedimientos no seriados o0 en pequefas series que pueden ser vendidos directamente
al publico o a través de intermediarios.

- La reparacién y tratamiento de productos de consumo doméstico y de vehiculos
(turismos, motocicletas, ciclomotores y ciclos) con la finalidad de restaurarlos o modificarlos
sin que pierdan su naturaleza inicial. Se exceptuan los vehiculos de transporte de viajeros
y mercancias (autobuses y camiones).

- Almacenamiento en pequefia escala o entidad con posibilidad de venta directa al
publico o mediante intermediarios.

Art. 7.1.3.5. Condiciones particulares del uso de talleres artesanales y de reparacion

1. Implantacion y ubicacion.

En zonas de uso global y caracteristico distinto al industrial las actividades incluidas
en el uso pormenorizado de «talleres artesanales y de reparacién» deberan cumplir para
poder implantarse las siguientes condiciones:

a) Estar el uso autorizado como compatible o alternativo por las condiciones
particulares de la zona (Ordenanza de zona tipoldgica).

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones, con una superficie construida
total del local no superior a 300 m2.

c) Disponer de accesos propios desde el exterior para el publico y para carga y
descarga, e independientes del resto de la edificacion.

d) Disponer a su vez de una superficie construida minima de 100 m2.

2. Dotacién de plazas de garaje:

En el caso de talleres de mantenimiento y reparacién del automdévil dispondra de una
plaza de aparcamiento por cada 25 m? de superficie construida.

Subseccion 3.2.2 Uso: Industria de Produccion y Almacenamiento

Art. 7.1.3.6. Definicion. Uso: industria de produccion y almacenamiento.
Es el uso que comprende aquellas actividades cuya funcion principal es:
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- La Produccion Industrial con la finalidad de obtencion o transformaciéon de
productos por procesos industriales, incluyendo las funciones técnicas, econémicas y
las especialmente ligadas a la funcién principal como reparacion, guarda o depdsitos de
medios de produccién y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados
para su suministro.

- ElI Almacenamiento y comercio mayorista con la finalidad del depdsito, guarda o
almacenaje de bienes y productos, asi como las funciones de almacenaje y distribucidn
de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo se incluyen otras funciones de
depdbsito, guarda o almacenaje ligadas a las actividades principales de industria, comercio
minorista u otros servicios del uso terciario, que requieren espacio adecuado separado de
las funciones basicas de produccion, oficina o despacho al publico.

Art. 7.1.3.7. Condiciones particulares del uso de industria.

1. Implantacion y ubicacion.

El uso de «Industria de Produccion y Almacenamiento» solo se permite ubicar en
zonas de uso global y caracteristico «Industrialy.

2. Dotacién de plazas de garaje y “carga y descargan.

a) Se prevera una plaza de garaje por cada 100 m? de superficie construida o fraccion.

b) Se prevera dentro de la propia parcela o edificacién un espacio destinado a carga y
descarga, contemplando una darsena por cada 1.000 m? construidos o fraccién de esta.
Las dimensiones minimas de las darsenas seran de 7 metros de longitud y de 4 metros de
latitud y 3,40 metros de altura y se dispondra de tal forma que permitan las operaciones
de carga y descarga sin entorpecer el acceso de vehiculos.

c¢) Con caracter general, el proyecto debera justificar la maniobra de carga y descarga
en espacio privado.

Subseccién 3.3.2 Uso: Estaciones de Servicio de Combustible para Vehiculos

Art. 7.1.3.8. Definicion. Uso.: Estaciones de servicio de combustible para vehiculos.

Es el uso correspondiente a las instalaciones cuyo objeto principal es que posibilitan
el suministro de combustible (carburante, gasoil y lubricante) a vehiculos de motor. Podra
incluir instalaciones anexas de taller de mantenimiento y reparacién de vehiculos.

Art. 71.3.9. Condiciones del uso de estaciones de servicio de combustible para vehiculos.

1. Implantacion y ubicacion.

a) En suelo urbano solo se permite el uso de Estaciones de servicio de combustible
para vehiculos en las parcelas calificadas como tales por el PGOU o las que sean
autorizadas por los érganos competentes con posterioridad al uso.

b) En suelo urbanizable podra preverse justificadamente en el Planeamiento de
desarrollo, el cual establecera la ubicacién y las condiciones de ordenacion y edificacién
ajustandose a las Disposiciones vigentes que le sean de aplicacién

2. Dotacién de plazas de garaje.

a) Dispondran de aparcamientos suficientes para no entorpecer el transito de
vehiculos, con un minimo de 2 plazas por surtidor.

b) Dispondran en su caso, una plaza por cada 25 m? de superficie destinada a
instalaciones anexas de taller de mantenimiento y reparacion.

Seccion 4.2 Uso Terciario

Art. 71.4.1. Definicién: Uso terciario.

Es todo aquel uso que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las
empresas u organismos, tales como los de alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos,
relacion, comercio al por menor en sus distintas formas, informacion, administracion,
gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.
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Art. 7.1.4.2. Usos pormenorizados y categorias.
El uso global terciario comprende los siguientes usos pormenorizados y categorias:
1. Hotelero

2. Comercial. Categorias:

1.2 Local Comercial

2.2 Agrupacion o Centro comercial

3.2 Grandes superficies comerciales

3. Relacién y espectaculos. Categorias:

1.2 Hosteleria

2.2 Espectaculo

3.2 Instalacion al Aire Libre

4. Oficinas. Categorias

1.2 Despachos profesionales

2.2 Locales

3.2 Edificios Exclusivos

Art. 7.1.4.3. Condiciones comunes del uso terciario

1. Condiciones de ordenacion y edificacion.

Cuando el uso terciario se desarrolla en edificio o parcela exclusiva, cumplira todas
las condiciones de ordenacion y edificacion de la «Ordenanza de Zonificacion Tipoldgica»
donde se localice.

2. Cumplimiento de normativa especifica.

Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados a uso Terciario cumpliran las
condiciones y disposiciones de todas las Normativas y Reglamentos vigentes que le sean
de aplicacion, como los relativos a:

- Accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas

- Proteccién contra incendios

- Ventilacién e iluminacién

- Proteccién ambiental.

- Proteccién y correcciéon de los sistemas de contaminacion atmosférica incluidos
ruidos y vibraciones que impliquen molestia grave, riesgo o dafio para las personas o
bienes de cualquier naturaleza.

- Cualquier Normativa técnica aplicable

- Cualquier Normativa o Reglamentacion de orden estatal autonédmico o municipal
que afecte a las condiciones de uso.

Subseccion 4.1.2 Uso Hotelero

Art. 7.1.4.4. Definicion: Uso hotelero.

Es el uso de aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al alojamiento
temporal; incluyendo dependencias con actividades complementarias. Se consideran
incluidos en este uso los hoteles, residencias y edificios analogos.

Art. 71.4.5. Condiciones del uso hotelero.

1. Cumpliran las condiciones de la Normativa de las disposiciones vigentes y que le
sean de aplicacion, y entre ellas el Decreto 47/2004 sobre establecimientos hoteleros, o
los vigentes que le supliesen con las siguientes consideraciones:

- En defecto de Normativa especifica vigente, cumpliran las condiciones que le fueran
de aplicacion del uso residencial.

- Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establezcan
para cada uso especifico.

- Cumplira la Normativa especifica que le sea de aplicacion.
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2. Dotacién de plazas de garaje.

Se dispondra una plaza de garaje por cada 100 m? de superficie de local destinado a
hospedaje o por cada 3 habitaciones si resultase mayor numero.

Se exceptuaran de esta obligatoriedad las edificaciones contempladas en el art.
71.2.4. apartado 1e).

Subseccion 4.2.2 Uso Comercial

Art. 7.1.4.6. Definicion: Uso comercial.
Es aquel uso que corresponde a los locales o edificios de servicio al publico destinado
a la compraventa al por menor o permuta de mercancias.

Art. 71.4.7. Clasificacion: Categorias del uso comercial.

Se establecen las siguientes categorias:

1.2 Local comercial:

En Pta. baja cuando la actividad tiene lugar en un establecimiento con acceso propio
e independiente o desde un pasaje comercial en la Pta. baja de un edificio.

2.2 Agrupacion o centro comercial.

Cuando en un edificio exclusivo se integran varios establecimientos de uso
predominantemente comercial, con posibilidad de otros usos terciarios, disponiéndose accesos
e instalaciones comunes y con una superficie de techo edificable inferior a 2.500 m?.

3.2 Grandes superficies comerciales.

Cuando la actividad tiene lugar en un edifico exclusivo y se integran varios
establecimientos de uso predominantemente comercial, con posibilidad de otros usos
terciarios, disponiéndose accesos e instalaciones comunes y con una superficie de techo
edificable superior a 2.500 m2.

Art. 7.1.4.8. Condiciones del uso comercial.

1. Ubicacion.

a) El uso comercial de 1.2 Categoria podra ubicarse en planta baja y primera planta,
siempre que se comuniquen entre si las distintas plantas y dispongan de acceso propio
e independiente desde el exterior a través de la planta baja. En ningun caso se podra
comunicar ninguna planta con otros espacios del edificio de diferente uso y en concreto
con el uso residencial.

b) Los usos de 2.2 Categoria solo se permite su ubicacion en edificio exclusivo
implantado en manzana independiente y en las zonas o sectores concretos establecidos
por el PGOU o los planes de desarrollo.

c) Los usos de 3.2 Categoria solo se permite su ubicacién en edificio exclusivo
implantado en manzana independiente y en las zonas o sectores concretos establecidos
por el PGOU o los planes de desarrollo.

2. Dimensionales.

a) La zona del local destinada al publico tendra una superficie minima de 6 m?
teniendo comunicacion directa con el acceso desde el exterior

b) Los recorridos, distribuidores y escaleras de servicio al publico, tendran un ancho
minimo de 1,20 metros sin perjuicio del cumplimiento mas restrictivo derivado de la
aplicacion de las normativas especificas.

¢) En el caso de agrupaciones comerciales (2.2 categoria) en planta baja formando
un pasaje comercial, éste tendra necesariamente que comunicarse con el exterior en los
extremos de su recorrido y tendra en todos sus puntos un ancho minimo de 4 metros.

d) La altura minima libre de planta sera de 300 cm., pudiendo rebajarse hasta 250 cm
en distribuidores, aseos y dependencias no destinadas al publico y 260 cm. en las plantas
sétano y 1.2 de los locales de 1.2 Categoria.
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3. Aseos.

a) Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta
150 m?, un retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion, se aumentara
un retrete y un lavabo. A partir de los 150 m? se instalaran con absoluta independencia
para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comunicar
directamente con el resto del local y por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo
0 zona de aislamiento

b) En los establecimientos de 2.2 y 3.2 categoria, podran agruparse los servicios y
sanitarios en cada planta del edificio. EI nUmero de servicios a disponer en cada planta
vendra determinado por la aplicacion de la condicién anterior (a) sobre la suma de la
superficie de todos los locales de la planta respectiva, incluyendo los espacios comunes
de uso publico.

4. Dotacién de plazas de garaje y espacio de carga y descarga.

a) Para locales de uso comercial en 1.2 Categoria, las plazas de garaje deberan
preverse en los Proyectos de Edificacion en que se sitien a razén de 1 plaza de garaje
por cada 100 m? de superficie construida total o fraccién, siempre que la superficie total
construida de locales de cualquier uso sea superior a 400 m>.

b) En parcelas y edificaciones de 2.2 y 3.2 categoria se dispondra una plaza de garaje
por cada 60 m? de superficie construida.

c) En los edificios de 2.2 y 3.2 Categoria se dispondra dentro de la propia parcela o
edificacién un espacio destinado a carga y descarga, contemplando una darsena por cada
1.000 m? construidos o fraccion de esta. Las dimensiones minimas de las darsenas seran
de 7 metros de longitud y de 4 metros de latitud y 3,40 metros de altura y se dispondra de
tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de
vehiculos.

Subseccién 4.3.2 Uso de Relacion y Espectaculo

Art. 7.1.4.9. Definicion del uso de relacién y espectaculo.

Es aquel uso que corresponde a locales o edificios destinados a actividades ligadas a
la vida de relacion y espectaculos o recreativa.

Art. 7.1.4.10. Clasificacion: Categorias del uso de relacion y espectaculo.

Se establecen las siguientes Categorias:

1.2 Categoria: Comprende aquellos establecimientos de hosteleria como bares,
cafeterias, tabernas, restaurantes o similares que no necesitan fuentes de emisiéon sonora
(musica o similar) para el desarrollo de la actividad.

2.2 Categoria Comprende aquellos establecimientos clasificados en dos subcategorias:

a.) Establecimientos como pubs, salas de fiestas, casinos, salas de juegos o similar.

b.) Establecimientos como cines, teatros o similar.

3.2 Categoria Comprende aquellas instalaciones ubicadas al aire libre, como parque
de atracciones, teatro y cinematografos al aire libre y pabellones de concurrencia publica
con actividades similares

Art. 7.1.411. Condiciones del uso de relacién y espectaculos.

1. Ubicacion y emplazamiento.

a) Los establecimientos de 1.2 Categoria podran ser compatibles con el uso residencial,
siempre que se sitlen en planta baja, y 1.2 planta, en el caso de edificacién de otro uso
distinto al residencial, disponiendo, en todo caso de acceso propio desde el exterior a
través de la planta baja y que en ningun caso se comunique con espacios de diferente
uso y en concreto del uso residencial, no pudiendo ubicarse en locales que tenga fachada
a pasaje.

Asimismo podran ubicarse en cualquier edificacidon exclusiva de uso terciario o zona o
sector calificados de uso industrial.
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b) Los establecimientos de 2.2 Categoria solo podran ubicarse en parcela independiente
en edificios exclusivos de uso terciario o zona o sectores calificados con uso industrial, o
compatible con otros.

c) Las instalaciones de 3.2 Categoria solo podran ubicarse en manzana independiente
y en las zonas establecidas por el PGOU planes de desarrollo.

2. Dimensionales.

a) Los establecimientos de 1.2 Categoria tendran una superficie util minima de 40 m2 a
excepcion de restaurantes cuya superficie Gtil minima sera de 100 m2.

b) Cumpliran las condiciones dimensionales (anchura, recorridos, escaleras, alturas
libres) establecidas en el Reglamento General de policia de Espectaculos Publicos y
Actividades o cualquier otra Normativa vigente que la supliese o le sea de aplicacion.

3. Aseos.

Se sujetaran a las disposiciones de los Reglamentos o Normativas vigentes que le sean
de aplicacién. En cualquier caso, como minimo, dispondran con absoluta independencia
de aseos para sefioras y caballeros, no pudiendo comunicarse directamente con el resto
del local y por consiguiente deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

4. Dotacién de plazas de garaje.

En 2.2 by 3.2 Categoria, cuando la actividad genere espectéculo con afluencia y aforo
del publico, se prevera una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades.

Subseccion 4. 4.2 Uso: oficinas

Art. 71.4.12. Definicion.

Es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como
funcién principal, a prestar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero
de informacién u otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmisién de
informacién, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en esta categoria
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales no de oficina (industria, construccion o servicios) que consuman
un espacio propio e independiente. Asimismo se incluyen servicios de informacion y
comunicaciones , agencias de noticia o de informacion turistica, sedes de participacion
politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines
no lucrativos, despachos profesionales y otras que presenten caracteristicas adecuadas
a la definicion anterior.

Art. 7.1.413. Clasificacion: Categorias del uso de oficinas.

Se establecen las siguientes Categorias:

1.2 Oficinas profesionales anexas a las viviendas o compatibles con ellas.
2.2 Locales de oficinas en planta baja y primera.

3.2 Edificios de uso exclusivo de oficinas.

Art. 7.1.4.14. Condiciones generales del uso de oficinas.

1. Ubicacion y emplazamiento.

a) El uso de oficinas de 1.2 Categoria podra ser compatibles con el uso residencial
pudiendo ubicarse en cualquiera de las plantas de la edificacion residencial, siempre que
cumpla las condiciones de uso residencial que le sean de aplicacion.

b) El uso de oficinas de 2.2 Categoria podra ser compatible con el uso residencial,
siempre que se sitle en planta baja y primera planta de la edificacién. Asimismo podra
ubicarse en cualquier edificacién de uso exclusivo terciario y en las zonas o sectores
calificados con uso industrial.

c) El uso de oficinas en 3.2 Categoria solo se permite ubicarse en un edificio exclusivo
implantado en parcela independiente.
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2. Dimensionales.

a) Los recorridos, distribuidores y escaleras de servicio al publico en las oficinas de
2.2y 3.2 Categoria, tendran un ancho minimo de 1,20 m sin perjuicio del cumplimiento
mas restrictivo derivado de la normativa especifica que le sea de aplicacion.

b) La minima altura libre en planta sera de 260 cm., pudiendo rebajarse hasta 230 cm
en aseos, distribuidores y dependencias anexas que no sean de estancia.

3. Aseos.

Las oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m?, un retrete
y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion superior a 100 m?, se aumentara
un retrete y un lavabo. A partir de los 100 m? se instalaran con absoluta independencia
para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comunicar
directamente con el resto del local y por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo
0 zona de aislamiento.

4. Dotacién de plazas de garaje.

Se prevera una plaza de garaje por cada 50 m? de superficie construida en los
edificios exclusivos para este uso (3.2 categoria).

5. Cumplimiento de Normativa Especifica.

Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados a uso de oficinas cumpliran
las condiciones y disposiciones de todas las Normativas y Reglamentos vigentes que le
sean de aplicacion, como los relativos a:

- Accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas

- Proteccidn contra incendios

- Ventilacién e iluminacién

- Proteccién y correccién de los sistemas de contaminacién atmosférica incluidos
ruidos y vibraciones que impliquen molestia grave, riesgo o dafio para las personas o
bienes de cualquier naturaleza

- Cualquier Normativa técnica aplicable

- Cualquier Normativa o Reglamentacion de orden estatal autonédmico o municipal
que afecte a las condiciones de uso

Seccion 5.2 Uso dotacional

Art. 7.1.5.1. Definicion.

Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que
haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi
como para proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter
administrativo como de abastecimiento.

Art. 71.5.2. Usos pormenorizados y categorias.

El uso global «dotacional» comprende los siguientes usos pormenorizados y
categorias:

1. Docente. Con las siguientes categorias

1.2 Local

2.2 Edificio Exclusivo

2. Deportivo. Con las siguientes categorias

1.2 Local

2.2 Edificio Exclusivo

3. Social (Servicios de Interés publico y social) que comprende los siguientes usos
pormenorizados:

3.1. Sanitario

3.2. Asistencial

3.3. Cultural

3.4. Religioso
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3.5. Administrativo Publico

3.6. Servicios publicos

Con las siguientes categorias en cada uno de ellos
1.2 Local

2.2 Edificio Exclusivo

Art. 7.1.5.3. Condiciones generales y particulares.

1. Condiciones de Ordenacion y Edificacion.

a) Las parcelas y edificaciones destinadas a uso dotacional cumpliran las condiciones de
ordenacion y edificacion de la «Ordenanza de Zonificacién tipolégica» donde se localicen.

b) Se exceptuaran de la condicion anterior aquellas parcelas y edificaciones calificadas
por el PGOU como sistemas locales y generales, las cuales se regularan por el Titulo llI
«Sistemas» de las presentes Normas.

¢) En las parcelas calificadas como sistema de servicios de interés publico y social (S)
podra implantares cualquier uso de los pormenorizados comprendidos en el mismo, salvo
que el Plan especifique un uso determinado.

2. Sustitucién de usos dotacionales.

Cualquier uso pormenorizado dotacional en 1.2 Categoria (es decir, situado en local
de planta baja y 1%) podra ser sustituido por otro uso autorizado en la zona donde se
encuentre, a excepcion de aquellos calificados como «sistemas locales» por el Plan.

3. Cumplimiento de Normativa Especifica.

Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados a uso dotacional cumpliran
las condiciones y disposiciones de todas las Normativas y Reglamentos vigentes que le
sean de aplicacion, como los relativos a:

- Accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas

- Proteccidn contra incendios

- Ventilacién e iluminacién

- Proteccidn y correccion de los sistemas de contaminacion atmosférica incluidos
ruidos y vibraciones que impliquen molestia grave, riesgo o dafio para las personas o
bienes de cualquier naturaleza

- Cualquier Normativa técnica aplicable

- Cualquier Normativa o Reglamentacion de orden estatal autonédmico o municipal
que afecte a las condiciones de uso

Subseccion 5.1.2 Uso Docente

Art. 7.1.5.4. Definicion. Uso docente.

Comprende aquellas parcelas, edificaciones o locales destinados a la formacion intelectual
de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las
ensefanzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.

Art. 7.1.5.5. Clasificacion. Categorias del uso docente.

Se establecen las siguientes categorias.

1.2 Categoria: Uso docente en local de planta baja y 12 de la edificacién con otro uso.
Corresponde principalmente a academias, autoescuelas, centros de idiomas, guarderias, etc.

2.2 Categoria: Uso docente en edificio exclusivo. Corresponde principalmente a centros
reglados de ensefianza primaria, secundaria, universitaria y formacién profesional

Art. 7.1.5.6. Condiciones del uso docente.

1. Implantacion o Ubicacion.

a) Los locales de uso docente en 1.2 Categoria dispondran de acceso propio desde el
exterior (a través de la planta baja), estaran comunicadas sus plantas y en ningun caso
podra comunicarse con espacios de diferente uso.
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b) Las edificaciones de uso docente en 2.2 Categoria se implantaran en edificio
exclusivo y en parcela independiente.

2. Dotacién de plazas de garaje.

Para las edificaciones de uso docente en 2.2 Categoria se prevera 1 plaza de autobus
por cada 100 alumnos o fraccién y una plaza de coche por cada unidad de aula.

Subseccion 5.2.2 Uso Deportivo

Art. 7.1.5.7. Definicion. Uso deportivo.
Comprende aquellas parcelas, edificaciones o locales destinados y acondicionados
para la practica y ensefianza de los ejercicios de cultura fisica y deporte.

Art. 7.1.5.8. Clasificacién. Categorias del uso deportivo.

Se establecen las siguientes Categorias.

1.2 Categoria: Uso deportivo en local de planta baja y 1.2 de la edificacion con
otros usos. Corresponde a gimnasios, clubes deportivos de deportes de mesa y otras
instalaciones deportivas de pequefia escala

2.2 Categoria: Uso deportivo en edificio exclusivo y/o instalaciones al aire libre.
Corresponde a polideportivos cubiertos, campos de deporte, clubes deportivos con
instalaciones varias, etc. cuya actividad generalmente genera la celebracion de
espectaculos deportivos

Art. 7.1.5.9. Condiciones del uso deportivo.

1. Implantacién o Ubicacién.

a) Los locales de uso deportivo 1.2 Categoria dispondran de acceso propio desde el
exterior (a través de la planta baja), estaran comunicadas sus plantas y en ningun caso
podra comunicarse con espacios de diferente uso.

b) Las edificaciones e instalaciones de uso deportivo en 2.2 Categoria se implantaran
en manzana independiente 0 en manzana con otros usos dotacionales.

2. Dotacién de plazas de garaje.

En las edificaciones e instalaciones de 2.2 Categoria se prevera 1 plaza por cada 50
m? de superficie construida y si la actividad genera espectaculo con afluencia o aforo
para el publico, se prevera una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades

Subseccion 5. 3.2 Uso Social

Art. 7.1.5.10. Definicion. Uso Social.

Comprende aquellas parcelas, edificaciones o locales cuya actividad contiene algunos
de los siguientes usos definidos:

a) Sanitario: consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirtrgicos
en régimen de ambulatorio sin hospitalizacién o con hospitalizacion. Se incluyen las
clinicas veterinarias.

b) Asistencial: consistente en la prestacion de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas mediante servicios sociales como centros de
agrupaciones civicas y centros de asistencia social.

c) Cultural: consistente en la conservacion, recreacion y transmision del conocimiento
y la estética como bibliotecas, museos, salas de exposiciones, jardines botanicos, etc.

d) Religioso: consistente en la celebracion de los diferentes cultos y actos religiosos,
como templos, centros parroquiales, locales de agrupaciones religiosas, etc.

€) Administrativo publico: consistente en el desarrollo de la gestion y atencién publica
de todos los niveles administrativos del estado.

f) Servicios publicos: comprende todos los servicios basicos publicos de proteccion
ciudadana (bomberos, policia y similares), de abastecimiento a la poblacién (mercado, de
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abastos y similares), de mantenimiento de los espacios publicos (camiones de limpieza y
similares) y en general de satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia
con el medio urbano de caracter publico.

Art. 7.1.5.11. Clasificacion. Categoria del Uso Social.

1.2 Categoria: Uso social en local de planta baja y 1.2 de la edificacién con otros usos.
Corresponde a uso social de pequeina escala, cuya actividad no genera gran aforo o
afluencia de publico. Se excluye la prestacion de servicios en despachos profesionales.

2.2 Categoria: Uso social en edificio exclusivo. Corresponde a aquellos usos de
mediana o gran escala cuya actividad generalmente genera aforo o afluencia de publico

Art. 7.1.5.12. Condiciones del uso social.

1. Implantacion o Ubicacion.

a) Los locales de uso social en 1.2 Categoria dispondran de acceso propio desde el
exterior (a través de la planta baja), estaran comunicadas sus plantas y en ningun caso
podra comunicarse con espacios de diferente uso.

b) Las edificaciones de uso social en 2.2 Categoria se implantaran en edificio exclusivo
y en parcela independiente.

2. Dotacién de plazas de garaje.

En las edificaciones e instalaciones de 22. Categoria se prevera 1 plaza por cada 50
m? de superficie construida y si la actividad.

genera espectaculo con afluencia o aforo para el publico, se prevera una plaza de
aparcamiento por cada 15 localidades, exceptuando aquellas edificaciones e instalaciones
que se situen en el suelo consolidado.

Seccidén 6.2 Uso: Espacios libres

Art. 71.6.1. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento,
reposo, recreo y salubridad de la poblacién; a mejorar las condiciones ambientales de
los espacios urbanos; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar
las condiciones estéticas de la ciudad. En razén de su destino, se caracterizan por sus
plantaciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa edificacion en todo caso
vinculada a la naturaleza del uso.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Zonas verdes o jardines.

b) Parques.

Art. 7.1.6.2. Condiciones generales y particulares.
Quedan recogidas en el titulo Ill Régimen de los Sistemas.

Seccidn 7.2 Uso: Comunicaciones, transportes e infraestructuras urbanas basicas

Art. 7.1.7.1. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso comunicaciones, Transportes e infraestructuras urbanas basicas comprende
los terrenos destinados a las redes y edificaciones al servicio del movimiento de personas,
por si mismas o en medios de locomocién, al transporte de mercancias y a la dotacion
de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como suministro de
agua, saneamiento, redes de energia, telefonia, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de los peatones tanto de manera
exclusiva (calles peatonales) como en seccién compartida con la circulacion rodada (con
separacién por aceras o en calles compartidas), de vehiculos automoviles (en sus diversas
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funciones de vehiculos privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc.),
de bicicletas compartiendo la calzada con los anteriores o en calzadas separadas, y de
transporte colectivo en plataformas reservadas. También comprende el estacionamiento
de vehiculos dentro de la propia red y las franjas de reserva, en su caso.

b) Transporte publico formado por:

¢) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados
a la provisién de servicios vinculados a dichas infraestructuras, tales como suministro de
agua, saneamiento, electricidad, telefonia, etc.. Se incluyen las instalaciones y terrenos
destinados al depésito y guarda de cadaveres.

Art. 71.7.2. Condiciones generales del uso de comunicaciones, transportes e
infraestructuras urbanas basicas.

1. Los usos pormenorizados de viario, transporte e infraestructuras, por su calificacion
como sistemas, cumpliran las condiciones y determinaciones establecidas en el capitulo
2 del Titulo Ill, y cualquier normativa especifica vigente que le sea de aplicacion.

2. No se admiten en el presente PGOU o en el desarrollo de las mismas la existencia
de calles o viario de caracter particular.

3. Cumpliran las Ordenanzas Municipales vigentes.

CAPITULO 2
Regulacion de las condiciones generales de la edificacion

Art. 7.2.0.1. Definiciones y aplicacion.

A efectos de el Plan General y de los instrumentos que lo desarrollan, cuantas veces
se empleen los términos o conceptos que a continuacién se indican, tendran el significado
que taxativamente se expresa en los articulos siguientes.

Art. 7.2.0.2. Condiciones de la Edificacion.

1. La edificacién cumplira las condiciones que se establecen en las secciones
siguientes, en los términos que resulten de los mismos y de las especificas en ordenanzas
de zona o planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones
de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificaciones se refieren a los siguientes aspectos:

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de la edificacion: implantacion y aprovechamiento

c. Condiciones higiénicas, de dotaciones y servicios

d. Condiciones ambientales y estéticas

Seccién 1.2 Condiciones de parcela

Art. 7.2.1.1. Parcela.

1. Es toda porcidon de suelo delimitada con el fin de hacer posible la ejecucién de
la urbanizacion y de la edificacion, conferir autonomia a la edificacion por unidades
de construccién y servir de referencia a la intensidad de la edificacion y el numero de
viviendas y asegurar la unidad minima de intervencion.

2. La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente
coincidente con la unidad de la propiedad.

3. Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en el art. 67
de la LOUA; la cualidad de indivisible debera hacerse constar obligatoriamente en la
inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

4. Se define como «unidad de intervencion» aquella que cumpla las condiciones de
parcelacion fijadas en cada una de las Ordenanzas de Zona. Sera obligatorio cumplir las
dimensiones minimas o superficie minima establecidas en las Ordenanzas de Zona, para
poder edificar en cada caso, excepto la parcelacién existente anterior a la aprobacion del
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Plan cuya realidad fisica, juridica 6 urbanistica preexistente permita la implantacion del
uso en las condiciones de habitabilidad y edificaciéon y aprovechamiento establecido en
las presentes Normas.

Art. 7.2.1.2. Solar.

A los efectos de este Plan General, tendra la consideracion de solar, la parcela de
suelo incluida en el perimetro de aplicacion de las mismas que por reunir los requisitos del
art. 45.1 de la LOUA y las especificaciones de estas normas referentes a las condiciones
de planeamiento, urbanizacion, de gestion y dimensionales es apta para ser edificada de
forma inmediata, previa licencia municipal.

Art. 7.2.1.3. Manzana.
Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

Art. 7.2.1.4. Linderos.
Los linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de
sus colindantes o espacios publicos.

Art. 7.2.1.5. Superficie de parcela.
Es la dimension de la proyeccién horizontal del area comprendida dentro de los
linderos de la misma.

Art. 7.2.1.6. Segregacion, subdivision y agregacion de parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o subdivisiones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones especificas sefialadas en el Plan General o
planeamiento de desarrollo. Las condiciones de agregacion de parcelas se definen en las
condiciones particulares de zona.

2. Se podra autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan cualquiera de las
condiciones dimensionales, si satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas
como solar, que se sefalan el articulo siguiente, y no existe la posibilidad de reparcelaciéon
con otras colindantes y asi se determine en las ordenanzas de zona.

Art. 7.2.1.7. Condiciones para la edificacidon de una parcela.

Para que una parcela pueda ser edificada, conforme a las determinaciones de la
zonificacion que le sea de aplicacién, debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Las condiciones de planeamiento. Debera tener aprobado definitivamente el
planeamiento que el PGOU o instrumentos posteriores sefalen para el desarrollo de la
misma.

b. Condiciones de urbanizacion:

- Estar emplazada con frente a una via abierta al uso publico que tenga pavimentada
la calzada y aceras, disponga de abastecimiento de agua, evacuacidon de aguas en
conexion con la red de alcantarillado y suministro eléctrico, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellas se haya de construir
o de frente a un espacio libre que cuente con los correspondientes servicios anteriormente
sefalados.

- Que aun careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos se asegure la
ejecucion simultanea de la edificacion y de la urbanizacion, conforme a un proyecto de
obras aprobado y con arreglo a las garantias del articulo 55.1 de la LOUA.

c. Condiciones de gestion. Tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que
fijen los instrumentos de que establezca el PGOU o instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen.

d. Condiciones dimensionales. Satisfacer las condiciones dimensionales minimas
fijadas por el Plan o los instrumentos que la desarrollen en relaciéon a su superficie o
linderos
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Seccion 2.2 Condiciones de implantacion y aprovechamiento

Art. 7.2.2.1. Condiciones de implantacién y aprovechamiento.

Son aquellos términos o condiciones generales referentes a la posicion, ocupacion,
aprovechamiento, volumen y forma de la edificacion en si misma y dentro de las parcelas,
de conformidad con las normas de usos y las condiciones especificas de zona.

Art. 7.2.2.2. Alineacion a vial.

Alineacion a vial, es el tramo de lindero correspondiente a cada parcela edificable
con respecto al espacio publico, viales o espacio libre exterior (plaza o zona verde). La
alineacién a vial queda determinada graficamente en los planos de ordenacion C del Plan
General o, en su caso, vendra determinada en los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen.

Art. 7.2.2.3. Linea de fachada.

Es la alineacion de la edificacion en su tramo correspondiente a la alineacién a vial
de su parcela. Marca el limite a partir del cual se levanta la edificacion que sera o no
coincidente con las alineaciones a vial, en funcion de las condiciones de retranqueo o
alineacién impuestos en cada zona o sector.

Art. 7.2.2.4. Retranqueo de la edificacion.

1. Se define como la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de la
fachada de la edificacién y la alineacion a vial de la parcela.

Podran ser de los siguientes tipos, regulandose en las Ordenanzas especificas:

- Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

- Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.

- Retranqueo sélo en las plantas bajas de la edificacion, conformando sopértales.

- Retranqueo sélo en plantas altas de la edificacion.

2. Sélo se permitiran retranqueos en las zonas o sectores donde expresamente se
establezcan en las presentes Ordenanzas con las condiciones y tipo de retranqueo que
se definan al respecto.

Como regla general no se permitiran retranqueos si como consecuencia de ellos
aparecen medianerias vistas.

Art. 7.2.2.5. Medianerias.

1. Medianeria es la pared lateral correspondiente a un tramo de lindero, limite entre
dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el punto comun de elevacion, pudiendo
interrumpirse su continuidad por patios de luces sean o no de caracter mancomunado o
en proindiviso.

2. Cuando por aplicacién de diferentes alturas reguladoras, retranqueos, profundidad
edificable, y otras causas, aparezcan medianerias al descubierto, éstas habran de
acabarse con los materiales, acabados y composicion propios de fachada y optativamente
podra separarse de la medianeria la distancia necesaria para permitir huecos como
si se tratase de una fachada. Dicha distancia sera la derivada de la aplicacion a dicha
edificaciéon de su Ordenanza de Zona con un minimo de tres metros.

Art. 7.2.2.6. Separacion minima a linderos.

La separacién minima a linderos se define como las distancias minimas a las que
podra situarse la edificacion incluidos los salientes ocupables, sétanos o cualquier otra
instalacion resultante de la modificacién del terreno (a excepcion de las rampas de acceso
a plantas sétano), hasta los planos o superficies regladas verticales cuya directriz sea
linde de cada parcela.

El valor de tal parametro se determina en las ordenanzas de cada zona o sector.
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Art. 7.2.2.8. Rasante del vial.

Sera la marcada en el PGOU, Planes Parciales, en los Estudios de Detalle, Proyectos
de Urbanizacion que lo desarrollen o, en su defecto, la marcada por los Servicios Técnicos
Municipales. Se define como el perfil longitudinal de via publica o plaza tomado, salvo
indicacion contraria en el eje de la via, y que sirve como nivel de referencia a efectos de
medicién de alturas.

Art. 7.2.2.9. Ancho de vial.

Es una medida lineal relacionada con la anchura del vial (incluida calzada, aceras y
aparcamientos) que se adopta como parametro de referencia para determinar la alineacién
a vial y algunas condiciones y caracteristicas de la edificacion. Su forma de medicion se
atendrd a las siguientes reglas:

a). Si los limites del vial estan constituidos por rectas y curvas paralelas con distancia
constante en cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara esta distancia,
como ancho de vial.

b). Si los limites del vial no son paralelos o presentan estrechamientos, ensanches o
cualquier otro tipo de irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un
tramo de calle comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual en el lado y
tramo considerados.

Art. 7.2.2.10. Porcentaje de ocupacion de parcela.

1. Es el porcentaje de la relacion entre la superficie medida en la proyeccion
ortogonal sobre un plano horizontal de la totalidad del volumen de la edificacion (incluidos
los salientes ocupables) y la superficie de la proyeccion horizontal del solar o parcela
edificable.

2. En las ordenanzas de zona, se especifican los porcentajes de ocupacién maxima
de la edificacion referidos a la parcela edificable. Los sétanos no podran sobrepasar en
ningun caso el porcentaje de ocupacién maximo determinado en cada zona.

3. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla del porcentaje de
ocupacion maxima, no podran ser objeto de ningun otro tipo de aprovechamiento en
superficie, mas que el correspondiente a los usos de areas libres y deportivo contenidos
en el Plan siempre que no existan cuerpos de edificacion que sobresalgan de la cota
natural del terreno.

Art. 7.2.2.11. Profundidad maxima edificable.

Se entiende como tal la maxima dimension edificable medida perpendicularmente
en cada punto a la alineacion a vial. Define por tanto el plano de fachada o limite de
edificacién, que da al espacio libre interior de la parcela o manzana.

Art. 7.2.2.12. Superficie de techo edificable.

1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas, que conforme a estas
normas tengan la consideracién de planta baja y alta.

2. A efectos del computo del techo edificable se tendran en cuenta:

- Los espacios cubiertos incluidos los salientes ocupables que estén cerrados,
lateralmente en igualdad o mayoria del 50% de su perimetro en planta, computaran al
cien por cien de su superficie en planta a efectos del techo edificable.

- Los espacios cubiertos incluidos los salientes ocupables, que estén abiertos
lateralmente en mas de un 50 % de su perimetro en planta, computaran al cincuenta por

- Las edificaciones auxiliares, edificaciones existentes que se mantengan, asi como
la proyeccion de las escaleras incluso abiertas por cada planta y la proyeccién horizontal
por cada planta de los huecos de canalizacion de instalaciones verticales y del ascensor,
computaran al cien por cien de su superficie en planta a efectos del techo edificable.
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Art. 7.2.2.13. Edificabilidad.

1. Indice edificabilidad bruta de zona o sector.

Es la relacion expresada en m?t/m? expresado en m?t/m?s (metro cuadrado techo/
metro cuadrado suelo) entre la superficie total de techo edificable y la superficie de la
proyeccién horizontal aplicada a la totalidad del ambito o sector.

2. indice de edificabilidad neta para cada zonificacién (tipologia) o uso.

Es la relaciéon expresada en m?t/m?s entre la superficie total de techo edificable y la
superficie neta edificable correspondiente a la proyeccion horizontal del solar o parcela
edificable.

Art. 7.2.2.14. Densidad de viviendas.

Es el indice que indica la relacion entre el nium. de viviendas existentes o previstas
y la superficie bruta del sector o zona donde se ubican. Se expresa generalmente en
viviendas/Ha., es decir, nimero de viviendas por superficie de hectarea (10.000 m?).

Dicho indice se utiliza en el Plan como determinacion maxima, para el desarrollo y
ejecucion de algun sector o zona residencial.

Art. 7.2.2.15. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.

1. La altura méaxima reguladora es la distancia desde la cota inferior de referencia,
establecida conforme al criterio de medicidn de alturas, hasta la interseccion de la cara superior
del forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano de fachada del edificio.

El numero maximo de plantas indica el nimero de plantas por encima de la cota de
referencia, incluida la planta baja.

Estas dos constantes, altura y nidmero maximo de plantas, se han de respetar
conjuntamente, correspondiéndose a cada altura un numero maximo de plantas.

2. En suelo urbano, los valores de »el numero maximo de plantas y altura maxima
reguladora» de la edificacion se regulan en cada una de las Ordenanzas de Zona que le
sea de aplicacion.

3. En suelo urbanizable, “el numero maximo de plantas y altura maxima reguladora» de
la edificacion la establecera el correspondiente Plan Parcial ajustandose a la zonificacion
propuesta en la ficha de planeamiento.

Art. 7.2.2.16. Criterios de mediciéon de la altura.

1. Edificaciones con alineacion obligatoria a vial.

En edificios cuya linea de fachada coincida con la alineacion a vial por aplicacion de
la Ordenanza de zona, el criterio de medicion de altura se establece en los siguientes
apartados segun los casos particulares.

Aquellos casos especiales no comprendidos en esta norma, seran resueltos por
los servicios técnicos municipales por analogia a los criterios expuestos y en razén de
preservar el entorno urbano.

1.1. Edificios en solares con frente a una sola via.

a). En el caso de que la diferencia de nivel de referencia de la rasante del vial entre
los extremos de la linea de fachada sea menor o igual a 1,50 metros; la altura maxima de
la edificacion se medira desde el punto de la linea de fachada coincidente con la rasante
del vial de cota media entre las extremas, hasta el plano superior del ultimo forjado.

b). En el caso de que la diferencia de niveles de la rasante del vial entre los extremos
de la linea de fachada sea mayor de 1,50 m, se dividira la fachada en tantos tramos como
sea necesario para cumplir la regla general anterior, considerando estos como tramos o
fachadas independientes.

1.2. Edificios en solares con frente a dos vias formando esquina o chaflan.

a). Si la altura maxima reguladora de la edificacién es la misma en cada frente de vial,
se aplicaran las disposiciones del apartado 1.1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de
las fachadas a todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuera una sola.
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b) En el caso de que las alturas maximas reguladoras fueran diferentes para cada
frente de vial o fachada se permite prolongar la altura mayor sobre la menor hasta una
profundidad de 15 metros, desde la alineacién del vial de mayor altura, medida en una
paralela, con las siguientes condiciones:

- A partir de dicha linea paralela, la edificacién tomara la altura menor
correspondiente.

- Los paramentos originados por la diferencia de altura, no podran ser medianeros en
ningun caso, debiéndose estar separados al menos tres metros del lindero medianero.

- Los paramentos resultantes de la diferencia de altura se trataran como fachadas en
su composicion y materiales de acabado.

1.3. Edificios en solares con frente a dos vias opuesta, paralelas u oblicuas que no
formen esquina con altura maxima permitida diferente a cada frente de fachada.

La altura maxima permitida sera la correspondiente para cada frente de fachada hasta
una profundidad coincidente con la mediatriz de la manzana, es decir el salto de altura
se situara en la linea intermedia entre las alineaciones opuestas. En todo caso esta linea
quedara a una distancia no inferior a tres metros de la alineacion a vial o linea de fachada
correspondiente a la de menor altura.

2. Edificaciones exentas.

Las edificaciones cuya linea de fachada por aplicacién de la Ordenanza, no coincidan
con la alineacién a vial, es decir separados de la alineacién por un espacio libre o con
implantacion exenta en la parcela con separacion a linderos, el criterio para la medicion
de alturas se atendra a las siguientes determinaciones:

2.1. La altura maxima de la edificacion se medira desde la cota de la planta que tenga
consideracion de planta baja conforme al art. 7.2.2.18, hasta el plano superior del ultimo
forjado.

2.2- En los casos en que la edificacion se desarrollase escalonadamente para
adaptarse a la pendiente del terreno, la altura maxima de la edificacion se cumplira en
cada uno de los puntos o partes que tengan la consideracion de planta baja de acuerdo
con el articulo y conforme al criterio de medicion definido en el apartado 2.1 anterior. Es
decir, el edificio no podra sobrepasar la altura maxima reguladora en ninguna seccion
longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las respectivas cotas de
referencia de las distintas plantas bajas que pudieran darse.

Art. 7.2.2.17. Construcciones por encima de la altura reguladora maxima.

Por encima de la altura reguladora maxima solo se permitiran:

a) Los antepechos o petos de barandillas de fachadas (anterior, posterior o lateral).
y de patios interiores con una altura maxima de 1,20 metros si son opacos y 1,80 si son
enrejados o transparentes respecto al techo del tltimo forjado. Los petos o elementos de
separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de una altura comprendida entre
1,80 y 2 metros respecto al techo del ultimo forjado.

b) En el caso de cubierta inclinada o vertiente de tejado, la cornisa de arranque en
la linea de fachada podra elevarse un maximo de veinte centimetros y el faldén a partir
de ella no superara una pendiente de 45%. La linea de cumbrera no podra sobrepasar la
altura de 3 m sobre la altura maxima permitida de la edificacion.

c) En cubiertas planas sélo se permitiran construcciones accesorias, como castilletes
de escalera, cuarto de sala de maquinas y trasteros. La superficie maxima ocupada por
estas construcciones sera del 15% de la superficie total de cubierta.

Estas dependencias quedaran retranqueadas 3m de la linea de fachada.

En el caso debidamente justificado de parcelas con poco fondo donde haya de
situarse la escalera en fachada, esta se disefiara de forma que el volumen del castillete
quede situado bajo el plano de cubierta inclinada de dicha fachada.
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d) Los elementos técnicos de las instalaciones generales de la edificacion, que habran
de ser previstos en el proyecto de edificacion con composicién arquitecténica conjunta
con el edificio.

e) Los elementos de remate exclusivamente decorativos.

Art. 7.2.2 18. Planta baja.

1. Se define como planta baja:

a) Edificaciones con alineacion obligatoria a vial.

En edificios cuya linea de fachada coincida con la alineacién a vial por aplicacion de
la Ordenanza de Zona, la planta baja sera aquella cuya cota de piso o forjado se sitle
como maximo entre 1,00 metro por encima o 0,50 metros por debajo de la cota de la
rasante del vial en cada punto.

b) Edificaciones exentas.

Las edificaciones cuya linea de fachada por aplicacién de la Ordenanza, no coincidan
con la alineacion a vial, es decir separados de la alineacién por un espacio libre o con
implantacion exenta en la parcela con separacion a linderos, la planta baja sera aquella
cuya cota de piso se sitia como maximo con una variacioén absoluta superior o inferior a
un metro con relacion a la cota de la rasante natural del terreno.

En consecuencia en parcelas con pendiente acusada, la planta baja habra de
fraccionarse en el nimero de parte para cumplir la cantidad antedicha.

2. Con independencia de lo que a este respecto establezcan las Ordenanzas de
Zona, con caracter general la altura libre de planta baja entre elementos estructurales no
sera menor de 3,50 metros en casos de uso terciario o publico y de 2,80 m para el uso
de vivienda. Por razones formales o constructivas estas medidas podran rebajarse hasta
3,00 my 2,60 m respectivamente.

Art. 7.2.2.19. Planta s6tano.

1. Planta sé6tano es aquella enterrada o semienterrada siempre que su techo esté a
menos de 1,00 m de la cota de la rasante del vial en el caso de edificaciones alineadas
a vial o de 1,50 metros de la cota sobre el nivel definitivo del suelo exterior en el caso de
edificaciones exentas.

2. La planta sétano no computara a efectos de superficie de techo maximo edificable
siempre que su uso sea de garaje, trastero o almacén vinculado al uso predominante. La
altura libre de planta s6tano no sera inferior a 2,25 m.

3. En caso se destine a otros usos distintos de los mencionados anteriormente,
cumplira las siguientes condiciones.

- La superficie de so6tano computara integramente a efectos del indice de edificabilidad
neta y de la superficie de techo edificable.

- La superficie de techo del sétano no podra ser superior a la ocupacion maxima
permitida en cada normativa de zonificacion tipoldgica.

- La altura libre de planta sétano no sera inferior a 2,50 m.

4. La superficie de sétano podra alcanzar la ocupacién maxima permitida para cada
ordenanza de Zona, debiendo cumplir simultaneamente las condiciones de separacién a
linderos o retranqueos que establezca dicha ordenanza.

Art. 7.2.2.20. Plantas altas.

1. Se define planta alta a cualquier planta situada sobre la planta baja.

2. Las plantas altas tendran una altura minima libre de 2,60 metros (medida entre
elementos de acabado), con independencia del uso al que se destine. En cocinas,
pasillos y aseos o podra rebajarse hasta 2.20 m por motivos formales o constructivos con
elementos de decoracion y en las restantes piezas hasta 2.50 m.
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Art. 7.2.2.21. Patios.

1. Es el espacio libre no edificado situado en el interior de la parcela edificable
destinado a dar luz y ventilacién a la vivienda o edificacion.

2. Se prohiben los patios abiertos a vial o plaza, en toda su altura, (aquel que
cuenta con una embocadura abierta a la via publica o espacio libre) a excepcion de las
edificaciones que por aplicacién de la ordenanza de zona queda totalmente exenta en
parcela y sin alineacion a vial.

3. Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces se establecen en
funcioén del num. de plantas de la edificacion donde se ubique, independientemente de la
cubricién o no de la planta baja y sin perjuicio de limitaciones especificas mas restrictivas
determinadas por la Ordenanza de Zona.

La dimension minima correspondera al diametro de un circulo que permita inscribirse
en el interior del patio de luces. El circulo debera estar libre quedando fuera de él todo
tipo de salientes o vuelos.

Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces se establecen en la
tabla siguiente en funcién del num. plantas de la edificacion.

N° de plantas de la edificacion Superficie minima del patio Diametro minimo circulo
2 plantas 9,00 m? 3,00 metros
3 plantas 16,00 m? 4,00 metros

4. A los efectos de aplicar la dimensién minima de patio en aquellos que no sean
rectangulares, se entiende que dentro de su area podra inscribirse un circulo cuyo diametro
sea dicha dimensién, que la distancia normal de cada hueco al parametro opuesto sea
mayor o igual a este didmetro, que la dimension de un lado con hueco no sera inferior a 1
metro y el angulo formado por los lados adyacentes, en sus prolongaciones, sera superior
a 90.° Las luces minimas no podran reducirse con ningun tipo de saliente.

5. Se podran cubrir los patios con claraboyas y lucernarios translucidos, siempre que
estos elementos dejen un espacio perimetral totalmente abierto, desprovisto de cualquier
tipo de cierre, entre los muros del patio y elemento de cubricién, que permita una superficie
minima de ventilacion superior al 50% a la del patio.

Art. 7.2.2.22. Salientes no ocupables.

Se definen como cuerpos o elementos constructivos de caracter fijo (partes integrantes
de la edificacién) no habitables ni ocupables, que sobresalen del plano o superficie
reglada vertical limite de la edificacion establecida en cada caso ya sea por alineacion a
vial, linea de fachada retranqueada o separacién a linderos.

El vuelo es la dimensién del saliente medida perpendicularmente al plano o superficie
reglada, limite de la edificacion.

a) Los salientes no ocupables en planta baja y hasta una altura de 3,00 m desde la
rasante oficial cumpliran las siguientes condiciones:

1. Los zdcalos, en cualquier caso, podran sobresalir del plano de la linea de fachada
hasta un maximo de 8 cm.

2. Las calles cuya acera tenga una anchura superior a un metro se permitira decoracién
saliente de 0,10 metros; cuando excedan de 2 metros de 0,15; y cuando excedan de 4,
hasta 0,20, pudiendo extenderse en este caso el saliente no sélo a las jambas de las
portadas, sino a cuerpos destacados de la edificacion.

En las calles sin transito rodado se entendera por anchura de la acera un cuarto de la
calle.

b) En las plantas altas como el caso de aleros, marquesinas, gargolas u otros
elementos similares, se regirdn por las limitaciones de Vuelos especificadas en cada
Ordenanza de Zona.
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c) Otros elementos salientes no permanentes como toldos, anuncios o similares se
regularan por las condiciones establecidas en el art. 6.4.1 0 en su caso por las ordenanzas
especificas del Ayuntamiento.

Art. 7.2.2.23. Salientes ocupables.

1. Se definen como elementos y cuerpos integrantes de la edificaciéon habitables u
ocupables, cerrados o abiertos que sobresalen del plano o superficie reglada vertical
limite de la edificacion establecida en cada caso ya sea por alineacion a vial, linea de
fachada retranqueada o separacion a linderos.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente al plano o superficie
reglada, limite de la edificacion.

2. Salientes ocupables abiertos son los que poseen su perimetro volado totalmente
abierto. Salientes ocupables cerrados son los que poseen su perimetro volado cerrado
con elementos fijos total o parcialmente.

La regulacién de los mismos en sus limitaciones de vuelo se especifica para cada
Ordenanza de Zona.

3. Los «salientes ocupables» se prohiben en planta baja y a una altura menor de 3,00
metros sobre la rasante oficial de la acera.

4. Los «salientes ocupables» deberan retirarse del colindante o del eje de la pared
medianera, en su caso, la medida del vuelo o como minimo 60 cm.

5. La proyeccion de «los salientes ocupables» computaran totalmente a efectos de
ocupaciéon maxima sobre parcela y, si es el caso, a efectos de separacion de linderos.

6. A los efectos del computo de superficie edificable los «Salientes ocupables abiertos»
computaran al 50% de su superficie en planta y los «Salientes ocupables cerrados» al
100% de su superficie en planta.

Seccidn 3.2 Condiciones higiénicas, de dotaciones y servicios

Art. 7.2.3.1. Condiciones de ventilacién, iluminacién y Salubridad.

1. Toda pieza habitable, entendiéndose por tal aquella dependencia de la edificacion en
la que se desarrolla actividades de estancia, reposo o trabajo, debera poseer ventilacion
e iluminacién por recaer a la via publica o calle, al espacio libre interior de manzana, o
patio, con las caracteristicas y condiciones correspondientes.

Se exceptuan las pertenecientes a aquellas edificaciones, que en razén de su
actividad o uso, puedan carecer de huecos siempre y cuando se garantice la ventilacion y
acondicionamineto de aire por medios mecanicos.

2. Los aseos, bafos, cuartos de calefaccion, despensas, trasteros y garajes, se
consideran piezas no habitables, no siendo necesaria su iluminacion y ventilacion directa
espacio exterior, salvo legislacion sectorial de aplicacion. La ventilaciéon, no obstante,
debera garantizarse mediante sistemas artificiales de ventilacién forzada o por otros
medios mecanicos con arreglo a las disposiciones vigentes en materia de condiciones
higiénicas y sanitarias.

3. Las escaleras comunes de edificios plurifamiliares deberan ventilarse e iluminarse
directamente a través de los patios de luces, mediante hueco en cada planta de superficie
no inferior a 1 m2 Excepcionalmente se podra ventilar e iluminar cenitalmente, mediante
lucernario de dimensiones a 2/3 partes de la planta de la caja de escalera y un hueco de
ventilacion que quedara libre en toda su altura y en el cual sera inscribible un circulo de
1,10 metros de diametro.

4. Los huecos de ventilacion e iluminacién de las piezas habitables deberan poseer
las superficies minimas indicadas, para cada uso, en la regulacion general de uso de
estas Normas.

5. No se permitiran salidas de humos libres por fachadas, patios comunes, ventanas o
balcones procedentes de actividades distintas a la cocina de vivienda.
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Consecuentemente en los proyectos que incluyan locales comerciales, deberan
preverse los conductos de evacuacion de humos individuales hasta la cubierta en razon de
uno por cada 50 m? de superficie bruta de local o fraccién, como minimo, con una superficie
no inferior a 700 cm? y provisto de aislamiento y revestimiento suficiente que garantice la
estanqueidad, transmision de radiaciones y evite molestias o perjuicios a terceros.

Art. 7.2.3.2. Condiciones de las dotaciones y servicios.

1. Toda edificacion debera disponer, conforme a las necesidades propias del uso al
que se destine, las siguientes dotaciones y servicios:

- Instalacion interior de agua corriente potable.

- Instalacion interior de agua caliente sanitaria.

- Instalacion interior energia eléctrica.

- Instalacion interior de telecomunicaciones.

- Instalacion interior de evacuacion de aguas residuales y pluviales.

2. Dichas instalaciones deberan cumplir las condiciones impuestas en la
reglamentacion especifica y sectorial aplicable, por las ordenanzas correspondientes que
apruebe el Ayuntamiento y por las normas de las propias compafias suministradoras,
garantizandose las conexiones a las redes de suministro.

3. La dotacion de instalaciéon de ascensor es obligatoria para las edificaciones
plurifamiliares desarrolladas en tres plantas de altura, asi como para las edificaciones que
en funcion de su uso o actividad sea necesaria por aplicacion de la legislacion vigente.

Su instalacién cumplira las normas exigidas por el reglamento de aparatos elevadores
y disposiciones complementarias.

Art. 7.2.3.3. Elementos Técnicos de las instalaciones y otros.

1. Los elementos técnicos de las instalaciones, se definen como los elementos, cuerpos
o partes integrantes de las instalaciones y servicios del edificio de caracter colectivo o
individual, que son necesarios para el correcto acondicionamiento y uso del edificio.

Comprende aquellos elementos como conductos, depdsitos, maquinaria, aparatos,
etc. de las instalaciones audiovisuales, climatizacion, electricidad, fontaneria, gas,
salubridad (ventilacion, humos y gases, basuras, alcantarillado...), de proteccion (contra el
fuego, pararrayos, robo,...) y de transporte (ascensores).

2. Los elementos técnicos cumpliran todas las condiciones de normativa vigente
que le sea de aplicacion, previéndose en su ejecucion la proteccion y correccion de las
situaciones de contaminacién atmosférica, incluidos ruidos y vibraciones que impliquen
molestia grave, riesgo o dafo para las personas o bienes de cualquier naturaleza.

3. Los elementos técnicos de las instalaciones, habran de ser previstos en el proyecto
de edificacion, con composicion conjunta y arquitecténica con el edificio.

4. Construcciones auxiliares.

Salvo que expresamente se prohiba en determinadas ordenanzas especificas de zona se
podran realizar construcciones o cuerpos de edificacion auxiliares al servicio de los edificios
principales, con destino a porteria, garaje particular, almacén de herramientas, maquinaria
de piscinas, vestuarios, lavaderos, invernaderos y otras similares. Dichas construcciones
computaran a efectos de la medicion del techo edificado, volumen y ocupacioén, asi como
deberan cumplir el valor de los pardmetros de separacion a linderos privados y publico,
salvo los casos en que dichas instalaciones puedan mancomunarse entre los propietarios.

Seccién 4.2 Condiciones ambientales y estéticas

Art. 7.2.4.1. Armonizacion de las edificaciones.

Todas las obras sujetas licencia municipal, deberan acomodarse al ambiente estético
del entorno, para lo cual deberan adecuarse en su disefio y composicion, y emplearse,
materiales y técnicas constructivas acordes con el caracter general de las edificaciones
del entorno donde se ubican.
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Art. 7.2.4.2. Fachadas.

Las soluciones de ritmos y proporcion entre huecos y macizos en la composicion de
las fachadas deberan adecuarse a las indicadas en su caso en la normativa especifica de
zona, en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion.

Queda prohibido especificamente el uso de azulejos, plaquetas u elementos vidriados
y otros materiales no utilizados tradicionalmente como materiales de fachada.

Art. 7.2.4.3. Vallas y medianerias.

1. En edificaciones que por su tipologia (edificaciones aisladas, equipamientos, etc.) o
por aplicacion de ordenanza especifica sea obligatoria la construccion de vallas alineadas
a vial, esta se realizara con elementos sélidos y opacos hasta una altura maxima de 1,00
m, y con elementos ligeros hasta una altura maxima de 2,50 m, debiéndose adecuar su
disefio al entorno donde se ubica.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razén de su destino o actividad,
requieran especiales medidas de seguridad o proteccién, en cuyo caso, el cerramiento
se ajustara a las necesidades de la edificacion y requerira la aprobacion expresa del
organismo municipal,

2. Las vallas medianeras se podran realizar con elementos solidos y opacos hasta
una altura maxima de 2,50 m, salvo especificacion contraria en la ordenanza de zona de
aplicacion.

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

Art. 7.2.4.4. Cerramientos provisionales.

1. Todos los solares deberan cercarse mediante cerramientos provisionales situados
en la alineacion oficial, con una altura comprendida entre 2,00 y 3,00 metros, debiéndose
garantizarse su estabilidad, estética y conservacion.

2. Los locales comerciales en planta baja de edificios de nueva construccion se dotaran
de cerramiento que, aunque tengan caracter de provisionalidad, deberan construirse con
la debida resistencia al impacto y ornato adecuado (terminacién en pintura). En todo caso
estos elementos seran incluidos en el proyecto sujeto a licencia.

Art. 7.2.4.5. Ajardinamiento y urbanizacion en el interior de las edificaciones.

Todo proyecto de edificacion, contemplara el tratamiento especifico e integral de la
urbanizacion de los espacios libres, patios o areas comunes libres e interiores vinculadas a
la edificacion, reflejando en el mismo sus acabados, materiales, elementos ornamentales,
iluminacion, pavimentacion, instalaciones y jardineria.

Se cuidara especialmente la eleccion y ubicacién de la vegetacion y especies
arbodreas.

Art. 7.2.4.6. Edificaciones singulares.

Las edificaciones de uso publico promovidas por la Administracion, Entidades de
Derecho Publico y otras con fines no lucrativos, que por sus especificas caracteristicas de
singularidad y de uso requieran soluciones arquitectonicas especiales a la que no convenga
aplicar las determinaciones y parametros previstos con caracter general en la normativa
de condiciones de edificacion (general y de zona), podran ser exonerados de su estricto
cumplimiento, a excepcién de las determinaciones establecidas en el art. 3.2.4.6.

En estos casos se requerird el tramite de concesién de licencia la presentacion de un
Anteproyecto en el que se justifiquen de forma precisa las razones de las derivaciones
que se proponen respecto a la norma. Dicho documento debera ser informado por los
Servicios Municipales competentes previamente a su aprobacién por el Pleno de la
Corporacion que a tales efectos podra asesorar en cada caso por personas o entidades
de reconocido prestigio y solvencia en la materia.
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CAPITULO 3
Normas de urbanizacion
Seccidn 1.2 Disposiciones generales

Art. 7.3.1.1. Ambito de aplicacion.
Todas las obras de urbanizacion o de obras tanto en suelo urbano como urbanizable
se ajustaran a las exigencias minimas establecidas en el presente capitulo.

Art. 7.3.1.2. Contenido de los Proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras cuya finalidad es la de
llevar a la préactica, en suelo urbano, las determinaciones correspondientes al PGOU y en
suelo Urbanizable la realizacién material de las propias de los Planes Parciales. También
podran redactarse para la ejecucién de Planes Especiales cuyo objetivo sea la realizacion
de obras de infraestructura.

2. Los proyectos de urbanizacion no podran contener determinaciones sobre
ordenacion ni régimen del suelo y de edificacién. Ni modificar las previsiones del Plan
General o instrumento de planeamiento que desarrolle sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucién material de las obras.

3. Los proyectos de urbanizacion contendran la documentacion exigida en el
Reglamento de Planeamiento vigente y de aplicacion conforme a la LOUA, con caracter
de minimo.

4. El Ayuntamiento podra imponer en cada caso unas caracteristicas de los materiales
aemplear en los acabados de urbanizacion, justificando su procedencia en la armonizacion
con el entorno o en las necesidades técnicas derivadas de las caracteristicas de la zona.
Cuando al acceso a viviendas se realice a través de zona verde o plaza, la pavimentacion
debera ser similar al resto de dicha zona verde o plaza, si bien el firme resistente estara
calculado para soportar el paso eventual de vehiculos.

5. En los espacios privados no ocupados por la edificacion, como resultado de la
agrupaciéon de la volumetria en el interior de la parcela edificable, el Proyecto de
Urbanizacion se limitara a establecer condiciones de cerramiento y las determinaciones
precisas para su integracion en el espacio urbano circundante. Para la ordenacion
y tratamiento del espacio Publico se estara a lo dispuesto por el Reglamento de
Planeamiento vigente.

Art. 7.3.1.3. Otras disposiciones generales sobre los servicios y usos en precario.

La localizacién del mobiliario, casetas de servicios, quioscos y otros usos en precario
de escasa ocupacion e incidencia sobre los espacios libres, asi como la sefializacion e
informacién, el disefio y tipo de alumbrado a adoptar, la especificacidon de los materiales
empleados e infraestructura, pavimentos, elementos de ornamentacion y areas
ajardinadas, son objeto obligado de especificacion por el proyecto de urbanizacion, tanto
en sus condiciones genéricas, como en la reserva de los emplazamientos mas adecuados
para estos usos, asi como la regulacion dentro de los espacios libres y zonas verdes de
los usos en precario.

Art. 7.3.1.4. Ejecucidn de los proyectos de Urbanizacion y de Obras.

1. Toda obra de urbanizacion estara sujeta a la aprobacion municipal, conforme a
lo establecido en el art. 99 de la LOUA. El Ayuntamiento establecera las Ordenanzas
Municipales al respecto.

2. En las obras de urbanizacion sera obligatorio solicitar inspeccion al Ayuntamiento
en las etapas de replanteo y antes de concluir las instalaciones de alcantarillado, agua y
energia eléctrica y alumbrado publico.
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3. Si como consecuencia de la inspeccion se aprecia que no se ajustan al proyecto
aprobado se paralizaran las obras hasta que no se realicen las modificaciones que
imponga el Ayuntamiento.

4. Las obras objeto del proyecto se atendran en su ejecucion a las prescripciones
técnicas especificadas en el Pliego de Condiciones e Instrucciones especificas que a
tal efecto habran de redactarse por los Servicios Técnicos Municipales y en su defecto
de una manera transitoria a la normativa especifica del Plan General de Planeamiento
Municipal y Complementarias en Suelo no Urbanizable, de la provincia de Cérdoba.

5.-Las obras se avalaran con fianza o aval del 100% de cuantia, si se edifica
simultaneamente a las mismas o, en su caso, conforme se establezca en la ordenanzas
del Ayuntamiento correspondientes.

Art. 7.3.1.5. Conservacion de la urbanizacion.

El mantenimiento y conservacién de las obras de urbanizacién correspondera a los
promotores del poligono o Unidad de Ejecucién hasta su cesion definitiva al Ayuntamiento.
Producida la recepcion definitiva de tales obras correspondera al Ayuntamiento su
conservacion y mantenimiento, salvo que se determine la cesién a una Entidad Urbanistica
de conservacion.

Art. 7.3.1.6. Recepcion de la Urbanizacion.

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion correspondientes, debera el promotor
solicitar la Recepcion Definitiva de las obras ejecutadas. Los servicios técnicos
municipales procederan a la supervisién de las mismas, pudiendo ser puestas en servicio,
si su informe fuera favorable; en caso contrario deberan realizarse las obras necesarias.

Se estara, en cualquier caso, a las prescripciones minimas y régimen establecido en
el art. 154 de la LOUA.

Si hubieran de cumplimentarse cesiones al Ayuntamiento, a la recepcién definitiva
deberan estar escrituradas a favor de éste las mismas.

Junto con la solicitud de la Recepciéon definitiva de las Obras Ejecutadas, se
debera presentar el Proyecto de Sefalizacion de Trafico de la zona aprobado por la
Administracion.

Seccién 2.2 Normas de urbanizacion

Art. 7.3.2.1. Objeto.

La finalidad de la normativa contenida en esta seccién es la de definir las condiciones
minimas que habran de cumplir los servicios de abastecimiento y evacuacién de aguas,
depuracion de aguas residuales, energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacién,
jardineria y demas obras de urbanizacién en las zonas aptas para ser urbanizadas y en
las obras de remodelacién y reforma de los viales e infraestructuras existentes. Asi como
establecer las determinaciones referentes a las caracteristicas del sistema viario.

Subseccion 2.2 1. Determinaciones sobre las redes de infraestructuras basicas

Art. 7.3.2.2. Disposicion general al dimensionamiento de redes.

Los proyectos de Urbanizacién y de Obras recogeran la obligatoriedad establecida
por esta Normativa de que las redes de Saneamiento y Abastecimiento internas se
dimensionen teniendo en cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables
existentes o programadas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a
evacuar, o en la presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucién, con el fin
de prever la progresiva sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes ocasionados
por modificacion no considerada en las escorrentias.
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Art. 7.3.2.3. Abastecimiento de Agua.

1. La dotacion minima para las zonas residenciales sera de 300 litros por habitante y
dia.

Los elementos de la red de distribucidén se calcularan para la dotacién mencionada,
aunque la ciudad no la haya alcanzado. Como caudal punta para el dimensionado de la
red se tomara el caudal medio multiplicado por el coeficiente 2,5. El diametro minimo
para la red de distribucion sera de 90 mm. La velocidad del agua ser4 la indicada por la
Normativa y segun los materiales a emplear.

2. Debera asegurarse la disponibilidad de caudal suficiente y la potabilidad de las
aguas, con los certificados oficiales correspondientes, referentes al lugar de captacién,
aforo, analisis quimicos y bacteriolégico. Cumplira las disposiciones que se marque por
los Organismos Competentes.

3. En todos los casos debera existir una presién 1,50 atmodsferas en el punto
mas desfavorable. La falta de presidon necesaria debera ser suplida con los medios
adecuados.

4. En zonas de uso residencial se prevera como minimo un hidrante por cada 10
hectareas. En otras zonas debe instalarse un hidrante como minimo cada 4 hectareas.

5. Para la zona industrial se prevera un consumo minimo de 1 I/sg/ha. como valor
indicativo, ya que dependera de las necesidades especificas de la industria de que se
trate.

6. En todas las zonas de parques y jardines, espacios libres, paseos, plazas, calles,
etc. se estableceran las instalaciones necesarias para un consumo diario minimo de 20
m3 por Ha. y dia. Las distancias entre las bocas de riego se justificaran con arreglo a la
presion de la red de modo que los radios de accidn se superpongan.

7. Todos los elementos de la red seran de las caracteristicas determinadas por el
servicio municipal de agua y cumplirdn lo establecido en el Pliego de Prescripciones
Técnicas par el Abastecimiento de Aguas Potables del M.O.P.U. y demas Normativa
vigente que le sea de aplicacion. En todo caso la red debera estar separada respecto
de los conductos de las demas instalaciones un minimo de 20 cm tanto vertical como
horizontalmente, tomandose las medidas de proteccidn especiales, en caso de no poder
mantenerlas. En cualquier caso las conducciones deberan estar por encima de la red de
alcantarillado, con distancias superiores a 50 cm.

8. Subsidiariamente sera de aplicacion la Norma Tecnologica |.F.A. (Instalaciéon de
Fontaneria, Abastecimiento) y las ordenanzas municipales.

Art. 7.3.2.4. Red de Saneamiento, drenaje y evacuacion de Aguas.

1. Las secciones minimas de alcantarillado seran de 300 mm. De diametro y las
velocidades del agua en las conducciones estaran previstas entre 0,6 m/seg y 3,0 m/seg.
(maximo caudal en aguas residuales).

2. Las pendientes minimas seran en los ramales iniciales del 2% y en los demas
se determinaran de acuerdo con los caudales para que las velocidades minimas no
desciendan de 0,6 m/seg.

3. En las canalizaciones tubulares no se admitiran diametros superiores a los 1000
mm., a no ser que se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones y, en este caso, se
preveran pozos de limpieza a la entrada y salida de la obra especial correspondiente. En
el resto del alcantarillado tubular, se dispondran pozos de registro a distancias maximas
de 50 metros, en cambios de alineaciones, de seccidn o de rasante.

4. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacio de
calzada o aparcamiento y con una diferencia de cota superior a un metro desde la clave
hasta la superficie de calzada.

5. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50 m con una superficie de recogida
no superior a 600 m2
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6. Queda prohibido el uso de fosa séptica en suelo urbano y urbanizable a no ser que
se utilice como depuracion previa al vertido a una red general de alcantarillado.

7. La red sera unitaria, debiendo discurrir necesariamente por los viales, y
preferentemente a eje del mismo.

8. Todos los elementos de saneamiento y alcantarilado cumpliran todas las
condiciones de la Normativa vigente que le sea de aplicacion, las ordenanzas municipales
y en su caso las prescripciones especificas de los servicios municipales.

9. En areas de segunda residencia la red de drenaje que recoja las aguas pluviales
de suelo publico podran discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacion
adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.

Art. 7.3.2.5. Red de Suministro de energia eléctrica.

1. Las reservas de suelo para la instalacion de centros de transformacion y redes de
distribucién tendran caracter publico, debiendo determinarse en cada poligono la reserva
de suelo necesario.

2. La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 380/220 V. y el
tendido de los cables sera obligatoriamente subterrdneos. La red de alta y baja tension
estara siempre en una cota de 20 cm superior a la red de abastecimiento de agua y la
distancia establecida en el R.E.B.T.

La distribucién de alta sera obligatoriamente subterranea, salvo en casos excepcionales
(lineas existentes) que justificadamente y conforme a la posible compatibilizacién de
instalaciones existentes con la ordenacion propuesta, sea procedente su mantenimiento. En
estos casos debera garantizarse el cumplimiento de las areas de proteccion, trazado etc.

3. Todo proyecto de urbanizaciéon debera comprender las redes de distribucién
y centros de transformacion, sefalando los recorridos, disposicion de elementos de
proteccién y sefializacion, seccién de los cables y emplazamiento de las casetas, debiendo
justificar que se dispone del contrato de suministro suscrito con alguna empresa eléctrica
que garantice la potencia necesaria para cubrir la demanda de consumo previsto.

4. Sera de aplicacion obligatoria el Reglamento para Alta Tension y el Reglamento
Electrotécnico de baja Tension y subsidiariamente la N.T.E./.LE.B. (Instalacion Eléctrica
de baja Tensién) y las ordenanzas municipales.

Art. 7.3.2.6. Red de Alumbrado Publico.

1. La red de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de
distribucién de baja tension partiendo de los centros de transformacién y en una cota
superior de 20 cm a la red de agua y a la distancia establecida en el R.E.B.T.

2. El sistema viario, debera tener como minimo las iluminaciones y uniformidades
sobre calzada que se indican a continuacion:

a) Carreteras Nacionales: De acuerdo con los estandares de Obras Publicas.

b) Vias principales: 30 lux, con uniformidad superior a 0,30.

¢) Vias secundarias. 15 lux, con uniformidad superior a 0,20.

d) Vias locales: 7 lux con uniformidad de 0,20. (Aplicables a vias locales en sectores
de Segunda Residencia).

3. La instalacion de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones electrotécnicas
vigentes y todos sus elementos, tales como baculos, luminarias, conductos, etc., deberan
ser de modelos y calidades previamente aprobadas y homologadas por el Ayuntamiento.

4. Especialmente los proyectos de alumbrado se referiran alas Normas e Instrucciones
publicadas por la Direccion General de Urbanismo en 1965 y subsidiariamente a la
N.T.E./LLE.A. ( Instalacion Eléctrica. Alumbrado), asi como a las que sean de obligado
cumplimiento en su momento.

Art. 7.3.2.7. Otros Servicios.
1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen los organismos
competentes.
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2. Las competencias de la Corporacién sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones en el interior de nucleos urbanos o zonas de expansion, se circunscribiran a
la legislacion vigente.

3. Toda nueva urbanizacion dispondra de canalizaciones subterraneas de
telecomunicaciones a excepcién de los suelos de segunda residencia.

Art. 7.3.2.8. Coordinacion de los distintos Servicios de Infraestructuras.

1. Las canalizaciones deberan ser paralelas y discurrirdn por las vias publicas,
cumpliendo la disposicion, profundidad y distancia entre ellas de la normativa vigente y
del anexo al Pliego de Condiciones que establezca el Ayuntamiento.

2. En los proyectos de urbanizacién y de obras se incluira un anexo que recoja el
sistema de ejecucion a emplear en cada servicio y las etapas de los mismos, justificando
la no interferencia constructiva entre ellos.

Subseccion 2.2 2. Determinaciones sobre la red o sistema viario

Art. 7.3.2.9. Ambito de aplicacion.

1. Las presentes determinaciones afectan al sistema viario integrado en la estructura
general de los nucleos urbanos, (principal: Posadas, secundarios: Rivero de Posadas,
de segunda residencia y poligonos Industriales), quedando excluidas las carreteras y
caminos que estructuran el territorio, las cuales quedaran reguladas por la normativa
vigente que le sea de aplicacién, ya sea de cualquier ambito de la administracion

2. A efectos de las distintas determinaciones y las secciones tipo del «Anexo de
Fichas de Ordenacion: Red Viaria», el ancho del viario comprende el ambito entre las
alineaciones de las parcelas o edificaciones.

Art. 7.3.2.10. Clasificacion a efectos de su urbanizacién (disefio y ejecucion).

1. Atendiendo a la funcién que desempeifien en el sistema jerarquizado de transportes,
se distinguen:

- Vias principales: comprende las vias estructurales de los nucleos urbanos,
canalizando los principales recorridos de los distintos sectores de la ciudad.

- Viario medio o secundario: son aquellas vias que tienen una cierta importancia en la
estructura y organizacion espacial de los distintos sectores de la ciudad.

- Viario local: son las calles, barrios o sectores que permiten el acceso a la residencia
o a las actividades productivas implantadas.

Esta clasificacion del viario se refleja detalladamente en los planos C y E.

2. Segun el grado de integracién de sus traficos:

- Calles monomodales: son aquellas que admiten un Unico modo de transporte como
calles peatonales, calles exclusivas de vehiculos motorizados, etc.

- Calles plurimodales: son aquellas en las que discurre mas de un modo de transporte
(vehiculos motorizados, carril bus, peatonales, carril bus)

- Calles de segregacion total de traficos en que cada modo cuenta con su propia
banda en exclusiva

- Calles con segregacion parcial de traficos con los modos motorizados en la calzada
y los no motorizados en la acera.

- Calles de coexistencia de traficos en los que hay una asignacién genérica de
espacios por funciones, con posibilidad de mezcla de traficos.

3. Segun la actividad dominante.

- Viario residencial con actividad dominante de uso residencial

- Viario industrial con actividad dominante de uso industrial

- Viario terciario con actividad dominante de uso comercial, de relacion, espectaculos
y oficinas.
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Art. 7.3.2.11. Condiciones de disefio, trazado, dimensionamiento y circulacion.

1. Vias primarias.

a) Las vias primarias sera perfectamente plurimodales con segregacion parcial de
traficos, conforme a las secciones definidas en el Anexo de Fichas de la Red Viaria.

b) El disefio y dimensionamiento de la red se ejecutara ajustandose al definido para
cada via, en el Anexo de Fichas de la Red Viaria. Sera obligatoria ademas de las distintas
bandas segregadas, la disposicion del arbolado.

¢) El trazado se correspondera con el definido en los planos de ordenaciéon «C» y no
debera desarrollarse con pendientes superiores al 12% en tramos superiores a 100 m.

d) El viario primario sera con caracter general de doble circulacién, a excepcién de los
viales de servicio, integrados en su seccion.

2. Viario medio o secundario y local.

a) El viario medio y local sera perfectamente plurimodal con segregacion parcial del
trafico de vehiculos motorizados (calzada) del trafico peatonal (acera).

En el nucleo consolidado, conforme a los Programas de Actuaciéon municipales, se
podran remodelar los viales locales, convirtiéndolas en calles monomodales para trafico
exclusivo de peatones (calles peatonales).

b) * El disefio y dimensionado se ejecutara conforme a las distintas secciones
tipo definidas en el Anexo de Fichas de Planeamiento y fijados en los planos «B» de
Ordenacion.

* En viales de nuevo trazado correspondiente a actuaciones en suelo urbano
residencial a desarrollar mediante E.D. y suelo urbanizable residencial a desarrollar
mediante Planes Parciales, tendra como seccién minima la correspondiente al vial tipo
V4 para viario medio y V3 viario local, salvo por especificaciones propias definidas en la
ficha de planeameinto.

* En viales de remodelacion o nuevo trazado correspondiente a actuaciones en suelo
urbanizable de 2.2 residencia, la seccion minima de vial sera la correspondiente al vial
tipo V3 para viario medio y V2.

* En viales de suelo urbano y urbanizable de uso industrial la secciéon minima del vial
sera la correspondiente al vial tipo V5 para viario medio y V4 para viario local, pudiendo
admitirse un aumento de calzada en detrimento del ancho del acerado, que podra ser
como minimo de 2,50 m.

¢) El viario medio y local de nuevo trazado debera obligatoriamente disponer en sus
acerados arbolado mediante plantacion de especies adecuadas al clima de la localidad y
a la seccion espacial del vial, excepto en las urbanizaciones de segunda residencia.

d) El viario medio y local podra ser con unico o doble sentido en funcion del tipo de
vial adoptado conforme a las secciones tipo del Anexo de Fichas de Planeamiento.

3. Condiciones de los materiales, explanadas, firmes y pavimentos.

Los tipos de materiales, en explanadas, firme y pavimentacion a adoptar para la
ejecucion de la red viaria, se justificara en los Proyectos de Urbanizacion, en funcién
del tipo de explanada existente, trafico previsto (peatonal, bicicleta, vehiculos, etc.) y
caracteristicas espaciales del sector (Casco Historico, ensanche residencial o industrial).
No obstante cumpliran las condiciones que al respecto establezca en los Servicios
Municipales.

En urbanizaciones de caracter residencial de segunda residencia, el disefio y ejecucion
de pavimentos se ajustara como minimo a los niveles de uso del area, posibilitandose,
en el viario local y medio, la utilizacién de materiales flexibles y naturales (materiales
«blandos») en consonancia con el entorno, siempre y cuando, el mantenimiento de la
urbanizacion corresponda a una Entidad urbanistica de conservacion.
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Subseccion 2.2 3. Determinaciones sobre las Zonas Verdes

Art. 7.3.2.12. Ordenacion.

1. La ordenacion se acomodara a la configuracién primitiva del terreno.

En particular, las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan
ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizacion como areas
de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion:
itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado.

2. En el proyecto de urbanizacion se debera definir y prever la suficiente dotacién de
arbolado y jardineria, especificandose las especies y su disposicion, conforme al caracter
del espacio libre. En general se propiciara la conservacion e integracion en el disefio las
masas de arbolados existentes, Se prevera la dotacion de un sistema de riego especifico
para superficies superiores a los 5.000 m2.

3. Se contemplara la disposicién del mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes,
etc.), areas de juegos, laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles
con el caracter y disefio especifico del espacio libre.

Art. 7.3.2.13. Condiciones de usos.
Cumpliran las condiciones establecidas en la seccién 3.2 del capitulo 2 del Titulo 11l de
las presentes Normas.

Art. 7.3.2.14. La instalacién de estructuras moviles y otros usos provisionales.

El proyecto de urbanizacién determinara las areas expresamente dedicadas a la instalacion
de estructuras maviles, edificacion provisional, tendidos de infraestructuras, instalaciones de
servicios o dotaciones publicas compatibles con el caracter de zona verde.

Art. 7.3.2.15. Las servidumbres.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su
interior deberan ser contempladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y disefio
adecuados.

TITULO VIII
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO
CAPITULO 1
Desarrollo y ejecucién del suelo urbano
Seccidn 1.2 Delimitacion, desarrollo y ejecucion del suelo urbano

Art. 8.1.1.1. Definicion y delimitacion del suelo urbano.(e)

El Suelo Urbano lo constituye el delimitado por el PGOU en los planos de Ordenacion
estructural y ordenacion completa, conforme a la legalidad vigente y la realidad urbanistica
de los terrenos, quedando reflejado en los planos correspondientes de ordenacion
estructural OE y completa OC mediante la clasificacion de suelo.

Se distinguen y delimitan las diferentes areas en funcion de su adscripcion a las
siguientes dos categorias:

- El suelo urbano directo o consolidado

- El suelo urbano no consolidado

Art. 8.1.1.2. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano.

1. El desarrollo y ejecucion del suelo urbano se realizara mediante las Unidades de
Ejecucion delimitadas y determinadas en el presente PGOU o bien directamente o sin
sistema en el suelo urbano consolidado.
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2. Aun cuando no estuviera expresamente previsto en el PGOU, el Ayuntamiento
podra acordar la formulacién de Planes Especiales y Estudios de Detalle, en areas que
constituyan una unidad y cuyas circunstancias urbanisticas asi lo recomienden para la
consecucion de algunos de los objetivos y finalidades previstos en la legalidad vigente.

Art. 8.1.1.2. Unidades de Ejecucién en suelo urbano no consolidado.

1. Son las areas delimitadas en suelo urbano no consolidado (o bien en virtud del Art.
106 de la LOUA, que hayan de delimitarse con posterioridad al mismo) que necesitan
para su desarrollo un “sistema de actuacidn«para garantizar la distribucion equitativa de
los beneficios y cargas entre los afectados, asi como el cumplimiento de los deberes
de cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas y la de aquellos en los que
se localice el aprovechamiento correspondiente a la Administracién, al igual que el
costeamiento y, en su caso, la urbanizacion.

2. La totalidad del suelo urbano no consolidado queda delimitado en diferentes areas
por unidades de ejecucion.

3. Se diferencian, en este Plan, dos tipos de areas relativas a la concurrencia de las
circunstancias establecidas en el art. 45.2 de la LOUA.

a) Areas Transitorias. El Plan General recoge e incorpora los ambitos sometidos a
figuras de planeamiento y gestidn, del anterior Planeamiento General, desarrolladas
urbanisticamente y en ejecucion. Para ellas se establece y precisa en las disposiciones
transitorias el régimen transitorio aplicable a dichas figuras de planeamiento y gestion, de
las anteriores Normas Subsidiarias, vigentes en el momento de su entrada en vigor. Se
identifican en la planimetria como PA ( Planeamiento Aprobado).

b) Areas de Reforma Interior. Se incluyen las distintas areas del nucleo que el Plan
adscribe como suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion consolidada, bien
por la inexistencia de la misma o carecer de algunos de los servicios y dotaciones precisos
para dicha area, o en su caso por precisar renovacion, incluyendo el establecimiento de
dotaciones. Se identifican en la planimetria como UE (Unidades de Ejecucion).

2. El «Planeamiento Aprobado» y las Unidades de Ejecucién se delimitan en los
Planos de Ordenacion Completa OC B, donde se establece la ordenacién pormenorizada
y para las UE se especifican su gestidn y ejecucién, determinacion y objetivos y criterios
de ordenacion en sus correspondientes Fichas de Planeamiento y Gestion del Anexo de
las Normas Urbanisticas.

3. En relacion a los aprovechamientos subjetivos, distribucion justa de beneficios
y cargas y gastos de urbanizacion, las «Unidades de Ejecucion» estaran sujetas a las
disposiciones de la LOUA.

Art. 8.1.1.3. Sistemas de Actuacion en las «Unidades de Ejecucion»

1. Las Unidades de Ejecucion previstas en el PGOU se ejecutaran por el sistema de
actuacion de expropiacién, cooperacién o compensacion y por iniciativa publica o privada,
definidas en su correspondientes Fichas de Planeamiento del Anexo de las Normas
Urbanisticas, sin perjuicio de las facultades reconocidas a la Administracién Actuante por
el art. 110 de la LOUA.

2. Para el procedimiento del desarrollo de los sistemas de Actuacion se estara sujeto
a las disposiciones establecidas en las Secciones 2.2, 3.2 y 4.2 del Capitulo Il del Titulo IV
de la LOUA.

Art. 8.1.1.4. Planeamiento de desarrollo de las «Actuaciones Sistematicas».

1. El Plan determina en las Fichas de Planeamiento de cada una de las “Unidades de
Ejecucion de Areas de Reforma Interior«el Planeamiento de Desarrollo necesario para su
ejecucion en conformidad con las determinaciones, calificacién, objetivos y criterios de
ordenacion establecidos por el PGOU en dichas fichas.
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2. El Planeamiento de desarrollo previsto para alguna de las Areas Integradas de
Reforma Interior establecidas es:

- Estudio de Detalle.

En el caso de aquellas «Unidades de Ejecucién» en las que no se establezca
planeamiento de desarrollo, se entiende su innecesariedad, dado que el PGOU definen,
potestativamente, la ordenacién detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana,
sus espacios publicos y dotaciones, en su caso, con la suficiente precision para la
ejecucion efectiva mediante Proyectos de Urbanizacién o de Obras.

3. Los Estudios de Detalle que establece el PGOU, se desarrollaran conforme a las
determinaciones basicas y ordenacion establecidas en las correspondientes «Fichas de
Planeamiento»y atendiendo a los objetivos, criterios y condicionantes que se fijan en las
mismas.

Asimismo los Estudios de Detalle contendran las determinaciones y documentacion
que al respecto establece la LOUA y los Reglamentos de Planeamiento.

Art. 8.1.1.5. Instrumentos de ejecucion de las Areas de Reforma Interior.

1. El instrumento de ejecucién de las Unidades de Ejecucién sera el «Proyecto de
Urbanizacién o de Obras» conforme a lo establecido en las Fichas de Planeamiento para
cada Unidad de Ejecucién.

2. Las Unidades de Ejecuciéon se ejecutaran mediante un uUnico «Proyecto de
Urbanizacion» que se formularan conforme al art. 98 de la LOUA, y con las condiciones
definidas en las Fichas de Planeamiento y en su caso por las definidas en su Planeamiento
de Desarrollo.

Asi mismo cumpliran «las condiciones generales de urbanizacion» establecidas en el
Capitulo 3 del Titulo VI de las presentes Normas.

Art. 8.1.1.6. Actuaciones Aisladas.

1. Las Actuaciones Aisladas comprenden aquellas actuaciones en suelo urbano
consolidado en las que su finalidad es obtener determinados suelos para dotaciones
publicas de caracter local o general (viario, espacios libres o equipamiento comunitario).

2. Las Actuaciones Aisladas se desarrollaran por expropiacion conforme a la LOUA 'y
las determinaciones establecidas en las Fichas de Planeamiento respectivas del Anexo
de las Normas Urbanisticas.

La ejecucion de las Actuaciones Aisladas se realizara mediante un «Proyecto de
Urbanizaciény», de «Obras Publicas Ordinarias» o «Proyecto de Edificacion» conforme a
los objetivos y determinaciones fijados en las Fichas de Planeamiento.

Art. 8.1.1.8. Plazos temporales para la ejecucioén de la ordenacion urbanistica en Suelo
Urbano.

1. En Suelo Urbano No Consolidado de Areas de Reforma Interior (Unidades de
Ejecucion ) a desarrollar mediante Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacion.

a) El plazo general para la ordenacion detallada sera de cinco afios, a partir de la
aprobacion definitiva del Plan General, en las Unidades de Ejecucion UE-2, UE-6,UE-8,
UE-9,UE-10, UE-11, UE-12, UE-13, UE-14, UE-15, y UE-17.

b) El plazo general para la ejecucion de las unidades de ejecucion con ordenacion
pormenorizada serd, a partir de la aprobacion definitiva del Plan, el siguiente:

- De cinco afios en las Unidades de Ejecucion UE-1, UE-3, UE-4, UE-16, UE-18 y UE-RP.

2. En Suelo urbano consolidado.

a) El plazo parala conversién de las parcelas en solares y solicitud de la correspondiente
licencia de edificacién sera de diez afios a partir de la aprobacion definitiva del Plan.

b) El plazo para la solicitud de la correspondiente licencia de edificacion de los terrenos
que a la entrada en vigor del PGOU tengan la condicién de solar sera de ocho anos.
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Seccién 2.2 Areas de reparto y aprovechamiento medio

Art. 8.1.21. Areas de reparto en Suelo Urbano No Consolidado. Definicion y
clasificacion.

1. El PGOU delimita para la totalidad del suelo urbano no consolidado las areas
de reparto de cargas y beneficios, y asigna a cada una de ellas el correspondiente
aprovechamiento medio expresado en m2 de techo del uso y tipologia caracteristico
por m2 de suelo asi como los factores de ponderacion del resto de usos y tipologias en
relacion con aquél.

Graficamente se expresa en los Planos de ordenacién completa OC- D. Delimitacién
de Areas de Reparto.

2. En funcioén del tipo y caracteristicas de las actuaciones previstas para la ejecucion
del planeamiento en suelo urbano, se distinguen la siguiente clasificacion general de
areas de reparto:

a). Areas de reparto correspondientes a actuaciones en situacién Transitoria,
derivadas del desarrollo del anterior Planeamiento General y que el PGOU incorpora con
las determinaciones, derechos y cargas establecidos en aquél.

b). Areas de Reparto correspondientes a &reas integradas de reforma interior,
previstas por el PGOU a ejecutar por Unidades de Ejecucion estando delimitadas por el
Plan su ambito como Unidad de Ejecucién. Constituye cada ambito un area de reparto
independiente y cuyas condiciones especificas se detallan en el fichero de desarrollo y
gestion que complementa la presente normativa.

Art. 8.1.2.2. Delimitacién de Areas de Reparto y aprovechamiento medio de Areas
Transitorias en Suelo Urbano.

1. Se delimitan las siguientes areas de reparto con sus respectivos “aprovechamientos
medios» y “uso y tipologia caracteristica» en Areas en régimen transitorio derivadas
del desarrollo de planes parciales anteriores a la aprobaciéon de las presentes Normas
Subsidiaria y actualmente en ejecucion.

Industrial AR-S2 Seﬁ:r\’njc;uzfr-i; ?.I?s,ono A_SDeg/%”? /Z'g?/ :;;;’;7'93 SIP.P.
enestrales

AR-S3 Sector S3 Segin P el SIPP.

Residencial AR-S4 Sector S4 SegKhDP;?gagircial S/P.P.

AR-S5 Sector S5 Se%g Z'(‘;"/q f;;‘g"ia' SIPP.

Industrial AR-S6 Sector S6 S oo SIPP.

Art. 8.1.2.2. Delimitacién de Areas de Reparto y aprovechamiento medio de areas
de Reforma Interior con ambitos de desarrollo y ejecucidon expresamente definidos en el
Plan.

1. Se delimitan las siguientes areas de reparto con sus respectivos «aprovechamientos
medios» y «uso Yy tipologia caracteristica».
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IDENTIF DENOMIN’ACION UNIDAD DE AREA DE TIPOLOQiA APROVECHAMIENTO
EJECUCION REPARTO | CARACTERISTICO MEDIO m?t/m?s
UE-1 | PROLONGACION AVDA.JOAQUIN AR, UEA UH.2 0.700
PECCI
RENFE OESTE. TRASERAS AVDA
UE-2 | JoAQUIN PECGI AR. UE-2 UH-2 0,742
UE-3 |CARRETERA DE RIVERO AR. UE-3 UAD-1 0,7673 48
PROLONGACION C/ MAESTO
UE-4 || UGENA AR. UE-4 UAD-1 0,738
RENFE CENTRAL. TRASERAS C/
UE-6 | JUERTA PINERO AR. UE-6 MC. 2 plantas 0,539
UE-8 |LABOGUILLA AR. UE-8 VH 0,870
UE-9 |J.M. GARCIA BENAVIDES AR. UE-9 MC. 2 plantas 0,920
UE-10 |ANTIGUO MERCADO AR.UE-10 |  MC. 3 plantas 1,300
UE-11 | INTERIOR MANZANA C/ ONCE AR. UE-11 MC. 2 plantas 0,744869
RENFE ESTE. TRASERAS AVDA.
UE-12 | o1 DEVILLA VAZOUEZ AR.UE-12 |  MC. 3 plantas 0,940
UE-13 |PROLONGACION C/ JUAN CARLOS 1| AR.UE-13 |  MC. 2 plantas 1,115
UE-14 | PROLONGACION C/ FLORES AR.UE-14 |  MC. 2 plantas 0,724
UE- 15 |LOS CHOZOS AR.UE-15 | DOTACIONAL 0,571
MANZANA TRIANGULAR LA
UE-16 | taTRELLA AR. UE-16 TERCIARIO 0,480
UE- 17 | SUBESTACION RENFE AR. UE-17 UAD-1 0,763
UE-18 | AVDA. MARIA AUXILIADORA (A-431) | AR.UE-18 TERCIARIO 0,480
UERP | NORTE RIVERO DE POSADA AR. UE-RP UAD-1 0,593

2. Los factores de ponderacion entre los diferentes usos y tipologias, en suelo urbano,
es de 1,00 en las presentes normas urbanisticas.

Art. 8.1.2.3. Actuaciones en suelo urbano consolidado.

Conforme a la LOUA, no es necesaria la aplicacion en suelo urbano consolidado las
normas relativas a delimitacion de areas de reparto, aprovechamiento medio y definicion
del aprovechamiento subjetivo.

CAPITULO 2
Regulacién de las condiciones particulares de la zonificacion. Ordenanzas
Seccidén 1.2 Ordenanzas en edificios protegidos

Art. 8.2.1.1. Aplicacion.(e)

Las presentes ordenanzas de Edificios Protegidos incluidos en el Catalogo de Bienes
y Espacios Protegidos, se extienden a la totalidad del término municipal de Posadas y se
representan en los planos correspondientes de ordenacion estructural OE y completa OC
conforme a la identificacion de cada uno de los edificios asociados a sus parcelas y su
nivel de proteccion correspondiente.

Art. 8.2.1.2. Caracter de la proteccion. (e)

1. Las ordenanzas de los Edificios Protegidos establecen pormenorizadamente los
tipos de proteccion que definen el «caracter» de la misma a efectos de su aplicacién a los
distintos cuerpos, espacios o elementos de la edificacion.
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2. Los tipos de proteccion que definen el «caracter de la proteccion» se sintetizan en
dos caracteres basicos:

- Estructural-Tipoldgico; Valoracion de la disposicion de los cuerpos de edificacion
y espacios libres o patios, como elementos estructurantes y organizativos del espacio
arquitecténico e implantacion morfolégica en la parcela, manzana, ndcleo urbano o
territorio. Asi mismo comprende los valores constructivos y funcionales que caracterizan
a la edificacion.

- Compositivo-Estilistico: Valoracion de la configuracion de fachadas, patios y
cualquier elemento singular que definen y caracterizan su valor arquitectonico, urbano
cultural o histérico, y contribuyen positivamente al paisaje y tejido urbano.

Art. 8.2.1.3. Niveles de proteccion. Clasificacion.

Se establecen los siguientes niveles de proteccion en funciéon de los grados de
intervencion expresados en la normas de proteccidon desarrolladas en el capitulo 6 del
Titulo VI de estas Normas.

a) Nivel 1. Proteccion Integral. (e)

b) Nivel 2. Proteccion Estructural.

c) Nivel 3. Proteccién Ambiental.

El Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos define para cada parcela particularizada
el nivel maximo de intervencion en cada uno de sus cuerpos edificados y sobre los
espacios libres existentes.

Subseccion 1.2 1. Nivel 1.° Proteccion integral. (e)

Art. 8.2.1.4. Definiciéon y ambito de aplicacion. (e)

1. Comprende los edificios que por su caracter singular, simbdlico y monumental deberan
ser conservados integramente preservando todas sus caracteristicas arquitectonicas.
La proteccion se extiende a los elementos definitorios de su valor monumental y de los
espacios no edificados que se consideren en la misma.

Los edificios comprendidos en este nivel de proteccién se especifican a continuacion
y aparecen marcados en los planos de ordenacién estructural OE y completa OC e
identificados con la letra «A».

IDENT ELEMENTO, EDIFICACION LOCALIZACION REF. CATASTRAL
A1 IGLESIA PARROQUIAL S.2 M.2 FLORES, c/ Lonja de la Iglesia, s/n 43608/01
A2 ARQUILLO antigua capilla de la CARIDAD Plaza de los Pésitos 43594/s/n
A3 ERMITA DE SANTIAGO, c/ Santiago, 7 45618/01
A4 ERMITA DE JESUS, Jardines de Pedro Vargas 51613/01
A5 Edificacion residencial en ¢/ Fernandez Santiago, num. 26 45607/15

2. Complementariamente le son de aplicacion las condiciones reguladas en esta
seccion, salvo las de uso, a las siguientes edificaciones situadas fuera de los nucleos
urbanos, e incluidas en la categoria de suelo no urbanizable de Especial Proteccion
Histoérico — Cultural. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion se especifican
a continuacion y aparecen marcados en los planos de ordenacion estructural OE vy
completa OC e identificados con la letra «A».

- Torre de la cabrillA (km 28 Ctra. Cérdoba-Posadas)

- Torre del Ochavo (km 150 Ctra. Alimadén-Posadas)

- Puente Eduardo Torroja
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3. En el procedimiento de concesion de licencia en edificaciones incoadas como BIC, se
estara a la intervencioén del 6rgano competente conforme a la legislacion juridica vigente.

Art. 8.2.1.5. Condiciones de la edificacion. (e)

1. El grado maximo de intervencién que podra permitirse en las edificaciones
englobadas en este nivel de proteccion es el Adaptacion (grado 3.°). En caso de ruina,
previa declaracién de la edificacion de situacién legal de ruina por resolucion definitiva y
firme se estara al grado 8.1. Reedificacion Integral.

2. Se permitira la demoliciéon de los cuerpos de obra afadidos que desvirtuen la
unidad arquitecténica.

3. Sera obligatorio el mantenimiento de todos los elementos arquitectdnicos que
configuren el caracter singular del edificio. Se prohibe todo tipo de rétulos de caracter
comercial o similar.

Art. 8.2.1.6. Condiciones de uso. (e)

Se permitiran los siguientes usos pormenorizados correspondientes a las siguientes
clases de usos

- Uso caracteristico, uso compatible y alternativo: todos los usos pormenorizados en
segunda categoria del uso Dotacional y Vivienda Unifamiliar en A5

- Uso complementario: Ninguno

Subseccion 1.2 2. Nivel 2.° Proteccion Estructural

Art. 8.2.1.7. Definicion y ambito de aplicacion.

1. Comprende los edificios que presentan un alto interés arquitecténico de conjunto,
ya sea tipoldgico, estilistico, constructivo o morfolégico que contribuyen positivamente a
la configuracion del tejido urbano y que por tanto deben ser protegidos, controlando las
actuaciones que sobre ellos hayan de realizarse.

Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion se especifican a continuacion
y aparecen marcados en los planos de ordenacion completa OC e identificados con la
letra «B».:

IDENT ELEMENTO, EDIFICACION LOCALIZACION REF. CATASTRAL
B.1 AYUNTAMIENTO. Fachada y Planta Baja Plaza del Ayuntamiento 45607/06
B.2 Fachada y tipologia casa patio, edificacién en c/ Blas Infante, nim. 31 45607/01
B.3 Fachada y tipologia casa patio, edificacion en c/ Blas Infante, nim. 33 46608/04
B.4 Fachada y tipologia casa patio, edificacion en c/ Blas Infante, nim. 37 46608/01
B.5 Fachada y tipologia casa patio, edificacion en c/ Blas Infante, num. 52 47592/16
B.6 Fachada y tipologia casa patio, edificacion en c/ Blas Infante, nim. 68 47607/18
B.7 Fachada y tipologia casa patio en ¢/ Fernandezde Santiago, num. 43 47613/08
B.8 Fachada y tipologia casa patio, edificaciéon en ¢/ Gaitan, nima. 59-61 48613/05
B.9 ERMITA VERACRUZ en c/ Gaitan, nium. 69 48613/01
B.10 Caseta de Feria en Jardines Pedro Vargas, s/n 51613/02

2. Complementariamente le son de aplicacion las condiciones reguladas en esta
seccion, salvo las de uso, a las siguientes edificaciones situadas fuera de los nucleos
urbanos, e incluidas en la categoria de suelo no urbanizable de Valores Histérico —
Cultural.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00178278

—
Af\a\o\‘vo\’

DESTINO

imers Vit of Mundo

i

@ 7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 835

B.11 CORTIJO EL CAMPILLO ALTO Y BAJO 922 (1-4) 309/4193
B.12 | CORTIJO EL ESCORIAL 943 (1-1) 310/4189
B.13 | CORTIJO LA EMPAREDADA 943 (2-1) 318/4189
B.14 | CORTIJO ESTRELLA BAJA 943 (2-1) 315/4185
B.15 |LAGARALTO 922 (1-4) 311/4191
B.16 | MEMBRILLAR DE ARRIBA 922 (1-4) 313/4190
B.17 | CORTIJO MINGAOBE 943 (2-2) 316/4184
B-18 | CORTIJO EL CERCADO 943 (2-1) 316/4195
B-19 | CORTIJO LA FUNDICION 943 (1-1) 314/4187
B-20 | RANCHO DE LOS CIERVOS 922 (1-3) 309/4195

Art. 8.2.1.8. Condiciones de la edificacion.

1. El grado maximo de intervencién que podra permitirse en las edificaciones
englobadas en este grado es el de ampliacion por colmatacién (grado 6°.a).

En caso de situacion legal de ruina por resolucién definitiva y firme, el grado maximo
sera Grado 8.2). Reimplantacion tipoldgica.

2. Se permitira la demolicién de los cuerpos de obra afadidos que desvirtuen la
unidad arquitecténica.

3. Sera obligatorio el mantenimiento de todos los elementos arquitecténicos que
configuren el caracter singular del edificio.

Art. 8.2.1.9. Condiciones de uso.

Se permitiran los siguientes usos pormenorizados correspondientes a las siguientes
clases de usos

- Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar en sus dos categorias.

- Uso complementario: Ninguno

- Uso compatible:

- Comercial en 1.2 Categoria

- Relacién en 1.2 Categoria y 22 Categoria b), sélo en la planta baja de la edificacion.

- Oficina en 1.2 y 2.2 Categoria sélo en la planta baja de la edificacion.

- Docente en 1.2 Categoria

- Social en 1.2 Categoria

- Usos alternativos:

- Vivienda Plurifamiliar en sus dos Categorias

- Hotelero

- Relacion y Espectaculo en 1.2 Categoria

- Oficina en 3.2 Categoria

- Docente en 2.2 Categoria

- Social en 2.2 Categoria

Subseccion 1.23. Nivel 3.° Proteccion Ambiental

Art. 8.2.1.10. Definicion y ambito de aplicacion.

1. Comprenden los edificios, que si bien carecen de un valor arquitecténico de
conjunto, presentan otros valores de interés, fundamentalmente bien por una configuracion
de fachada estimable en si misma o por su contribucion al conjunto del paisaje urbano.
Por el valor compositivo-estilistico de su fachada, son referentes basicos de la edificacion
originaria principalmente del XIX que contribuyen al valor ambiental y de imagen de la
estructura urbana del casco histérico.

Dep6sito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00178278

—
Andalvia

ORIGEN & DESTINO
Qi Cevonaris de s Primars Visks o Mund

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 836

Los edificios comprendidos en este nivel de proteccién se especifican a continuacion
y aparecen marcados en los planos planos de ordenacion completa OC e identificados
con la letra «C».

IDENT. ELEMENTO, EDIFICACION LOCALIZACION REF. CATASTRAL
CA Fachada edificacion en c/ Blas Infante n° 28-30 45597/09
C.2 Fachada edificacion en c/ Blas Infante n® 40 45597/14
C.3 Fachada edificacion en c/ Blas Infante n® 42 45597/15
C4 Fachada edificacion en c/ Blas Infante n° 56 47592/19
C5 Fachada edificacion en ¢/ Blas Infante n° 72 48608/05
C.6 Fachada edificacion en c/ Blas Infante n° 74 48608/06
c.7 Fachada edificacion en c/ Blas Infante n° 84 49602/18
C.8 Fachada edificacion en ¢/ Blas Infante n° 43 47604/13
Cc9 Fachada edificacion en c/ Blas Infante n° 75 49603/02
Cc.10 Fachada edificacion en ¢/ Fernandez Santiago n° 6 4604/04
Cc.11 Fachada edificacion en ¢/ Fernandez Santiago n° 8 44604/05
C.12 Fachada edificacion en ¢/ Fernandez Santiago n° 18 45602/07
C.13 Fachada edificacion en ¢/ Fernandez Santiago n° 20 45602/08
C.14 Fachada edificacion en Plaza de la Constitucion n® 11-13 45602/10
C.15 Fachada edificacion en Plaza de la Constitucion n° 9 45602/09
C.16 Fachada Cine - Teatro en c/ Fernandez Santiago n° 38 45607/21
Cc.17 Fachada edificacion en ¢/ Fernandez Santiago n° 48 46608/10
C.18 Fachada Edificacion en c/ Isabel Salas 5-7 46608/11
C.19 Fachada edificacion en c/ Fernandez Santiago n° 57 47613/21
C.20 Fachada edificacion en ¢/ Fernandez Santiago n° 45 46613/07
c.21 Fachada edificacion en c/ Gaitan n° 22 46613/14
C.22 Fachada edificacion en ¢/ Gaitan n° 73 49613/ 4
C.238 Fachada edificacion en ¢/ Gaitan n°® 32 47613/25
C.24 Fachada edificacion en c/ Gaitan n° 39 46615/01
C.25 Fachada edificacion en ¢/ Gaitan n° 41 46621/06
C.26 Portada edificacion en c/ Gaitan n° 49 46621/02
c.27 Fachada edificacion en ¢/ Gaitan n° 51 46621/01
C.28 Fachada edificacion en ¢/ de La Villan® 7 45628/17
C.29 Fachada edificacion en c/ de La Villan® 9 45628/16
C.30 Fachada edificacion en ¢/ de La Villa n°® 19 45628/11
C.31 Fachada edificacion en c/ de La Villa n® 21 45628/10
C.32 Jardin en ¢/ J.M.? Garcia Benavides 47607/s/n

Art. 8.2.1.11. Condiciones de la edificacion.

1. El maximo grado de intervencion admitido es el grado 7. Sustitucién Parcial
conforme a las siguientes condiciones especificas.

- La fachada y los elementos estructurales necesarios para su mantenimiento
habran de conservarse integramente, pudiéndose realizar sobre la misma obras de
mantenimiento, conservacion, consolidacion, y restauracién, incluso de adaptacion,
siempre que no suponga alteracion de la estructura arquitecténica y compositiva de la
misma ni de sus elementos definidores.

- Previa solicitud de informe urbanistico favorable, a una propuesta, podra admitirse
apertura de huecos en planta baja. sin alterar la composicion y caracteristicas de su
fachada.
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2. En los proyectos se especificara la adecuacion al paisaje y tejido urbano, en base al
respeto de los valores de la edificacién y se justificara la clase de obra y grado de intervencién
en los elementos, cuerpos o espacios de la edificacion objeto del «caracter de protecciony.

3. Se permitira la demolicion de los cuerpos de obra afiadidos que desvirtuen la unidad
arquitectonica, asi como la reposicion de elementos arquitectonicos y huecos primitivos.

4. La edificacion se atendra a las normas especificas de la zona en la que se ubique y
a la altura de la edificacién existente.

Art. 8.2.1.12. Condiciones de uso.
Se permitiran los siguientes usos pormenorizados correspondientes a las siguientes
clases de usos.
- Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
- Uso complementario: Ninguno
- Uso compatible:
- Comercial en 1.2 Categoria.
- Relacion en 1.2 Categoria y 2.2 Categoria, s6lo en la planta baja de la edificacion
- Oficina en 1.2 y 2.2 Categoria s6lo en la planta baja de la edificacion.
- Docente en 1.2
- Social en 1.2 Categoria.
- Garaje en 1.2 Categoria tipo I.
- Deportivo en 1.2 Categoria.
- Usos alternativos:
- Vivienda Plurifamiliar en sus dos Categorias
- Hotelero
- Relacioén y Espectaculo en 1.2 Categoria y 2.2 Categoria.
- Oficina en 3.2 Categoria
- Docente en 2.2 Categoria
- Social en 2.2 Categoria

Seccion 2.2 Ordenanzas en Zona Villa Histérica

Art. 8.2.2.1. Definicion, ambito de aplicacion y Subzonificacion.

Las presentes ordenanzas son de aplicacion a todas las parcelas y edificaciones
comprendidas en la zona de la Villa Histérica, ambito que comprende el enclave historico
medieval origen del ndcleo urbano de Posadas y que no hayan sido incluidas en la
Ordenanza de Edificios Protegidos.

Comprende las edificaciones incluidas en area de tejido urbano de interés ambiental
generado y consolidado en los procesos de urbanizacién histéricos y que situadas sobre
parcelas en que se permite obra nueva, deben, no obstante, contribuir a conservar y
proteger la especifica relacion entre la arquitectura y el espacio urbano caracteristico
(tejido urbano histérico atendiendo al ya mencionado conjunto de interés ambiental).

A los efectos de aplicacion del Plan General la «Villa Histérica» es el area delimitada
bajo esta denominacién en los planos ordenacion completa OC y de calificacién B del
PGOU y grafiados, con la nomenclatura VH.

Art. 8.2.2.3. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alineaciones y rasantes.

a) Seran las consolidadas por la edificacion existente, a excepcién de las indicadas en
los planos de ordenacidon completa OC y de alineaciones y rasantes B como alineaciones
de nuevo trazado o realineaciones. Es preceptivo en todos los casos y previamente a la
peticion de licencia, la solicitud al Excmo. Ayuntamiento del sefialamiento de alineaciones
y rasantes, o su rectificacion siempre que en todo caso sean alineaciones a vial,
prohibiéndose taxativamente la apertura de nuevos adarves o calles en fondo de saco,
tanto publicos como privados.
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Las rectificaciones se podran autorizar siempre y cuando la actuacion tenga como
finalidad:

- La correccion de intervenciones anteriores que supongan una contradiccion con la
estructura urbana histérica.

- La definicibn de los bordes del conjunto urbano que por su propia génesis o
actuaciones posteriores hayan quedado imprecisos.

b) En todo caso seran alineaciones a vial es decir a linea de fachada prohibiéndose todo
tipo de retranqueos, debiendo mantenerse el plano de fachada en toda su superficie.

2. Parcelacion.

a) La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela histérica catastral.
No se admitirdn por tanto proyecto sobre parte de la parcela, sino proyecto unitario sobre
las unidades catastrales o las resultantes de la segregacion o agregacion que se efectuen
conforme a lo establecido en estas Normas. Ninguna parcela histérica tendra calificacion
de no edificable por causa de sus dimensiones salvo que su superficie o forma impida la
edificaciéon en las condiciones de habitabilidad minimas establecidas en las condiciones
generales de las Normas Urbanisticas para el uso que se deseara.

b) Las condiciones de parcelacioén son las siguientes:

- Agregacion de parcelas.

Se prohibe la agregacién de parcelas catastrales.

- Segregacion de parcelas.

La segregacién de una parcela catastral en varias sera autorizada por el Ayuntamiento,
previa solicitud, y exclusivamente, para las parcelas situadas en la calle Moreria que
presenten fondo a la futura calle prevista en las Normas de borde sur del casco y siempre
que el num. de parcelas resultantes no sea superior a tres y que todas y cada una cumplan
las siguientes condiciones:

* Seran recayentes a la nueva via o calle de borde

* La superficie minima sera de 75m>.

* Longitud minima de fachada 6 m.

* Se destinaran a vivienda unifamiliar

* Se tramitara el correspondiente proyecto de reparcelacion.

c) Se exceptian de estas condiciones de parcelacion las unidades catastrales
incluidas en la UE -8 cuyo planeamiento de desarrollo establecera la parcelacion con las
condiciones minimas siguientes.

* La superficie minima sera de 75m>.

* Longitud minima de fachada 6 m.

3. Profundidad maxima edificable.

No se limita la profundidad maxima a que debe llegar la edificacion.

4. Ocupacién maxima de parcela.

a) Con caracter general se establece una ocupacién maxima de la parcela del 80 %.

b) Se exceptuan de la regla de ocupacion maxima pudiendo ocupar el 100 % de
la superficie, las parcelas en esquina que puedan resolver la iluminacién de todas sus
piezas, habitables a través de la fachada al espacio publico.

Para este caso es preceptiva la solicitud de informe urbanistico y la aprobacién por el
Ayuntamiento de un Estudio Previo al Proyecto de Ejecucion, que demuestre la imposibilidad
0 no necesidad de cumplir el porcentaje de patios y espacios libres interiores.

¢) Se exceptuan de la regla de ocupacién maxima las parcelas que cumpliendo todas
sus viviendas las condiciones de habitabilidad establecidas, se encuentren en alguno de
los casos siguientes:

- Parcelas de superficie menor de 75 m2.

- Parcelas de menos de 7 metros de fondo.

Para este caso es preceptiva la solicitud de informe urbanistico y la aprobacion por el
Ayuntamiento de un Estudio Previo al Proyecto de Ejecucion, que demuestre la imposibilidad
0 no necesidad de cumplir el porcentaje de patios y espacios libres interiores.
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5. Edificabilidad neta maxima. (e)

La edificabilidad neta maxima es de 1,60 m?t/m?2s, sin perjuicio y siempre que cumpla
todas y cada una de las condiciones establecidas

Las parcelas contempladas en los casos del apartado 4 b) y c) del presente articulo
que quedan exceptuados de la regla de ocupaciéon maxima, no tendran que cumplir el
parametro de edificabilidad maxima.

6. Altura maxima y numero maximo de plantas.

La altura maxima reguladora de la edificacion sera la siguiente en funcion del n°® de
plantas maximo permitido.

2 plantas (PB+1)................ 7 metros

No obstante la altura total de las edificaciones de nueva planta se hara corresponder,
siempre que sea posible, con la de las edificaciones colindantes, conservando asi las
lineas de cornisa de la calle o plaza, respetando en todo caso el nimero de plantas
fijado.

A los efectos del criterio de medicidén de alturas, construcciones por encima de la
altura reguladora maxima, y alturas libres de las plantas bajas, altas y s6tano, se regula
conforme a las condiciones generales de la edificacion (Capitulo 2 del Titulo V).

7. Patios.

Al menos uno de los patios deberan poseer una superficie minima del 10% de la
superficie de la parcela, de forma tal que sea elemento estructurante de la edificacion.

8. Salientes

a) Salientes No Ocupables.

1. En planta baja y hasta una altura maxima de 3 metros desde la rasante cumpliran
las condiciones establecidas en las condiciones generales de la edificacion.

2. En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion:

- de elementos de composicion de fachadas (impostas, jambeados, pilastras, etc.)
con dimensiones maximas a las establecidas en planta baja.

- cornisas y aleros con un vuelo maximo de 0,30 metros.

b) Salientes Ocupables

1. Se prohibe todo tipo de «salientes ocupables cerrados» en fachadas (alineacion a
vial) y patios.

2. Se permiten «salientes ocupables abiertos» en planta alta, siempre que se encuentren
a una altura superior del acerado de 3,00 m, con un vuelo maximo de 0,30 m.

9. Condiciones estéticas.

1. La composicion y tratamiento de fachada se atendra a las reglas arquitectonicas
de simetria, regularidad y correspondencia, en referencia a los antecedentes de la
arquitectura histérica y tradicional de Posadas, definidos en el Documento de Informacién,
para la Villa Histérica.

2. Sera preceptiva, para la concesiéon de licencia tanto de obra nueva, como de
reforma que afecte a la fachada, la justificacion de las actuaciones en relacion el disefio y
composicion de fachadas, utilizacién de materiales, texturas y colores y su integracién en
el entorno, siendo necesario aportar el analisis de las edificaciones adyacentes mediante
reportaje fotografico y o levantamientos planimétricos.

En este sentido los referentes a la tipologia de aplicacién son :

- En concreto, a las proporciones de huecos y el predominio del macizo sobre el
hueco. La longitud acumulada de los huecos sera superior a un 60% de la total de la
fachada y en cada planta. La anchura de los huecos no sera superior a 1,50 m, salvo en
caso de hueco para cochera que podra ser de 2,50 m.

- La totalidad de la cubierta obligatoriamente sera inclinada y de teja ceramica.

- Los materiales de acabado y revestimiento seran los tradicionales del entorno,
ateniéndose a las normas y reglas de la buena construccion del sector, tratamiento y
texturas de la arquitectura histérica de la misma.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00178278

R D

)

Andalvela

ORIGEN & DESTINO
1o enenarn de s Primers Visks o

ui

Mund

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Ndmero 196 - Jueves, 8 de octubre de 2020

pagina 840

Art. 8.2.2.4. Condiciones de uso.(e)

0. Uso global

Residencial.

1. Uso caracteristico.

Vivienda Unifamiliar en sus dos categorias.

2. Uso complementario.

Garaje en 1.2 Categoria Tipo |.

3. Uso compatible.

* Comercial en 12 Categoria

* Relacion en 1.2 Categoria , sélo en la planta baja de la edificacion
* Oficinas en 1.2 y 2.2 Categoria s6lo en planta baja

* Docente en 1.2 Categoria

* Social en 1.2 Categoria, solo en la planta baja de la edificacién
4. Usos Alternativos

* Vivienda plurifamiliar ( viviendas colectivas existentes)

* Hotelero

* Oficinas en 3.2 Categoria

* Docente en 2.2 Categoria

* Social en 2.2 Categoria

* Relacion y espectaculo en 1.2 y 2.2 Categoria

Seccién 3.2 Zona de ensanche en manzana cerrada

Art. 8.2.3.1. Definicién y delimitacion.

Corresponde esta zona las areas representadas en los planos ordenacién completa
OC y de calificaciéon B con la nomenclatura MC. Comprende las zonas o areas de la
ciudad, que se han desarrollado mediante una implantacion intensiva conformando una
morfologia de manzana cerrada y tipologia de edificacién de vivienda entremedianeras.
Recoge la trama urbana desarrollada y consolidada desde el ensanche del Siglo XVI
hasta el siglo XX

Se trata de la tradicional vivienda unifamiliar y plurifamiliar entremedianeras de 2 y
puntualmente 3 plantas que responde a la morfologia caracteristica del ensanche de la
Villa y conforma gran parte del casco consolidado de Posadas.

Art. 8.2.3.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alineaciones y rasantes.

a) Seran las consolidadas por la edificacion existente a excepcién de las indicadas en
los planos como alineaciones de nuevo trazado, o las establecidas en su caso por el Plan
en las Unidades de Ejecucién.

b) Se prohiben todo tipo de retranqueos, debiendo mantenerse el plano de fachada en
toda su superficie.

2. Parcelacion.

a) La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral incluida en
suelo urbano. No se admitiran por tanto proyecto sobre parte de la parcela, sino proyecto
unitario sobre las unidades catastrales o las resultantes de la segregaciéon o agregacion
que se efectien conforme a lo establecido en estas Normas. Ninguna parcela histérica
catastral tendra calificacion de no edificable por causa de sus dimensiones salvo que
su superficie o forma impida la edificacién en las condiciones de habitabilidad minimas
establecidas en las condiciones generales de las Normas Urbanisticas para el uso que se
deseara.

b) Las condiciones de parcelacioén son las siguientes:

- Dimensiones minimas de parcela edificable:

* Superficie minima: 100 m2.
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* Longitud minima de fachada a vial: 7 m.

* Fondo minimo de parcela: 12 m.

- Agregacion de parcelas.

Se permitira agregar a lo maximo 3 parcelas y siempre que una de ellas no cumpla
las dimensiones minimas de parcela del apartado anterior. Sera necesario informe
Urbanistico y su resolucion favorable.

- Segregacion de parcelas.

Se permitira la segregacion de parcelas en varias y sera autorizada por el Ayuntamiento
previa solicitud, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

* Cumplan cada una con las condiciones minimas anteriormente sefialadas de parcela
minima.

* En parcelas de superficie superior a 500 m? sera potestativa la exigencia por el
Ayuntamiento de un Estudio Previo que se acompafara a la solicitud de Informe
Urbanistico.

c) La parcelaciéon de las unidades catastrales incluidas en Actuaciones en suelo
urbano (UE), cumplira las condiciones minimas definidas en el apartado b) anterior.

3. Ocupacién maxima de parcela y profundidad maxima edificable.

a) La ocupacibn maxima por parcela sera del 80% con las siguientes
consideraciones.

1. En caso de que la planta baja se destine a uso de local comercial u otro uso no
residencial, especificamente compatible, podra ocuparse el 100% en dicha planta, siendo
la ocupacién maxima permitida para el resto de las plantas el 70% de la superficie de la
parcela.

2. Excepcionalmente, en aquellos casos particulares de solares en esquina o de poco
fondo, en los cuales por sus reducidas dimensiones todas las dependencias habitables
ventilen directamente a vial o espacio publico, la ocupacién en todas sus plantas podra
alcanzar el 100% de la superficie del solar.

b) No se limita la profundidad maxima edificable, salvo en los casos especificos de
parcelas con alturas maximas reguladoras distintas (parcelas recayentes a dos viales o
en esquina), en las que por aplicacion de las condiciones reguladas en el art.7.2.2.16 , se
establecen los limites para la profundidad edificable para la tercera planta.

4. Edificabilidad neta y techo maximo edificable.(e)

1. Se establece en funcidon del numero maximo de plantas, reflejado en la
documentacién grafica planos C, en relacion al vial o calle donde recae su alineacién a
vial. La edificabilidad neta maxima por parcela sera como maximo:

PB +1... ....... 1,60 m?t/m3s

PB +2............ 2,40 m?t/m?3s

2. El techo maximo edificable vendra definido por la aplicacion, mas restrictiva,
bien por el parametro de edificabilidad neta anterior o por la aplicacién conjunta de
los parametros numero de plantas, ocupacion maxima y profundidad maxima y demas
condiciones generales de la edificacion.

5. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

a) El numero maximo de plantas sera de 2 plantas, planta baja mas una planta alta
(PB+1), salvo para las parcelas recayentes a los tramos de viales marcados con 3 de
plantas de altura maxima ( PB+2) en los planos C de estas PGOU.

b) La altura maxima de la edificacidon sera de 7 metros para PB+1 y de 10,00 metros
para PB+2, conforme al criterio de medicion de alturas definido en el Capitulo 2 del Titulo
VI de las presentes Normas.

6. Salientes.

a) Salientes No Ocupables.

1. En planta baja y hasta una altura maxima de 3 metros desde la rasante cumpliran
las condiciones establecidas en las condiciones generales de la edificacion.
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2. En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion:

- de elementos de composicion de fachadas (impostas, jambeados, pilastras, etc.)
con dimensiones maximas a las establecidas en planta baja.

- cornisas y aleros con un vuelo maximo de 0,30 metros.

b) Salientes Ocupables

1. Se prohibe todo tipo de «salientes ocupables cerrados» en fachadas (alineacion a
vial) y patios.

2. Se permiten «salientes ocupables abiertos» en planta alta, siempre que se encuentren
a una altura superior del acerado de 3,00 m, con un vuelo maximo de 0,30 m.

Art. 8.2.3.3. Condiciones de uso.(e)

0. Uso global

Residencial.

1. Uso caracteristico.

El uso caracteristico sera tanto vivienda unifamiliar como plurifamiliar en sus dos
categorias.

2. Uso complementario.

- Garaje Tipo | en 1.2 Categoria.

3. Uso compatible.

- Comercial en 1.2 categoria.

- Oficinas en 1.2 Categoria y 22 sélo en planta baja

- Relacién en 1.2 Categoria solo en la planta baja de la edificacion.

- Docente en 1.2 Categoria.

- Social en 1.2 Categoria solo en la planta baja de la edificacion

4. Uso alternativo.

- Hotelero

- Oficina en 3.2 categoria.

- Docente en 2.2 categoria.

- Social en 2.2 Categoria.

Seccion 4.2 Zona unifamiliar homogénea. Colonia planificada

Art. 8.2.4.1. Definicién y ambito de aplicacion.

1. Comprende las areas identificadas como Barriadas planificadas del nucleo de
Posadas, Ntra. Sra. de la Salud y del Pilar, y la implantacion de la aldea de colonizacion
de Rivero de Posadas grafiadas en los planos ordenacién completa OC y de calificacion B
con la nomenclatura “UH». Responden a actuaciones planificadas y unitarias de trazado
regular, con una estructura de manzanas rectangulares y una respectiva tipologia de
edificacién asociada a la actuacion planificada, configurandose cada una como areas
homogéneas diferenciadas.

La edificacién se concreta en una singular tipologia de vivienda unifamiliar adosada,
caracteristica y diferenciada para cada area. En cada subzonificacion las condiciones de
actuacion atenderan a preservar la especifica relacion entre tipologia y morfologia de la
edificacion, protegiendo ésta asi como sus valores estéticos y de composicion

Se establecen y definen tres subzonas:

a) UH-1. Barriada Ntra. Sra. del Pilar.

b) UH-2. Barriada Ntra. Sra. de la Salud.

¢) UH-3. Rivero de Posadas.

2. En general las condiciones para la edificacion atiende a la proteccion tipologica
y de fachada de la edificacién en cada una de las subzonas, salvo para la UH-2, en la
que se permite el remonte o reedificacion con dos plantas de altura con las condiciones
estéticas particulares.
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Art. 8.2.4.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alineaciones.

a) La linea de fachada sera la siguiente segun la subzona:

- Para la subzona UH-1:

La linea de fachada debera coincidir con la actual alineacion a vial, respetandose la
composicion de porches existentes y soluciones de esquina.

- Para la subzona UH-2:

La linea de fachada debera coincidir con la actual alineacion a vial.

- Para la subzona UH-3:

La linea de fachada debera coincidir con la actual alineacion a vial, respetandose la
composicion de porches existentes y soluciones de esquina, en cada una de las parcelas
existentes.

2. Parcelacion.

a) La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral histérica
para todas la subzonas, no existiendo por tanto parcela minima.

b) Las condiciones de parcelacion.

Se prohiben en todas las subzonas los actos de segregacion o subdivision y
agregacion de parcelas.

3. Edificabilidad.(e)

La edificabilidad neta para cada parcela segun la subzona sera:

-UH-1 0,80 m?t/m?s.
-UH-2............. 1,60 m?t/m?s.
-UH-3..... 0,60 m?t/m3s.

4. Porcentaje de ocupacion maxima en parcela.
La ocupacion maxima permitida para cada subzona sera:

-UH-1 80%
-UH-2.............. 90%
-UH-3.. 60%

5. Niumero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
1. El nUmero maximo de plantas y altura reguladora maxima para cada subzona son
las siguientes:

Maximo n° de Plantas Altura maxima reguladora
UH-1 Una Planta La existente
UH-2 Dos Plantas (PB+1) 6,05 m
UH-3 Una Planta La existente

2. Se establecen las siguientes consideraciones para la subzona UH-2:

- La altura de dos plantas se limita a un fondo maximo de 7,00 m. al objeto de
regularizar un frente continuo de fachada hacia el interior de los patios.

- Se permite la reedificacién con una planta altura. En este caso la altura maxima de
la edificacién coincidira con 3,09 m (la existente).

6. Salientes.

Quedan prohibidos cualquier tipo de saliente, salvo las cornisas, que se ajustaran en
cada subzona a la solucién existente.

7. Condiciones tipoldgicas y estéticas.

1. Para la subzona UH-1, para cualquier tipo de proyecto (reforma, ampliacion, obra
nueva, etc.) se respetaran integramente las condiciones estéticas de la edificacion actual,
volumetria y materiales de acabado, asi como al disefio y composicion de huecos, patios
a fachada y porches. La cubierta mantendra las caracteristicas actuales, inclinada y de
teja ceramica.

2. Para la subzona UH-2. La composicion de huecos y dimensionados de los mismos
atendera exclusivamente a las soluciones propuestas en estas normas ( Anexo croquis
finales subzona UH2).
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No se admiten recercados. Los elementos de proteccion serdn de geometria simple y
los acabados del cerramiento seran en blanco o color beig, y el zécalo de piedra caliza en
color beige o piedra natural de similares caracteristicas. La cubierta sera inclinada a dos
aguas y en teja ceramica.

3. Parala UH-3. Sera preceptiva, para la concesion de licencia tanto de obra nueva, como
de reforma que afecte a la fachada, la justificacion de las actuaciones en relacion el disefio
y composicion de fachadas, utilizacién de materiales, texturas y colores y su integracion en
el entorno, siendo necesario aportar el analisis de las edificaciones sobre la que se actua y
las adyacentes mediante reportaje fotografico y o levantamientos planimetricos.

Art. 8.2.4.3. Condiciones de uso.(e)

0. Uso global

Residencial.

1. Uso caracteristico.

Para todas las subzonas el uso caracteristico sera el residencial: vivienda unifamiliar
en sus dos categorias.

2. Uso complementario.

- Garaje Tipo I.

3. Uso compatible.

- Comercial en 1.2 categoria

- Oficina en 1.2 y 2.2 categoria.

- Docente en 1.2 categoria.

- Social en 1.2 categoria.

4. Uso alternativo.

- Docente social en 2.2 categoria

- Hotelero

5. Uso prohibido.

- El resto

Seccion 5.2 Zona de vivienda unifamiliar adosada

Art. 8.2.5.1. Definicion y subzonificacion.

1. Comprende esta zonificacion las areas representadas en los planos ordenacion
completa OC y de calificacion B con la denominacion UAD, correspondiente a la tipologia
de ordenacion de vivienda unifamiliar adosada.

Comprende las implantaciones urbanas habidas en el ultimo decenio, ubicadas
en los sectores urbanos de expansion periféricos este y oeste del nucleo principal,
cuya morfologia responde a una ocupacién intensiva formando manzanas regulares,
generalmente rectangulares y lineales que se adaptan a la orografia del terreno.

La tipologia de la edificacion responde a la vivienda unifamiliar adosada de dos
plantas de altura, con patios o porches incorporados a fachada, con la caracteristica en
algunos casos de garaje incorporado en la edificacion

2. Se definen dos subzonas: UAD-1, UAD-2:

- UAD-1: Corresponde con la tipologia resultante de la aplicaciéon de parametros
desarrollados con el PGOU,

- UAD-2: Corresponde con la tipologia resultante de la aplicacién del planeamiento de
desarrollo del anterior planeamiento (Normas Subsidiarias).

Art. 8.2.5.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alineaciones y rasantes.

La alineacién a vial o espacio publico sera la consolidada por la edificacion existente
a excepcion de las indicadas en los planos

como alineaciones de nuevo trazado, asi como las propuestas por la Unidades de
Ejecucion.
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a) Linea de fachada.

- Subzona UAD-1: La alineacion a vial o espacio publico sera la consolidada por
la edificacion existente. Excepcionalmente, se mantendran los retranqueos actuales
derivados de operaciones unitarias en manzanas completas. En este caso el retranqueo
existente es obligatorio, prohibiéndose expresamente la realineacion a vial.

- Subzona UAD-2: La alineacién es la indicada, en cada caso, por el planeamiento de
desarrollo especifico del sector.

Para cualquier caso, el retranqueo sera unitario en cada frente de manzana.

c¢) Cerramiento de parcela

Las vallas que se ejecutan sobre la alineacion a vial se realizaran con elementos
solidos y opacos hasta una altura minima de 1,00 metros y maxima de 1,20 metros y
hasta 2,20 metros con cerramiento ligero, valla no opaca o elementos vegetales.

Las vallas medianeras tendran una altura maxima de 2,50 metros y podran ser opacas.
Dicha altura se medira respecto a la cota de terminacién del terreno superior, no pudiendo
existir salto de rasantes o diferentes entre terrenos colindantes superior a los 1,20 metros.

2. Parcelacion.

a) Parcela minima: La superficie minima de parcela edificable sera la siguiente:

- En UAD-1....... 100 m? o la existente.

- En UAD-2....... La definida en el planeamiento de desarrollo.

b) Fachada minima: La fachada minima admisible de parcela no podra ser inferior a:

- En UADA1....... 7 metros

- En UAD-2....... 7 metros

3. Ocupacion maxima de parcela

El porcentaje maximo de ocupacién de parcela sera el siguiente:

UAD-1....... 85%

UAD-2....... La definida en el planeamiento de desarrollo.

4- Edificabilidad neta maxima y techo maximo edificable (e)

Para cada subzona sera el siguiente:

UAD-1....... 1,60 m? t/m3s

UAD-2....... las determinadas por el planeamiento de desarrollo del Plan General.

5. Niumero maximo de plantas y altura maxima reguladora

a) El numero maximo de plantas permitido sera de dos plantas, es decir, planta baja
mas una planta alta.

b) La altura maxima reguladora sera de 7 metros conforme al criterio de medicién de
alturas definido en las «condiciones generales de la edificacion».

6. Sétano

Se permite una planta sétano destinada exclusivamente a garaje y/o almacén conforme
a las condiciones generales de la edificaciéon y uso, con la excepcionalidad de la no
obligatoriedad de disponer de en rampa la meseta del 5% en los cuatro primeros metros.

7. Edificacion conjunta y unitaria de parcelas

Para las dos subzonas:

1. En manzanas completas o ambitos con superficie superior a 3000 m? promover
actuaciones que consistan en edificacién de conjunto o promocion unitaria de nueva
planta, con espacios comunes mancomunados. Se autorizaran previamente por el
Ayuntamiento con las siguientes condiciones excepcionales de ordenacion:

a) Se formulara un Unico proyecto correspondiente a una manzana completa, a
efectos de obtener una tramitacion unica de licencia de obra.

b) El nUmero de viviendas en ningun caso excedera del resultante de aplicar las
condiciones de parcela minima para cada subzona.

¢) La edificabilidad y el porcentaje de ocupacion maxima de suelo resultante del
conjunto de la ordenacién no superaran la aplicacién de los indices correspondientes
sobre la totalidad de la superficie de la manzana. El resto de los parametros seran de
aplicacion particularizada, para cada edificacion.
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d) Los espacios libres comunes resultantes de la ordenacion se les debera conferir
totalmente o en parte la condicién de mancomunadas.

2. En los casos cuyo objetivo sea exclusivamente la ordenacion de parcelas sera
necesario tramitar un proyecto de reparcelacién que cumpla con todas las condiciones de
ordenacion contenidas en esta seccion.

8. Salientes.

a) Salientes No Ocupables.

1. En planta baja y hasta una altura maxima de 3 metros desde la rasante cumpliran
las condiciones establecidas en las condiciones generales de la edificacién. Se exceptiuan
aquellas edificaciones con alineacion obligatoria retranqueada, donde se permitiran
salientes con vuelo maximo de 0,50 m.

2. En plantas altas se permiten salientes no ocupables con un vuelo maximo de 30 cm.

b) Salientes Ocupables.

1. Se prohibe todo tipo de «salientes ocupables cerrados» en fachadas con alineacién
a vial. En edificaciones con alineacién retranqueada obligatoria se permitiran salientes
ocupables cerrados siempre que cumplan las condiciones generales, su vuelo maximo
sea inferior a 50 cm y el porcentaje del ancho total de los cuerpos volados sea inferior al
30 % respecto al total del ancho de la fachada

2. Se permiten «salientes ocupables abiertos» en planta alta, siempre que se
encuentren a una altura superior del acerado de 3,00 m, con un vuelo maximo de 0,30 m.
En edificaciones retranqueadas, las condiciones especificas de los salientes ocupables
abiertos, coinciden con las reflejadas en el apartado anterior.

Art. 8.2.5.3. Condiciones de uso (e)

0. Uso global

Residencial.

1. Uso caracteristico.

Para todas las subzonas el uso caracteristico sera vivienda unifamiliar en sus dos
categorias.

2. Uso complementario.

- Garaje Tipo I.

3. Uso compatible.

- Comercial en 1.2 categoria.

- Oficina en 1.2 categoria.

4. Uso alternativo.

- Docente y Social en 1.2 y 2.2 Categoria.

- Hotelero

5. Uso prohibido.

- El resto.

Seccion 6.2 Zona industrial

Art. 8.2.6.1. Definicién, ambito de aplicacion.

Comprende las edificaciones y suelo con uso industrial grafiados en los planos
ordenacion completa OC y de calificacion B con la nomenclatura IND.

Comprende las areas destinadas a uso industrial desarrolladas en virtud de las
anteriores Normas Subsidiarias en los sectores urbanizables S2 y S6 ubicadas entorno a
la carretera de Villaviciosa.

Art. 8.2.6.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alineaciones y separacién a linderos.

- La edificacién quedara retranqueada con respecto a la alineaciéon de vial un minimo
de 5,00 m, salvo en los casos especificados en la documentacion planimétrica especifica
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del planeamiento de desarrollo aprobado, donde se indique un retranqueo fijo respecto a
la alineacién a vial.

- Alinderos privados, la separacion de la edificacidn sera de 3,00 metros a cada uno de
ellos, salvo en los casos especificados en la documentacion especifica del planeamiento
de desarrollo aprobado, donde se indique un retranqueo fijo respecto a linderos, o en su
caso no exista la obligatoriedad de dicha separacion.

2. Parcelacion.

a) La parcela minima debera cumplir simultaneamente los parametros:

- superficie minima 350 m?.

- fachada minima 11 m.

b) A efectos de segregacion o parcelacion, se cumplirdn las especificaciones
siguientes:

- Sera recayentes a via o espacio publico.

- La superficie minima sera la indicada en el apartado a)

- La longitud minima de fachada a vial sera de 11 metros.

3. Edificabilidad neta maxima.

La edificabilidad neta maxima sera 1,30 m2t/m?2s

4. Porcentaje de ocupacion maxima.

La ocupacién maxima permitida queda determinada por las condiciones de alineacion
( retranqueos de fachada) y separacion a linderos que para cada parcela establece el
planeamiento de desarrollo.

5. Altura maxima reguladora y nimero maximo de plantas.

La altura maxima edificable sera de 8,00 metros con un numero maximo de dos
plantas. La altura minima libre en planta baja sera de 4,00 metros.

Por justificadas razones técnicas derivadas de las caracteristicas de la industria de
que se trate, podra aumentarse la altura maxima.

6. Cerramiento de parcela.

Los cerramientos de las parcelas a vial o espacios publico tendran una altura maxima
de 1,00 metro con elementos sélidos y opacos, y hasta una altura maxima de 2,50 m con
cerramiento ligero y transparente.

7. Condiciones estéticas

La edificacion tratara todos sus paramentos como fachada, prohibiéndose
especificamente el mantenimiento de fabricas no vistas o no acordes con la calidad de
obra acabada.

Queda expresamente prohibido el uso de materiales reflectantes en las cubiertas.

Art. 8.2.6.3. Condiciones de uso. (e)

0. Uso global

Industrial

1. Uso caracteristico

Sera el industrial en todas sus categorias, quedando excluidas las calificadas como
insalubres, nocivas o peligrosas que no hayan obtenido la declaracion de impacto
ambiental favorable de la Consejeria de Medio Ambiente.

2. Uso complementario

Garaje tipo .

3. Usos compatibles

- Oficinas en 2.2 Categoria

- Comercial en 1.2 Categoria

- Relacién en 1.2y 2.2 Categoria

- Deportivo en 1.2 Categoria

4. Usos alternativos

- Hotelero

- Comercialen 2.2y 3.2
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- De relacion y espectaculo en 1.2, 2.2 y 3.2 Categoria.

- Uso dotacional con todos sus usos pormenorizados en 2.2 Categoria.
5. Usos prohibidos

- Los restantes y expresamente el residencial.

Seccion 7.2 Zona Terciaria

Art. 8.2.7.1. Definicion y ambito de aplicacién
Comprende las edificaciones y suelo con uso terciario grafiados en los planos
ordenacion completa OC y de calificacion B con la nomenclatura CO.

Art. 8.2.7.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alineaciones y separacion a linderos.

- La edificacion quedara obligatoriamente alineada a vial y se desarrollara
entremedianeras, salvo que, en su caso, el planeamiento de desarrollo especifico
determine una alineacién retranqueada obligatoria y o condiciones especificas de
implantacion, en relacién al area donde se implanta.

- Excepcionalmente y para los casos particulares de la implantacion de la edificacion
en manzana completa, las alineaciones de ésta respecto a la alineacion a vial sera libre,
debiéndose presentar obligatoriamente un anteproyecto que justifique convenientemente
las mismas en relacion a los usos y actividades a desarrollar, asi como su adecuada
integracion en el entorno urbano.

2. Parcelacion.

a) La parcela minima debera cumplir simultaneamente los parametros:

- superficie minima 350 m?.

- fachada minima 12 m.

b) A efectos de segregacion o parcelacion, se cumpliran las especificaciones
siguientes:

- Sera recayentes a via o espacio publico.

- La superficie minima sera la indicada en el apartado a)

- La longitud minima de fachada a vial sera de 15 metros.

3. Edificabilidad neta maxima. (e)

La edificabilidad neta maxima sera 1,30 m?t/m?s, o en su caso, la que determine el
planeamiento de desarrollo.

4. Porcentaje de ocupacion maxima.

La ocupacién maxima permitida sera del 100% en planta baja y del 80% en planta alta.

5. Altura maxima reguladora y nimero maximo de plantas.

La altura maxima edificable sera de 8,00 metros con un numero maximo de dos
plantas. La altura minima libre en planta baja sera de 4,00 metros.

6. Cerramiento de parcela.

En su caso, los cerramientos de las parcelas a vial o espacios publico tendran una
altura maxima de 1,00 metro con elementos sélidos y opacos, y hasta una altura maxima
de 2,50 m con cerramiento ligero y transparente.

Art. 8.2.7.3. Condiciones de uso. (e)
0. Uso global

Terciario

1. Uso caracteristico

- Comercial en 1.2, 2.2 y 3.2 Categoria
2. Uso complementario

Garaje tipo I
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3. Usos compatibles

- Oficinas en 2.2 Categoria

- Relacién en 1.2y 2.2 Categoria

- Deportivo en 1.2 Categoria

4. Usos alternativos

- Hotelero.

- Oficinas en 3.2 Categoria

- De relacion y espectaculo en 2.2 y 3.2 Categoria.

- Uso dotacional con todos sus usos pormenorizados en 22 Categoria.
5. Usos prohibidos

- Los restantes y expresamente el residencial e industrial.

TITULO IX
NORMATIVA PARA EL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Desarrollo y ejecucion del suelo urbanizable

Art. 9.1.1. Definicion y delimitacion.(e)

1. Constituyen los suelos urbanizables aquellos suelos que como tales han quedado
delimitados en la documentacion gréfica, en los planos de ordenacién estructural OE — A
y de ordenacién completa OC- B de Clasificacion de suelo. La totalidad de los mismos
quedan incluidos en la categoria de suelo urbanizable sectorizado en relacion al art. 47 b)
de la LOUA.

2. El Plan en prevision del crecimiento urbano necesario para garantizar el
desarrollo de la ciudad a medio plazo y conforme al modelo previsto en torno al ndcleo
principal establece el suelo necesario para el uso residencial y para el uso industrial.
Estratégicamente y atendiendo a la demanda y resolucion de la segunda residencia,
el Plan define el suelo necesario para absorber este uso residencial especializado
denominandolo, uso de segunda residencia.

3. Los sectores de suelo urbanizable y sistemas generales adscritos propuestos en
relacion a los usos globales establecidos, asi como los sistemas general no adscritos a
un area de reparto, por encontrase ejecutados en su totalidad, pero que se incorporan o
incluyen a la clasificacion, son los siguientes:

a) Suelo urbanizable residencial.

IDENTIF. DENOMINACION SECTOR SUPERFICE sector m?
R1 YUCATAL 37.876
R2 EL MOREDAL 1 111.500
R3 EL MOREDAL 2 62.303
R4 LAS HUERTAS 42.493
R5 HUERTA MEDRANO 164.103
R6 LOS MOLINILLOS 141.331
R7 LAS MOHEDAS 1 86.024
R8 LAS MOHEDAS 2 130.614
R9 VALDEGALLINAS ALTAS 1 64.887
R10 VALDEGALLINAS ALTAS 2 51.643
R11 HUERTA PINO 294.872
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IDENTIF. DENOMINACION SECTOR SUPERFICE sector m?
R12 EL PINAR BELLARROSA 108.778
R13 BELLARROSA 112.434
R14 CTRA. 431 45607 / 06 86.260
R15 MORESIL 67.410
TOTAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO PARA USO 1 562528
RESIDENCIAL

b) Suelo urbanizable segunda residencia.

IDENTIF. DENOMINACION SECTOR SUPERFICE sector m?
SR-1 LAS MERINAS 560.971
SR-2 PAGO DE MORALES 704.847
SR-3 LOS NARANJUELOS 255.174
TOTAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO PARA USO 1.520.992
DE 22 RESIDENCIA

¢) Suelo urbanizable industrial

IDENTIF. DENOMINACION SECTOR SUPERFICE sector m?
I-1 CARRETERA 431 112.363
I-4 SIERREZUELA OESTE 65.039
TOTAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO PARA USO 177.402
INDUSTRIAL

c) Sistemas Generales. )
1. Adscritos e incluidos en Area de Reparto.

IDENTIF. DENOMINACION SECTOR SUPERFICE sector m?
SG-V1 VALDEGALLINAS BAJAS 79.017
SG-V2 HUERTA MOREDAL 17.113

TOTAL SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 96.130

2. No adscritos en Area de Reparto.

IDENTIF. DENOMINACION SECTOR SUPERFICE sector m?
SG-S SILO 5.863
SG-TI SUBESTACION ELECTRICA 9.763
SG-S CUARTEL GUARDIA CIVIL 2.348
SG-D POLIDEPORTIVO 6.272
SG-TI CEMENTERIO 13.351

TOTAL SISTEMAS GENERALES NO ADSCRITOS 37.596

Art. 9.1.2. Desarrollo del suelo urbanizable.

1. Instrumentos de planeamiento.

El Suelo Urbanizable sectorizado se desarrollara mediante los correspondientes Planes
Parciales, salvo los sistemas generales que se desarrollaran mediante Planes Especiales
conforme al titulo Il de estas Normas. Los Planes Parciales no podran modificar las
determinaciones de edificabilidad, densidad, tipologia y cesiones establecidas por el PGOU.

La ejecucién o transformacion, conforme a las determinaciones definidas en el Plan,
de los sistemas generales no incluidos en area de reparto y senalados en el articulo
anterior, y en su caso si fuese necesario, se llevara a cabo directamente mediante obra
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publica ordinaria, salvo la edificacion, de acuerdo con la legislacion que sea aplicable por
razén de la administracion actuante.

Los Planes Parciales tendran por objeto el establecimiento de la ordenacion detallada
y precisa para la ejecucién integrada de cada sector delimitado en el suelo urbanizable
por este Plan General.

Los Planes Parciales se redactaran por el Ayuntamiento, o en su caso por los
particulares, de acuerdo con el art. 31.3 de la LOUA. El ambito para la redaccién de los
Planes Parciales sera el de los sectores completos definidos en el presente PGOU.

2. Tramitacién y contenido:

a) La tramitacion de los Planes Parciales se ajustara a las determinaciones
establecidas en el art. 32 de la LOUA.

b) Como contenido documental del Plan Parcial tendra como minimo los documentos,
conforme al art. 19.1 y asimismo los documentos previstos en los articulos 57 al 64 del
Reglamento de Planeamiento R.D. 2159/78 o en su caso el vigente.

3. Determinaciones.

Los Planes Parciales, en virtud de la LOUA, contendran las determinaciones
siguientes:

a) Respetando densidades y edificabilidades asignadas al sector en el PGOU, la
delimitacion de las zonas conforme a la ordenacion urbanistica, con asignacion de usos
pormenorizados, tipologias edificatorias acordes al modelo adoptado de ordenacion, y su
regulacién mediante ordenanzas propias o por remision a la propia del Plan General.

b) Fijacién de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones, incluidas
las relativas a aparcamientos, de acuerdo a las previsiones contenidas en el Plan
General, y los standares y caracteristicas establecidas en la LOUA y su reglamentos de
aplicacion.

¢) Trazado y caracteristicas de la redde comunicaciones propias del sector, de acuerdo
a las determinaciones de las fichas de planeamiento, y de su enlace con el sistema general
de comunicaciones, previsto por el Plan, con sefialamiento de alineaciones, rasantes y
zonas de proteccion de toda la red viaria, y prevision de aparcamientos en la proporcion
minima establecida por la Ley.

d) Caracteristicas y trazados de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica, telecomunicaciones y de aquellos otros servicios que prevea el Plan
Parcial y sus enlaces con otras redes existentes.

e) Evaluacion econémica de la ejecucién de las obras de urbanizacidon y, en su caso,
de las dotaciones.

f) Plan de etapas para ejecucion de obras de urbanizacion y en su caso de la
edificacion.

g) Plan de Etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan en el que se incluya
la fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesién, equidistribuccion
y urbanizacién en la Unidad de Ejecucién que comprenda el sector, y de solicitar licencia
de edificacion una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico.

Los Planes Parciales que se refieren a iniciativa particular deberan contener ademas
de las determinaciones anteriores, las siguientes:

a) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion sefialando el sistema de
actuacion.

b) Compromisos que se hubieran de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento,
y entre aquel y los futuros propietarios, en orden a:

- Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios, en
Su caso.

- Construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias de la
urbanizacion, no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la Ley.
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- Conservacion de la urbanizacién, expresando si correra a cargo del Ayuntamiento,
de los futuros propietarios de parcelas o de los promotores, con indicaciéon en los dos
ultimos supuestos del periodo de tiempo al que se extendera la obligacidon de conservar.

Art. 9.1.3. Regulacién general.

El Plan General regula su desarrollo en Planes Parciales mediante las disposiciones
generales contenidas en estas Normas, asi como mediante las determinaciones de
caracter estructural y pormenorizado contenidas en este Titulo, en las Fichas de
Planeamiento Reguladoras de los Sectores y en los planos de “Calificacion, Usos y
Sistemas».

Las determinaciones para cada sector del Suelo Urbanizable sectorizado se
especifican en sus fichas correspondientes anexo a las presentes Normas.

Art. 9.1.4. Determinaciones de ordenacion para el suelo urbanizable de caracter
estructural (e)

Las determinaciones de caracter estructural que se regulan en estas Normas, y que
se recogen en las Fichas y planos de ordenacion estructural son las siguientes:

a) La asignacion del indice de edificabilidad bruta para el sector.

b) La asignacion de los usos globales correspondientes.

¢) En su caso, la densidad maxima admisible de viviendas para dicho sector.

d) El porcentaje minimo de aprovechamiento objetivo establecido por el Plan para el
sector, con destino a viviendas con algun tipo de proteccion publica conforme al art. 1y 2
del decreto 202/2003.

e) El area de reparto y su aprovechamiento medio correspondiente.

Art. 9.1.5. Determinaciones de ordenacion de caracter pormenorizado.

Las determinaciones de caracter pormenorizado que se regulan en estas Normas, y
que se recogen en las Fichas de Planeamientoy planos de ordenaciéon completa son las
siguientes:

1. Los objetivos, criterios y directrices de ordenacion interior para el sector con relacion
al sistema viario, sistema de espacios libres y a la zonificacion residencial:

Respecto al sistema viario.

- El caracter vinculante del viario primario y o estructura viaria definido en los planos
de ordenacion del Plan General.

- La geometria de la malla viaria local y las continuidades previstas en la ordenacién
del Plan General con las vias existentes en suelo urbano se mantendran obligatoriamente,
pudiendo ajustarse por criterios debidamente justificados derivados de la topografia del
terreno u otros parametros.

- El dimensionamiento minimo para el viario que se defina y establecido en la Ficha
de Planeamiento.

Respecto al sistema de espacios libres y dotaciones publicas.

- Se respetara en lo posible, con los ajustes necesarios, la situacion y forma de
las cesiones obligatorias de los sistemas locales localizadas en la ordenacién del Plan
General.

- En su caso se estable el caracter vinculante u orientativo de su localizacion.

Respecto a la zonificacién residencial.

- Se establece la vinculacion, en su caso, de determinados aspectos a la ordenacion.

- Las ordenanzas particulares de los Planes Parciales respetaran las condiciones
generales de edificacion y uso contenidas en el titulo V de estas Normas, vy
complementariamente estableceran las ordenanzas de zona, que en su caso sea
conveniente a efectos de introducir nuevas tipologias o determinar variantes de las ya
definidas en estas Normas, siguiendo los criterios establecidos en estas normas y o las
ordenanzas de aplicacién o tipologias indicadas, orientativamente, para cada sector.
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2. Las previsiones de programacién y gestion para ordenacion pormenorizada de
cada sector, indicando con caracter vinculante :

- Los plazos para la ejecucion de la ordenacidon pormenorizada, ejecucion del
instrumento de planeamiento previsto que presupone la aprobacién definitiva del Plan
Parcial correspondiente.

- La iniciativa prevista para la formulacién del planeamiento, que soélo podran ser
realizados por los sujetos publicos o privados legitimados para ello conforme a la LOUA.

- El sistema de actuacién previsto para la gestion de la actividad de ejecucion del
sector- unidad de ejecucion.

Art. 9.1.4. Desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores en, contendran
a si mismo, la division en unidades de ejecucion, sefalando el sistema de ejecucién
correspondiente a cada una de ellas.

Para la delimitacidon de Unidades de Ejecucion se estara a lo dispuesto en los 105 y
106 de la LOUA.

2. La ejecucion de las determinaciones de urbanizacion del Planeamiento se efectuara
mediante los oportunos proyectos de urbanizacion con arreglo a lo dispuesto en la
regulacién especifica sobre Normas de Urbanizacion

3. La distribucion de cargas y beneficios derivadas del Planeamiento se efectuara por
unidades de ejecucion completas y con el mismo ambito del proyecto de urbanizacion
correspondiente.

4. Los propietarios afectados por un Plan Parcial estan obligados a llevar a efecto
las cesiones gratuitas de terrenos que se destinen con caracter permanente a viales,
parques y jardines publicos, zonas de recreo y expansion, centros culturales y docentes,
y demas servicios publicos necesarios. Dichas cesiones obligatorias y gratuitas se haran
en favor del Municipio.

El Ayuntamiento esta obligado a afectar, a los fines previstos por este Plan General
y los correspondientes Planes Parciales, el suelo que adquiera como consecuencia del
cumplimiento de los deberes de cesion que recaen sobre los propietarios.

5. Los solares resultantes con aprovechamiento lucrativo no podran ser edificados
hasta tanto no se hayan efectuado las cesiones de sistema local al servicio de la
totalidad del poligono y escriturado a nombre del Ayuntamiento, libre de cargas y
gravamenes, los solares correspondientes al 10% del aprovechamiento del poligono o
fase correspondiente.

6. El suelo destinado a dominio y uso publico, asi como los terrenos sobre los que
hayan de realizarse edificaciones o instalaciones de servicios publicos, no podran cambiar
su destino, sino por modificacion del Plan Parcial correspondiente o en su defecto por el
Plan General.

Art. 9.1.5. Régimen Urbanistico de la propiedad.

1. Las facultades del derecho de propiedad en el suelo urbanizable, se ejerceran
dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidas en
la LOUA y las presentes Normas.

2. Mientras no cuente con ordenacidon pormenorizada, sélo podran autorizarse las
construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y las de naturaleza provisional regulada en el art. 52.3 de la LOUA.

3. La aprobacion de la ordenacidon pormenorizada del suelo urbanizable determina el
régimen urbanistico aplicable conforme al art. 54. de la LOUA.

Art. 9.1.6. Cesiones de suelo. Reparto de cargas.

1. Los propietarios de suelo urbanizable, cederan al Ayuntamiento, como minimo:

- la superficie total de los sistemas generales adscritos y demas dotaciones
correspondientes a viales y aparcamientos, parques y jardines publicos, zonas deportivas
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publicas y de recreo y expansion, centros culturales y docentes y demas servicios publicos
necesarios y precisos y necesarios para la instalacién y funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

- La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el 10 % del Aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente, o
en su caso, su monetarizacion conforme a lo establecido en la legislacién vigente.

- La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento.

2. Entre los propietarios de cada sector se practicaran las oportunas operaciones de
compensaciéon 6 reparcelacion con las correspondientes adjudicaciones de terrenos, a
efectos de que el aprovechamiento de cada propietario sea el resultado de aplicar a su
superficie el 90 por 100 del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente.

Art. 9.1.7. Cargas de Urbanizacion.

Los propietarios de suelo situado en zonas aptas para urbanizar, deberan abonar los
costes de urbanizacion sefalados en los articulos 59 a 61 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica de la Ley del Suelo o, en su caso, el vigente, y los de ejecucion o suplemento
de las obras exteriores de infraestructura sobre las que se apoye la actuacién urbanistica
tales como redes viarias de enlace con el nucleo de poblacion, instalacién 6 ampliacién
de canalizaciones de servicios de abastecimiento de agua, saneamiento, instalaciones
depuradoras y suministro de energia eléctrica, en la forma establecida en el PGOU.

Art. 9.1.8. Areas de reparto y Aprovechamientos medios. (e)

1. El PGOU delimita conforme al art. 58 de la LOUA, y se justifica en la memoria
de ordenacidn, tres areas de reparto correspondientes a los usos globales en el suelo
urbanizable, incluyendo los sistemas generales adscritos en su caso en la areas, para su
gestion, conforme establece la legislacion vigente e identificadas como:

AR-SUR.1 Area de reparto Suelo Urbanizable Residencial 12 residencia.

AR-SUR.2 Area de reparto Suelo Urbanizable Residencial 22 residencia.

AR-SUI Area de reparto Suelo Urbanizable Industrial.

2. El Plan establece los siguientes coeficientes globales de ponderacion, de cada
sector, obtenidos a partir de los coeficientes de uso, tipologia y localizacion del mismo,
calculados y justificados en la memoria justificativa del Plan.

SECTORES EN AREA DE REPARTO SUR.1 COEFICIENTE
DENOMINACION GLOBAL
R1. YUCATAL 1,100
R2. EL MOREDAL 1 0,876
R3. EL MOREDAL 2 0,876
R4. LAS HUERTAS 0,955
R5. HUERTA MEDRANO 1,256
R6. LOS MOLINILLOS 2,400
R7. LAS MOHEDAS 1 3,550
R8. LAS MOHEDAS 2 3,550
R9. VALDEGALLINAS ALTAS 1 1,130
R10. VALDEGALLINAS ALTAS 2 1,130
R11. HUERTA PINO 1,560
R12. EL PINAR BELLARROSA 2,400
R13. BELLARROSA 2,400
R14. CARRETERA 431 1,177
R15. MORESIL 1,229
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SECTORES EN AREA DE REPARTO SUR.2 COEFICIENTE
DENOMINACION GLOBAL
SR-1. LAS MERINAS 1,000
SR-2. PAGO DE MORALES 1,500
SR-3. LOS NARANJUELOS 1,500
SECTORES EN AREA DE REPARTO SUI COEFICIENTE
DENOMINACION GLOBAL
I-1. CARRETERA 431 1,000
I-2. SIERREZUELA OESTE 1,000

3. Los aprovechamientos medios correspondientes en cada area de reparto,
calculados conforme al art. 60 de la LOUA son los siguientes.

Area de reparto Uso global caracteristico LTSI rr'1et'1|o en
UA uso caracteristico
AR-SUR.1 Residencial 12 residencia 0,42515534
AR-SUR.2 Residencial 22 residencia 0,120000
AR-SUI Industrial 0,650000

4. Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el medio de su area de
reparto, deberan ceder la superficie de suelo edificable sobre la que se sitle el exceso de
aprovechamiento.

5. Los cuadros resumen de los aprovechamientos en cada area de reparto
especifican la cuantia de este exceso, en su caso, para cada sector. La distribucion y
adscripcion concreta de los Sistemas Generales a cada plan parcial sera realizada por el
Ayuntamiento a lo largo de la gestidn del Plan. Los planes parciales deberan especificar en
estos supuestos la cuantia del exceso, a efecto de adjudicar el mismo, tras las oportunas
operaciones de reparcelacion, a los propietarios de suelo destinados a sistemas generales
que no sean objeto de expropiacion o a la administracion actuante, en otro caso.

TITULO X
REGULACION Y DETERMINACIONES GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Delimitacion. Categorias, tipos y régimen juridico

Art. 10.1.1. Delimitacién.

El suelo no urbanizable es el grafiado con tal caracter en los planos de ordenacion
estructural OE del territorio A1 y de ordenacion completa OC para la totalidad del municipio
B1. Esta constituido por todos los terrenos pertenecientes a esta clase en funcion de los
criterios establecidos en el articulo 46 de la LOUA

Art. 10.1.2. Definicion.

Constituyen el Suelo No Urbanizable los terrenos que el PGOU clasifica dentro de
esta categoria conforme, al art.46 de la LOUA, por:

a) Tener la condicion de bienes de dominio publico natural o artificial o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres por razon de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su
integridad y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.
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b) Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén
dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o
cultural o del medio ambiente en general.

c) Ser merecedores de algun régimen especial de proteccibn o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio instrumento de planeamiento,
por razén de los valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural,
ambiental, paisajistico o historico.

d) Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Territorio de previsiones y
determinaciones que impliquen su exclusion del proceso urbanizador o establezcan
criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del patrimonio
histérico y cultural, y de utilizacién racional de los recursos naturales en general,
incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

e) Considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola o ganadero,
forestal, cinegético o analogo.

f) Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a
la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda
preservar.

g) Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccion de la
integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos
publicos o de interés publico.

h) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones
u otros riesgos naturales.

i) Proceder la preservacion de su caracter no urbanizable por la existencia de actividades
y usos generadores de riesgos de accidentes mayores o que medioambientalmente sean
incompatibles con los usos a los que otorga soporte la urbanizacion.

j) Ser improcedente su transformacién teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

Art. 10.1.3. Normas Complementarias.

Seran de aplicacién, con caracter complementario las determinaciones del Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de
la Provincia de Cérdoba (PEPMF.C).

Art. 10.1.4. Categorias y Tipos.

En Suelo No Urbanizable, y para la determinacién del régimen aplicable definido en
las presentes normas, se distinguen cuatro categorias: tres en funcién de los criterios
recogidos en el art. 10.1.2, estableciéndose en cada uno de ellos una zonificacion
o calificacion pormenorizada por tipos. La 4.2 categoria corresponde a los sistemas
generales territoriales.

Sus limites, por tipos, vienen grafiados en los planos de ordenacién completa
OC-B1 «Clasificacion y calificacion del Territorio», a escala 1/10.000. Las determinaciones
y regimenes especificos para cada uno de los tipos se desarrollan en el Titulo Xl de las
presentes Normas.

Las mencionadas categorias dentro del Suelo No Urbanizable son:

1. El Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por legislacion especifica.(e)
Comprende las distintas areas del territorio que en funcién de sus valores paisajisticos,
histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales, o
en funcién de su sujecioén para la proteccion del dominio publico, son incompatibles con
su transformacién de acuerdo con los planes de ordenacién territorial o conforme a lo
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establecido en las legislaciones sectoriales que le sean de aplicacion. Se han delimitado
los siguientes tipos:

1.2 S.N.U. E.P. Parque Natural Sierra de Hornachuelos.

2.2 S.N.U. E.P. Parque Periurbano de la Sierrezuela

3.2 S.N.U. E.P. Complejo Serrano CS-19. Sierra Morena Central

4.2 S.N.U. E.P. Forestal Monte Publico «Rozas de Pozuelo».

5.2 S.N.U. E.P. Vias pecuarias.

6.2 S.N.U. E.P. Cauces fluviales

7.2 S.N.U. E.P. Historico-Cultural.

8.2 S.N.U. E.P. Paisajistico-Natural «La Sierrezuela».

2. El Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por planificacion.(e) Incluye las
distintas areas del territorio no protegidas especificamente por legislaciones sectoriales
pero que en funcidn de sus valores agricolas, forestales, paisajisticos y naturales,
identificados y descritos en la documentacion urbanistica, deben ser merecedores de un
régimen de especial proteccion y ello conforme a la planificacion territorial y urbanistica
del modelo propuesto por el Plan. Se delimitan los siguientes tipos:

1.2 S.N.U. DE E.P. Agricola «La Vegan».

2.2 S.N.U. de E.P. Histérico-Cultural

3. El Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural. Los suelos que integran esta
clase tienen en comun que, sin poseer valores sobresalientes que los hagan merecedores
de ser incluidos entre los suelos no urbanizables sujetos a especial proteccién, se
considera necesaria, no obstante, la preservacion de su caracter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero,
forestal, cinegético o analogo. Dentro de este grupo se incluyen los siguientes tipos:

1.2 S.N.U. de Caracter Rural «La Campifia».

2.2 S.N.U. de Caracter Rural «Zona de Transicidon Sierra-Vegay.

4. Sistemas Generales Territoriales (e)

Los sistemas generales territoriales, respondiendo al concepto que establece la
Ley del Suelo, son aquellos elementos de infraestructura técnica territorial existentes o
propuestos y areas especificas de equipamientos dotacionales y areas libres que vienen
a conforman el modelo de planificacion urbanistica territorial y su estructura organica.

Los tipos de sistemas son:

- Sistema Territorial Viario y de Comunicaciones.

- Sistema Técnico de Infraestructura y Servicios.

- Sistema de Espacios Libres y Dotaciones Comunitarias.

Art. 10.1.5. Régimen del Suelo y actuaciones de interés publico

1. Suelo no urbanizable no adscrito a ninguna categoria de especial proteccion (e):

Son autorizables los actos precisos para la explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga de los terrenos, asi como las edificaciones e instalaciones y
actuaciones de interés publico determinadas en la legislacion urbanistica (LOUA, art.
52.1.)

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion (e):

Sélo podran llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones o edificaciones
e instalaciones previstas y permitidas por el presente Plan General o Plan Especial, que
sean compatibles con el régimen de proteccion a que esté sometido.

3. Suelo no urbanizable en el que deban implantarse infraestructuras y servicios,
dotaciones o equipamientos publicos.

Solo se podran llevar a cabo construcciones, obras o instalaciones de naturaleza
provisional contempladas en la legislacion urbanistica (LOUA, art. 52.1).

4. Para materializar los actos de obras o instalaciones no vinculados a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal o analoga, el propietario debera asegurar la prestacion de
garantia en los términos previstos en la legislacion urbanistica (LOUA, art. 52.4)
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5. De igual manera, en los supuestos previstos en esta legislacion (LOUA, art. 52.4),
el promotor de la actuacién debera pagar la prestacion compensatoria en ella establecida,
con objeto de gravar las obras o instalaciones no vinculadas a la explotacion.

Art. 10.1.6. Requisitos exigibles para la admisién a trdmite de Proyecto de Actuacion o
Plan Especial de Actuaciones de Interés Publico.

La admisién a tramite del Proyecto de Actuacion o Plan Especial se realizara en base
a la concurrencia de los requisitos exigibles a las Actuaciones de Interés Publico (art. 42.1
de la LOUA). Para la estimacién de la concurrencia o no de cada uno de los requisitos
exigibles se tendran en cuenta los siguientes criterios:

1. Se valorara que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando
concurra alguno de los siguientes supuestos u otros de naturaleza analoga:

a. Venga determinada por la normativa sectorial que proceda.

b. Se trate de un equipamiento necesario para el municipio.

c. Caracter estratégico de la actividad que se pretenda desarrollar

d. Genere efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local.

e. Mejore las condiciones de vida o genere empleo en grupos desfavorecidos de la
poblacion o personas con discapacidades.

2. La necesidad o procedencia de implantacién en suelo no urbanizable se valorara
teniendo en base a los siguientes aspectos y criterios:

1. Se estimara concurre la necesidad de implantacién en suelo no urbanizable en los
siguientes supuestos:

a. Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de la actividad, que ligue el
uso a emplazamientos concretos en S.N.U. (actividades extractivas, actividades turisticas,
infraestructuras, clubes deportivos de actividades al aire libre, etc.)

b. Ausencia de suelo urbano clasificado y apto para el uso previsto.

Se debera justificar el estado o prevision y plazos de desarrollo del suelo urbanizable
del suelo destinado al uso pretendido en el municipio, en su caso.

c. Caracter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacién, que la haga
incompatible con el suelo urbano.

d. Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion de la actividad, ya
sea edificada o, sobre todo, no edificada (zona de almacenaje, acopio, aparcamiento de
magquinaria, zona de secado al aire libre, etc.).

2. Se estimara la no procedencia de la implantacién en suelo no urbanizable cuando
la actuacion pueda producir evidentes e importantes efectos negativos sobre el medio
ambiente o la ordenacién urbanistica, por concurrir situaciones analogas a las siguientes:

a. El emplazamiento elegido sea inmediato a suelos urbanizables clasificados aunque
éstos no se hayan desarrollado.

b. El emplazamiento elegido pueda coartar y/o malograr desarrollos urbanisticos
estratégicos fundamentales para el municipio.

c. Afecte negativamente al mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos.

d. Afecte gravemente o ponga en peligro la calidad de vida de la poblacion ya sea
debido a la generacion de ruidos, vibraciones, contaminacién del aire, suelo o agua; por
generar impactos ambientales severos sobre el medio abidtico, bidtico o paisajistico, o
porque la actuacion sea claramente susceptible de padecer o intensificar riesgos naturales
(geotécnicos, inundaciones, incendios).

3. La posibilidad de induccion de nuevos asentamientos se valorara en base a lo
establecido en el articulo 10.2.2 de las presentes Normas (e)

4. La compatibilidad con el régimen urbanistico. Para que el uso sea autorizable en
suelo no urbanizable debera cumplir las disposiciones de las presentes normas que le
sean de aplicacion, asi como las normas de aplicacién directa recogidas en el articulo 57
de la LOUA.
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Art. 10.1.7. Régimen de parcelaciones, divisiones o segregaciones.(e)

1. En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las segregaciones o divisiones de
terrenos o fincas que constituyan parcelaciones urbanisticas conforme a la definicion
contenida en el presente articulo, siendo nulas de pleno derecho.

A los efectos previstos anteriormente, se considera parcelacién urbanistica en suelo
no urbanizable toda divisién simultdnea o sucesiva de terrenos o fincas en dos o mas lotes
que, con independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza, pueda inducir a la formaciéon de nuevos asentamientos, segun lo establecido
en las presentes normas.

En esta clase de suelo también se consideran actos reveladores de una posible
parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicion de sociedades,
divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de
una accion o participacion social, puedan existir diversos titulares a los que corresponde
el uso individualizado de una parte del terreno equivalente o asimilable a los supuestos
del parrafo anterior. En tales casos, sera de aplicacién lo dispuesto en la LOUA para las
parcelaciones urbanisticas en S.N.U., asi como el régimen de infracciones y sancionador.

2. Fuera del supuesto anterior, cualquier acto de segregacion o division de terrenos
o fincas en suelo no urbanizable precisara de licencia municipal de segregacién o de
declaracion municipal de su innecesariedad; concretamente.

a) Requeriran de licencia municipal de segregacion aquellas segregaciones o
divisiones que, estando expresamente permitidas por la presente normativa, tengan por
finalidad la implantacién de usos urbanisticos.

Dicha licencia municipal requerira la aprobacion previa o simultanea del oportuno
Proyecto de Actuacién o Plan Especial que legitime el uso urbanistico del terreno o finca.

b) La declaracién municipal de innecesariedad se expedira para las segregaciones o
divisiones de naturaleza rustica que no tengan finalidad urbanistica alguna.

c) Las licencias municipales sobre parcelaciones y las declaraciones de innecesariedad
de éstas se otorgan y expiden bajo la condicién de la presentacion en el municipio, dentro
de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicién, de la escritura publica en
la que se contenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de la escritura
publica determina la caducidad de la licencia o de la declaracion de innecesariedad por
ministerio de Ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno. El plazo de presentacién podra
ser prorrogado por razones justificadas.

d) En la misma escritura en la que se contenga el acto parcelatorio y la oportuna
licencia o declaracion de innecesariedad testimoniada, los otorgantes deberan requerir
al notario autorizante para que envie por conducto reglamentario copia autorizada de la
misma al Ayuntamiento correspondiente, con lo que se dara por cumplida la exigencia de
proteccioén a la que se refiere el apartado anterior.

3. Son indivisibles los terrenos y fincas que rednen las condiciones dimensionales y
de afectacion establecidas a estos efectos por la legislacion urbanistica (LOUA, art.67)

CAPITULO 2
Condiciones Generales en Suelo No Urbanizable

Art. 10.2.1. Ambito.
Las Normas contenidas en el presente Titulo seran de aplicacién a los suelos
clasificados como No Urbanizables por el PGOU.

Art. 10.2.2. Nucleo de poblacion y formacion de nuevos asentamientos.(e)

1. Se entiende por nucleo de poblacién el conjunto de edificaciones que pueda generar
necesidades de infraestructura y servicios urbanos comunes, represente el asentamiento
de actividades especificas del medio urbano en detrimento de las propias del medio rural
0 haga perder el caracter rural al paisaje de su entorno.
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2. Se considera que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de
realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que
por si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de
usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras
0 servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

Se considera que existe riesgo objetivo de formacién de nuevos asentamientos
cuando se incumplan las normas de implantacion (generales y particulares) y tramitacion
contenidas en este Titulo.

Ademas de la exigencia del cumplimiento de las citadas normas de implantacion, se
adoptaran las siguientes medidas para impedir la formacién de nuevos asentamientos:

- Se extremara la vigilancia sobre la apertura, mejora o reparacion de caminos no
integrados en proyectos de explotaciéon o transformacion agraria o minera debidamente
autorizados por la Administracion competente.

- Se instara a los Notarios y Registradores de la Propiedad a no inscribir parcelas,
resultantes de segregaciones de fincas, cuya superficie sea inferior a la unidad minima
de cultivo, salvo que previamente se aporte la correspondiente licencia urbanistica
aprobatoria de la actuacion.

- Se extremara la vigilancia para evitar que por parte de las compafiias suministradoras
de energia eléctrica se efectiuen contratos para edificios y construcciones que carezcan
de la preceptiva licencia municipal de obras y para aquellas actividades que no cuenten
previamente con licencia urbanistica, aun cuando en la solicitud de suministro especifiquen
un destino exclusivo de la actividad agraria. Para el uso del edificio una vez terminada la
obra, no se debera efectuar contratos con las companias suministradoras hasta tanto no
tengan del Ayuntamiento la Licencia de 12 Ocupacion.

Art. 10.2.3. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones.

1. A efectos de estas Normas, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a. Usos permitidos. Son aquellos, que previa licencia municipal, pueden implantarse en
este tipo suelo por ser acordes con las caracteristicas naturales del mismo y relacionados
con el mantenimiento del medio rural.

b. Usos autorizables. Son aquellos usos o actividades en las que concurren los
requisitos de interés publico y su implantacién es compatible con el régimen de la
correspondiente categoria de suelo.

c. Usos prohibidos. Son aquellos cuya implantacion esta expresamente prohibida.

2. Las edificaciones e instalaciones en Suelo No Urbanizable se clasifican en 11 tipos,
a cada uno de los cuales le son de aplicacién, ademas de estas normas generales, las
determinaciones especificas recogidas en sus articulos respectivos.

Estos 11 tipos de edificaciones o instalaciones son:

* Edificacién agricola, forestal o agropecuaria

* Edificacién vinculada a las grandes infraestructuras

* Servicios de carretera

* Edificacién publica

* Instalacién recreativa en el medio rural

* Servicios turisticos

* Industria

* Infraestructuras

* Instalacion extractiva

* Vertedero

* Vivienda vinculada a fines agrarios
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Art. 10.2.4. Condiciones generales de implantacion.

Los actos de construccion, edificacion e instalacidon que se realicen en terrenos sujetos
al régimen propio del suelo no urbanizable deberan observar, siempre, y en cualquier
caso las siguientes reglas:

a) Ser adecuados y proporcionados al uso que se vinculen.

b) Tener el caracter de aislados.

c) No tener mas de dos plantas, salvo prescripcion expresa distinta de las presentes
ordenanzas.

d) Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su
integracion en el entorno.

e) Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o desfiguracién del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y
caminos con valores paisajisticos.

f) Asegurar la preservacion de la naturaleza del suelo no urbanizable en el que se
implante.

g) No inducir a la formacién de nucleos de poblacién.

h) Adoptar las medidas necesarias para corregir, en su caso, su incidencia urbanistica,
territorial y ambiental.

i) Garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de los servicios e
infraestructuras publicos correspondientes

j) Compatibilidad con el régimen particular definido en cada uno de los tipos de
Suelo No Urbanizable definidos en el Plan para la implantacion de las edificaciones e
instalaciones.

k) Cumplimiento de la legislaciéon especifica o normativa sectorial aplicable en razén
de su uso o actividad, emplazamiento y bienes afectados.

[) Cumplimiento de la normativa de proteccion de estas Normas desarrollada en el
titulo VI.

Ademas de estas condiciones generales de implantacion y dependiendo del tipo en
que se encuadre la obra, se cumpliran las condiciones particulares que para cada uno de
estos tipos se sefalen en su articulo correspondiente.

Excepcionalmente, dependiendo del tipo de edificacion o instalacion y de las
condiciones de la parcela, justificadamente podra eximirse de las condiciones particulares
de implantacion o de edificacién separacién a linderos y ocupacién, siempre que quede
asegurado, en todo caso, el caracter aislado de la instalacion o edificacion y que no exista
posibilidad de formacion de nuevos asentamientos, asi como afecciones graves sobre el
medio ambiente o la salud de las personas. Esta excepcionalidad no sera de aplicacién
al requisito de distancia minima a nucleo de poblacién para los usos Establecimientos
turisticos e Industria.

Art. 10.2.5. Condiciones de la edificacion.

Salvo que se establezcan otras condiciones especificas en la regulacién de los tipos y
usos de la edificacion, las condiciones generales para cualquier tipo de edificacién seran
las siguientes:

a) Condiciones estéticas y paisajisticas.

Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Las edificaciones seran dignas en su construccion y materiales, prohibiéndose
aquellos que tengan caracter provisional.

- Se plantaran arboles, preferentemente de especies autdctonas, que protejan las
propiedades colindantes y preserven el caracter rural del entorno.

- Se adaptaran a las condiciones topograficas y ambientales:

En caso de que se realicen terraplenes de 1,5 m de altura, éstos se resolveran con
taludes que no superen la proporcion 1:3 o con muros de contencién de altura inferior a
2,5m.
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Se garantizara la estabilidad de los citados taludes mediante la plantacion de
vegetacion. Se pondra especial cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la
fisonomia, relieve y topografia de la parcela y su entorno.

b) Cierres de finca.

- En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos del
suelo o aquellos autorizables debera realizarse bien mediante alambradas, empalizadas
o setos, debiendo adaptarse e integrarse en el medio rural o entorno inmediato.

- Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones
o edificaciones y a su necesidad de proteccidon y seguridad, (carceles, instalaciones
militares, etc.) se podra autorizar cerramientos especificos.

c) Vertidos.

- Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial y en la normativa de
proteccién, en concreto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia
de Cordoba (Titulo Il de las Normas Generales de Regulacién de Usos y Actividades).

- Se garantizara la adecuada eliminacion de residuos, prohibiéndose cualquier
vertido contaminante. En caso de que la edificacion o instalacion tuviera fosa séptica, se
garantizara mediante los estudios necesarios, que no existe riesgo alguno para la calidad
de las aguas superficiales o subterraneas.

- Se prohibe la construccion de pozos negros o zanjas filtrantes. Para cualquier
actividad que pueda generar vertidos de cualquier naturaleza, exceptuando las autorizadas
para conectar directamente con la red general de alcantarillado, se exigira la justificacion
del tratamiento que haya de darse a los mismos, para evitar la contaminacion de las aguas
superficiales y subterraneas. El tratamiento de aguas residuales debera ser tal que se
ajuste a la capacidad autodepuradora del cauce o acuifero del sector, para que las aguas
resultantes tengan la calidad exigida para los usos a que vaya a ser destinada, dentro
siempre del respeto a las normas sobre calidad de las aguas que resulten de aplicacion.

d) Condiciones generales de edificacion

1. Cualquiera que sea el tipo de edificacién debera cumplir:

- La separacién minima a linderos publicos y privados de la edificacion sera de 10 m o
la que se regule especificamente en cada tipo de edificacion.

- La altura maxima sera de dos plantas, con una altura de 8,00 m salvo en los casos
particulares indicados en cada tipo de edificacion.

- La superficie edificable sera como maximo la que se fije para cada tipo de edificacién
en funcion de la ocupacién de suelo y de la altura de la edificacion.

2. Condiciones para la reforma, rehabilitacion o ampliacion de las edificaciones
tradicionales existentes.

Se permitira la reforma, rehabilitacién o ampliacion de las edificaciones tradicionales
implantadas en el medio rural que no se encuentren fuera de ordenacién, conforme a las
siguientes condiciones:

- La parcela minima sera la parcela catastral actual (a la aprobacién del Plan General)
en la que se situa la edificacion.

- La edificacion existente debera poseer una antigiiedad minima de 50 afios, debiendo
justificarse mediante certificado municipal referido al catastro correspondiente u otro
documento acreditativo.

- Se mantendra la tipologia y composicion, los materiales y caracteristicas
constructivas, alturas y voliumenes de la edificacion, y las caracteristicas de las cubiertas,
con las necesarias adecuaciones o adaptaciones a las necesidades del nuevo uso.

- La ampliacién de la superficie construida solo sera posible hasta ocupar el maximo
del porcentaje establecido para cada uso o tipo de edificacion contemplado en estas
Normas sobre la parcela catastral.

3. Ademas de estas condiciones generales de la edificacién, se cumpliran las
condiciones particulares que para cada tipo de edificacion o instalacion figura en su
articulo correspondiente.
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Art. 10.2.6. Tramitacion
Se estara a lo regulado en el art. 5.2.12 de estas normas.

Art. 10.2.7. Legislaciones sectoriales concurrentes.

En el caso de que un uso o actividad esté sujeta a una o mas legislaciones
concurrentes, para la solicitud de licencia municipal se debera contar, en su caso, con
la preceptiva autorizacion del érgano competente a tenor del supuesto de hecho que
concurran en el emplazamiento elegido, aunque ello no determine necesariamente la
concesion o no de dicha licencia. Por su especial transcendencia en el municipio cabe
destacar:

- Autorizacién por el 6rgano competente en materia de aguas para todas las
edificaciones e instalaciones que deban emplazarse dentro de la zona de policia de los
cauces fluviales o en zonas inundables.

- Autorizacion del 6rgano ambiental competente para todas las edificaciones e
instalaciones que deban emplazarse dentro de un espacio natural protegido.

- Declaracion de Impacto Ambiental favorable, en el caso de actividades sujetas a
Evaluaciones de Impacto Ambiental e Informe Ambiental favorable, para las actividades
sujetas a Informe Ambiental y Calificacibn Ambiental favorable , en su caso, para las
actividades sujetas a este tramite.

- Autorizacion del érgano competente en materia de turismo, carreteras, minas,
sanidad animal, etc , en su caso, en funcién del tipo de actividad o edificacion.

CAPITULO 3
Regulacién de tipos de edificaciéon y usos

Art. 10.3.1. Edificacion agricola, forestal o agropecuaria

1. Definicion

Edificaciones e instalaciones destinadas a explotaciones de uso primario como
agricola forestal y ganadero, vinculadas necesariamente a dicha explotacion, guarden
relacién con la naturaleza, extension y utilizaciéon de la finca y se ajusten, en su caso, a
los planes o normas de los 6rganos competentes en materia de agricultura, ganaderia,
montes, etc. No incluye el uso de vivienda vinculada a fines agrarios.

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

* Parcela minima. A efectos de la posibilidad de edificar, dependiendo del tipo de
cultivo y en relacion con la normativa sectorial de aplicacion se establecen como
superficies minimas de parcela las siguientes:

Regadio 0,25 Hectareas.

Secano 3,50 Hectareas.

Para las instalaciones agropecuarias en terrenos de regadio, la parcela minima sera
de 1 hectarea.

Desde el presente Plan General, se establece una superficie minima de parcela en
terrenos forestales de 10 hectareas.

* Distancia minima de la edificaciéon a nucleos urbanos: 500 m. En el caso de que
en una finca el cortijo o asiento tuviera una implantacion histérica en un determinado
emplazamiento que no cumpliera la anterior condicién, y que se quisiera renovar
la edificacion, el Ayuntamiento podra autorizar la reimplantacién de la edificacién,
siempre que no se aumente el volumen de la misma, cumpla las condiciones estéticas y
paisajisticas y no contravenga la normativa de proteccion sectorial especifica que le sea
de aplicacion.
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* Distancia minima de la edificacion a carreteras: Conforme a lo que disponga la
Legislacién de Carreteras.

3. Usos

La explotacion agricola o ganadera vinculada a la finca sobre la que se asienta, podra
albergar:

* Almacén de productos agricolas y maquinarias, pequefios silos o depdsitos de
productos agricolas, cosechas y maquinarias al servicio propio de la explotacién

* Cuadras, establos, porquerizas y gallineros. La edificacion de la instalacién
agropecuaria podra albergar una vivienda para guarda.

* Aserraderos y explotaciones forestales.

* Invernaderos

* Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores,
energia solar y transformadores

4.Condiciones particulares de la edificacion

Altura: Dos plantas o 8 m. de altura.

Ocupacién: La edificaciéon agricola, o el conjunto de las mismas, no ocupara en planta
mas de 0,5% de la superficie de la parcela de regadio y del 1% en las de secano. Para el
resto, edificacion forestal o agropecuaria, la ocupacion no sera superior al 2%.

Condiciones estéticas y paisajisticas

* La cubierta sera inclinada y de teja, salvo justificacion expresa, por razones técnicas
o constructivas.

* Los paramentos exteriores, en general, se enfoscaran y encalaran, prohibiéndose
revestimientos ceramicos tipo azulejo o ladrillo visto en grandes superficies, restringiéndose
Su uso a simples recercados de huecos.

* En caso de que la edificacion se organice alrededor de un patio, éste tendra unas
dimensiones proporcionadas a su altura y forma sensiblemente cuadrangular.

5. Tramitacién

La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.

Las instalaciones agropecuarias se tramitaran como actuaciones de interés publico.

En cualquier caso se justificard debidamente el cumplimiento, tanto de las condiciones
generales de implantacién como de las condiciones particulares que figuran en el presente
articulo.

La regulacion de estas actividades y explotaciones se sujetara a los Planes y Normas
del Ministerio de Agricultura y de la Junta de Andalucia y a su legislacion especifica.

Art. 10.3.2. Edificacién vinculada a grandes infraestructuras.

1. Definicion

Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, mantenimiento y servicio
de las obras publicas.

2.Implantacion

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado
y concreto, no se establecen condiciones particulares de implantacién. Solamente
se cumpliran las condiciones generales, y en especial la normativa de proteccion y el
PEPMF.C

No obstante, el érgano competente estudiara especial y detalladamente los casos
en que se pretenda implantar este tipo de edificaciones en las proximidades de nucleos
de poblacién, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, vias pecuarias, yacimientos
arqueoldgicos, grandes masas forestales o edificaciones habitadas.

Las construcciones e instalaciones que aqui se regulan deberan estar contempladas
en el proyecto de obra publica de referencia.

3. Usos

* Centros para mantenimiento de carreteras, autopistas, autovias, tuneles, etc.

* Puestos de socorro, areas de descanso publicas y basculas de titularidad publica.
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* Plantas asfalticas para ejecucion o mantenimiento de carreteras.

* Edificaciones vinculadas a embalses, construcciéon y mantenimiento de presas,
grandes construcciones hidraulicas, depdsitos reguladores y canalizaciones de riego.

* Edificaciones vinculadas a oleoductos, gasoductos, depdsitos de combustible y
refinerias de petroéleo.

* Edificaciones vinculadas a la red ferroviaria.

* Estaciones y subestaciones eléctricas.

* Edificaciones vinculadas a aeropuertos y helipuertos

* Todas estas edificaciones podran albergar viviendas para el personal que
necesariamente deba residir junto a la instalacidon para su mantenimiento.

4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura: Dos plantas y 8 metros de altura. En caso de superar, algun elemento de
la instalacion, las dos plantas o 8 m de altura, debera justificarse detalladamente en la
solicitud de licencia tal necesidad.

Separacioén a linderos: la edificacién principal se situara a mas de 25 m de los linderos
de los terrenos afectados a la instalacién, en caso de que la legislacion sectorial y
especifica de la infraestructura no lo determinara.

Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitecténica, asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio. En este supuesto, serd necesario la presentacion
de un Estudio de Integracion Paisajistica de la edificacion, cuyos contenidos basicos se
definen en Titulo VI de las presentes Normas.

5. Tramitacién

Esta clase de actividades comprende usos sometidos a procedimientos distintos para
su autorizacién en suelo no urbanizable: Las obras publicas con excepcional o urgente
interés publico, se tramitaran por el procedimiento establecido en la legislacion para las
infraestructuras promovidas por la Administracién. (LOUA, art. 170.2)

La ejecuciéon y mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos estaran sujetas
a licencia municipal (LOUA, art. 52.1.B.e).

Art. 10.3.3. Servicio de Carreteras.

1. Definicion

Edificaciones o instalaciones situadas junto a las carreteras destinadas al servicio de
los usuarios de las mismas.

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

* Parcela minima. No se establece

* Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos en general no es recomendable
una distancia inferior a 500 m.

* Distancia minima a eje de carreteras: 25 m o la que establezca la legislacion
especifica en materia de carreteras en cada momento

* Distancia maxima a eje de carreteras: Segun legislacion vigente.

* Distancia minima a otras edificaciones: 250 m, salvo que se agrupen en «areas de
servicios de carreterasy». Estas areas podran agrupar un maximo de tres edificaciones
de “servicios de carreteras» y cumpliran las mismas condiciones de implantacion que los
“servicios de carretera» individualizados, salvo la distancia minima entre un «area» y otro
servicio de carretera que sera mayor a 250 x N m., siendo N el nimero de edificaciones
que integren el area.

3. Usos

* Gasolineras con pequefios talleres anejos de reparacion de automéviles.

* Bares, restaurantes, hostales y moteles.
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* Puestos de socorro, areas de descanso y basculas publicas.

* La edificacion de servicios de carreteras podra albergar una vivienda para guarderia
dentro del propio edificio, siempre que no represente mas de un 30 % de la superficie
construida total.

4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura: una o dos plantas (8 m).

Separacion a linderos: la edificacion se separara un minimo de 10 m de los linderos
de la parcela.

Ocupacion: la edificacién no ocupara en planta mas de un 25% de la superficie de la
parcela.

5. Infraestructuras y dotaciones

Se requeriran instalaciones de agua, energia eléctrica mediante conexion a la red
o produccién propia, red de saneamiento interior y depuraciéon de aguas residuales y
acceso rodado.

Se dotara de una plaza de aparcamiento por cada 25 m? construidos con un minimo
de tres.

Se garantizara el tratamiento mediante arbolado y jardineria y, en su caso, mobiliario
para el pic-nic, en el resto de la parcela no ocupada por la edificacion y aparcamientos.

6. Otras condiciones

La implantacién de los servicios de carreteras requerira de acuerdo con los articulos
42 y 43 de la LOUA, la formulacién y aprobacion previa de un Proyecto de Actuacion o
Plan Especial.

En caso de que se pretendiera constituir un «area de servicios», se acompanaran
ademas, de la documentacién general los siguientes datos:

* Plano de situacion a escala y con amplitud geografica suficiente para que se puedan
apreciar las condiciones de implantacion para «area de servicio» que figuran en esta
ficha.

* Plano de ordenacién de los accesos, aparcamientos y edificaciones que integran el area.

* Prevision de las instalaciones y servicios comunes con los que va a estar dotada.

Art. 10.3.4. Edificacion Publica.

1. Definicion

Edificacion de titularidad o uso publico que, conforme a sus caracteristicas propias de
usos o interés publico, haya de emplazarse en el medio rural.

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, se valoraran como
orientativas las siguientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta que el
objetivo final en la implantacion de la edificaciéon sea la maxima integracion en el medio
rural y la inexistencia de tensiones urbanisticas.

* Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: 500 m

* Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

* Parcela minima. No se establece

3. Usos

* Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.

* Conventos, monasterios, ermitas y edificaciones religiosas.

* Carceles, centros penitenciarios y rehabilitacion de menores, toxicobmanos y
alcohdlicos.

* Centros docentes, de formacion sindical, profesional, casa de ejercicios, noviciados
y seminarios.

* Centros sanitarios y hospitalarios.

* Cementerios

* Equipamiento social (siempre que se justifique la necesidad de su implantacién en
el medio rural).
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4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura: una o dos plantas (8 m.) Justificadamente y solo para las instalaciones
especiales (no edificaciones), se valorara superar esta altura.

Separacién a linderos: la edificacion se separara un minimo de 20 m de los linderos
de la parcela.

Ocupacioén: las edificaciones ocuparan en planta el 30% como maximo de la superficie
de la parcela.

5. Infraestructura y dotaciones.

Se requerira instalacion de agua potable, energia eléctrica mediante conexion a
la red o producciéon propia, red de saneamiento interior, fosa séptica, acceso rodado y
aparcamientos en funcion de su actividad sin que ello pueda suponer en ningun caso la
urbanizacion de la finca vinculada a la actuacion. Dependiendo del volumen de ocupacion
real, el Ayuntamiento podra exigir la instalacion de una depuradora, que sera obligatoria,
en cualquier caso, en centros donde residan o afluyan mas de 100 individuos/dia.

6. Tramitacién

La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la
LOUA, salvo la ejecucién de dotaciones o equipamientos publicos previstos expresamente
en el Plan.

Art. 10.3.5. Instalaciones recreativas en el medio rural.

1. Definicion

Instalaciones o conjuntos integrados destinados a posibilitar el esparcimiento al
aire libre, a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza o destinadas a
actividades recreativas en contacto con la naturaleza.

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las
siguientes condiciones particulares:

* Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones: 250 m.

* Parcela minima. No se establece

3. Usos

* Parques rurales.

* Adecuaciones naturalisticas.

* Adecuaciones recreativas.

4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura; la edificacion, en su caso, tendra un maximo de una planta.

Separacién a linderos: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los
linderos de la parcela.

Ocupacioén: las edificaciones ocuparan en planta el 0,5% como maximo de la superficie
de la parcela.

5. Infraestructuras y dotaciones

Se dotara a la instalacion de plazas de aparcamiento, calculandose su nimero en
base a la ocupacion real maxima de la instalacion.

Contara asimismo con acceso rodado adecuado a las caracteristicas del medio rural.

6. Tramitacion

Salvo la ejecucién de dotaciones o equipamientos publicos previstos en el Plan, que
so6lo requieren licencias municipales, en el resto de los supuestos la implantacion de estos
usos se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Art. 10.3.6. Servicios turisticos.

1. Definicion

Instalaciones o conjuntos integrados destinados al servicio de la actividad turistica.
Se distinguen los siguientes tipos

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural
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- Establecimientos de restauracion

- Complejos de Ocio.

2. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las
siguientes condiciones particulares:

* Distancia minima de las edificaciones o de la instalacién a otras edificaciones: 500 m.

* Parcela minima. La catastral.

3. Usos

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural.

Incluyen los establecimientos amparados en la ley 20/2002 de Turismo en el medio
rural como: campamentos de turismo 0 camping, albergues juveniles o colonias escolares,
casas rurales, los establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales, los
complejos turisticos y villas rurales.

- Complejos de Ocio. Parques de atracciones, acuaparks, parques tematicos, campo
de golf y otros usos deportivos o recreativos similares

- Establecimientos especificos de restauracion. Cafeterias y restaurantes

4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura: la edificacion tendra un maximo de dos plantas.

Separacién a linderos: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los
linderos de la parcela.

Ocupacion: las edificaciones ocuparan en planta el 5% como maximo de la superficie
de la parcela.

5. Infraestructuras y dotaciones

Deberan cumplir las establecidas en la legislacion sectorial de aplicacién.

6. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con los articulos 42
y 43 de la LOUA. No obstante, los usos comprendidos en el apartado 3.1.d. del presente
articulo, que se refiere a los Establecimientos para alojamiento turistico en el medio
rural, deberan cumplir los siguientes requisitos con el fin de garantizar su caracter no
residencial:

a) No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento
deberd tener caracter rotatorio. Esta condicién debera quedar expresamente recogida en
el correspondiente proyecto de actuacién o plan especial.

b) El proyecto de actuacion o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica,
identificando el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y
justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha legislacion sectorial.

c) Debera quedar asegurada la unidad de explotaciéon, de manera que se eviten
futuros fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.

d) La prestacion de garantia no cesara hasta alcanzar la concesion de licencia de
actividad e inscripcion de la actuacion en el Registro de Actividades Turisticas. El
incumplimiento de este requisito dara lugar a la pérdida de la garantia.

e) Previamente a la concesion de licencia debera aportarse informe favorable de la
Consejeria competente en materia de turismo.

Art. 10.3.7. Industria.

1. Definicion

Edificacion o instalacion destinada a la fabricacion, manufacturacién o elaboracion, y
almacenamiento de productos vinculados al medio rural, industrias peligrosas o aquellas
industrias que aquellas que por su naturaleza y dimensiones no puedan situarse en suelo
urbano y requiera un emplazamiento aislado en suelo no urbanizable.

2. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:
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* Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

* Parcela minima: 6.000 m? 0 40.000 m? para el caso de la Gran Industria

3. Usos

* Industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o actividad
necesitan de una gran superficie de implantacién. Tendran éstas la consideracién de
Gran Industria. Seran aquellas industrias con superficie en planta edificada superior a
los 10.000 m? o aquellas que vinculen una superficie transformada superior 15.000 m2
Podran albergar una vivienda para guarda.

* Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique
especificamente por razones legales o técnicas (como por ejemplo industrias nocivas o
peligrosas).

* Industrias vinculadas al medio rural en el que se ubican, destinadas a la
manipulacion, almacenaje y/o transformacion de productos obtenidos de actividades
primarias (agricultura, ganaderia, actividades cinegéticas y aprovechamiento forestal), en
la que la materia prima se obtiene mayoritariamente en la explotacion en la que se inserta
la actividad o, en su defecto, en terrenos de su entorno territorial préximo Incluye, entre
otros, los siguientes usos: almazaras en ambitos olivareros, industrias de transformacién
de productos hortofruticolas en ambitos con agricultura de regadio, etc. Excluye naves
para usos exclusivamente comerciales, almacenamiento o de distribucion.

* Industrias energéticas tales como centrales térmicas, centrales térmicas de ciclo
combinado (gas natural mas combustible fosil), plantas de biomasa, parques edlicos.

4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura: dos plantas u 8 mteros de altura maxima.En caso de superar las dos plantas u
8 m, exclusivamente algun elemento de la instalacion debera justificarse detalladamente
su necesidad en la tramitacion de la autorizacion ante el érgano competente.

Separacién a linderos: la edificacion se situara a mas de 2 veces la altura de la
edificacion de los linderos de la parcela, con un minimo de 12,00 metros.

Ocupacioén: la edificacion no superara en planta el 10 % de la superficie de la parcela,
permitiéndose el 30% de ocupacion para el caso de Gran Industria.

5. Infraestructuras y dotaciones

Se requerira instalacion de agua, energia eléctrica mediante conexién a la red o
produccién propia, red de saneamiento interior y depuracion, y acceso rodado.

6. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico articulos 42 y 43 de la LOUA.

Se entendera que no hay Suelo Urbano vacante apto cuando el existente no esté
a las distancias requeridas por la legislacion especifica sectorial, respecto a las demas
actividades urbanas, no existe suelo urbanizable desarrollado (planeamiento aprobado
definitivamente) o cuando por el tamafio y caracteristicas de la instalacion industrial no
sea aconsejable su implantacion en el Suelo Urbano disponible.

Art. 10.3.8. Instalaciones extractivas.

1. Definicion

Instalacion destinada a la obtencién de materia prima inorganica del subsuelo o de
superficie, pudiendo incluir un posterior proceso de transformacién inicial de esta materia.
Se engloba dentro de la actividad minera.

2. Implantacién

Dada la especial vinculacion de estas instalaciones a un emplazamiento determinado
y concreto, no se establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el 6rgano competente estudiara especial y detalladamente los casos
en que este tipo de instalaciones pretendan implantarse en las proximidades de nucleos
de poblacion, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, grandes masas forestales,
edificaciones en el medio rural, etc., valorandose lo perjuicios que ocasionaria en los
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casos sefalados la puesta en servicio de la explotacion, y el impacto ambiental, frente a
los beneficios sociales que pudiera reportar. Cuando la instalacion extractiva se refiere a
materias poco valiosas o de extensa localizacion (graveras, canteras de arcilla, etc.), el
organo competente podra exigir a la misma las condiciones particulares de implantacién
definidas para las “industrias».

3. Usos

* Minas a cielo abierto

* Minas subterraneas

* Canteras

* Graveras

4. Condiciones de la instalacion

Ademas de cumplir la legislacion especifica sectorial que le sea de aplicacién y la
normativa de proteccién, en concreto el PEPMF.C, los vertederos de estas instalaciones
se localizaran en suelos no protegidos, lugares que no afecten significativamente al
paisaje, ni alteren el equilibrio natural, evitandose su desprendimiento por laderas de
montafia 0 su acumulacion en valles. En todo caso, se haran estudios que demuestren
que no alteran las escorrentias naturales de los terrenos.

En caso de que la instalacion cuente con edificacion, debera cumplir:

Altura: Dos plantas o 8 m de altura.

Cese de las explotaciones

Una vez que estas instalaciones hayan cesado en sus explotaciones, estaran
obligadas a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la
cubierta vegetal.

6. Tramitacién

La implantacién de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico.

Art. 10.3.9. Vertedero.

1. Definicion

Instalaciones destinadas al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos
sélidos urbanos, residuos toxicos y peligrosos, escombros, enseres etc.

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacioén, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

* Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos: 2.000 m.

* Distancia minima de la instalacién a eje de carreteras: 500 m.

* Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 m.

En el caso de vertederos de residuos inertes se podran atenuar estas condiciones de
implantacion, siempre que tengan como objetivo modificaciones concretas e intencionadas
de la topografia o aprovechamiento de cavidades preexistentes ( canteras).

* Se situaran en lugares poco visibles y en donde los vientos dominantes no puedan
llevar olores a nucleos habitados, vias de circulacion o edificaciones en el medio rural,
exigiéndose por el érgano competente un estudio detallado de este aspecto, asi como
de las repercusiones higiénicas, sanitarias, ecolégicas, paisajisticas y agrobioldgicas que
pueda ocasionar su implantacion.

* Parcela minima. No se establece

* Dentro del estricto cumplimiento de la normativa de proteccion y del PEPMF.C,
se asegurara la viabilidad ambiental de la actuacién, y en especial se garantizara la no
afeccion de los recursos hidrolégicos y vias pecuarias.

3. Usos

* Vertederos de Residuos Peligrosos.

* Vertederos de Residuos No Peligrosos.

* Vertederos de Residuos Inertes
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* Estercoleros y vertederos de chatarras.

* Cementerios de coches.

* Balsas de alpechin.

* Plantas de tratamientos de Residuos Sdlidos Urbanos, Reciclaje de Escombros,
Plantas de Transferencia, etc.

4. Condiciones de la instalacion

En caso de que la instalacidon cuente con una edificacion para caseta, control, pequefia
oficina, etc., cumplira las siguientes condiciones:

Altura: una planta.

Separacioén a los linderos: 25 m.

Cerramiento de parcela: la parcela debera estar cercada en todo su perimetro con
una valla que cumpla las determinaciones sefaladas en las condiciones generales de
edificacién. Junto a ella y rodeando la parcela sin solucion de continuidad, se dispondran
pantallas protectoras de arbolado en doble fila con arboles de hoja perenne, estudiandose
las especies mas idoneas.

5. Infraestructuras y dotaciones

Se requerira instalaciéon de agua, energia eléctrica y acceso rodado asfaltado, en
caso de que se pretenda implantar un vertedero de R.S.U.

6. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para
las actuaciones de interés publico (LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43)

Art. 10.3.10. Vivienda familiar vinculada a fines agrarios.

1. Definicion

Se entiende como tal la edificacién de caracter residencial, de uso permanente,
temporal o estacionario, pero ineludiblemente vinculada a un destino relacionado con
fines agricolas, forestales, ganaderos o cinegeticos . Se trata, pues, de una vivienda
directa e ineludiblemente vinculada a la explotacion agropecuaria.

2. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

* Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 2.000 m.

* Distancia minima a otras edificaciones residenciales: 200 m. No obstante, podra
situarse a menos de 200 m de otra Unica vivienda, siendo en este caso la distancia
minima de ambas a otras edificaciones 300 m.

La edificacién principal y las auxiliares quedaran inscritas en el circulo de superficie
2.000 m2. Ninguna edificaciéon secundaria distara mas de 30 m de la edificacion principal.

* Parcela minima:

Cultivos de regadio 3 ha
Cultivos de secano 5 ha
Dehesas y terrenos forestales 10 ha

3. Usos

* Vivienda agraria. Aquella vinculada directamente a la actividad agricola, forestal,
ganadera y cinegética

4. Condiciones particulares de la edificacion

Altura: una o dos plantas (8,00 m)

Ocupacién. La edificacion ocupara en planta el 1,00 % como maximo de la superficie
de parcela. La superficie maxima edificada sera, en cualquier caso, de 150 m?.

Separacion a linderos: 10 m
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Composicién: la composicion del edificio debera adecuarse en lo posible a la de las
construcciones tradicionales rurales de la zona donde se enclave, prohibiéndose por tanto
esquemas compositivos tipo “chalet», propios de zonas urbanas.

Materiales: se emplearan materiales adecuados al entorno. Todas las fachadas y
cerramientos, que no sean de piedra natural, se revocaran y pintaran.

Cubiertas: las cubiertas seran generalmente inclinadas y de teja ceramica.

Cerramiento de parcela: es lo mas deseable, para una mayor integracion de la
edificacién en el entorno, evitar el cerramiento de la parcela; caso de realizarse, se
ajustara estrictamente a lo sefalado en las Normas Generales de este capitulo.

5. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones requiere de Proyecto de Actuacion, por lo que
se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Para su autorizacion el promotor debera presentar en el Ayuntamiento correspondiente,
ademas de la documentacién que se indica en las Normas Generales, la documentacién
registral, catastral, tributaria, agraria, etc. necesaria para acreditar fehacientemente la
naturaleza juridica de los terrenos, la actividad agraria que se desarrolla sobre ellos, la
vinculacién de la vivienda a la actividad y la justificaciéon de su necesidad.

Art. 10.3.11. Infraestructuras territoriales.

1. Se consideran como tales las infraestructuras publicas o privadas que deban
ejecutarse en el medio rural y que sean de interés publico o deban servir a una instalacién
o construccion de utilidad publica o interés social.

2. Tipos

Se clasifican las infraestructuras interurbanas en los siguientes grupos:

- De superficie:

* carreteras

* vias férreas

* canales

- Aéreas:

* lineas de alta tension.

* lineas telefonicas

* Estaciones base de telecomunicaciones

- Subterraneas

* redes de agua

* emisarios

* gasoductos

* otras conducciones

3. Proteccién ambiental

Se estara a lo dispuesto en el titulo V de la Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental y el
PEMF.C.

4. Tramitacién

Esta clase de actividades comprende usos sometidos a procedimientos distintos para
su autorizacion en suelo no urbanizable:

a) Las obras publicas ordinarias a que se refiere el articulo 1431 y 170.2, la
implantacion de infraestructuras y servicios cuya legislaciéon sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacién o compatibilizacion con la ordenacién urbanistica
(legislaciones de carreteras, ferrocarriles y obras hidraulicas) y las obras publicas con
excepcional o urgente interés publico, no constituyen Actuaciones de Interés Publico y no
requieren licencia municipal. El procedimiento a seguir en estos casos sera el establecido
en el articulo 170.2. LOUA.

b) La ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos a que se
refiere el articulo 52.1.B.e estaran sujetos a licencia municipal.
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c) La ejecucion de nuevas infraestructuras no previstas en Planes de Ordenacion del
Territorio, el Plan General de Ordenacion Urbanistica o Plan Especial de desarrollo, y las
infraestructuras privadas al servicio de mas de una explotacion, que no se encuentran
en el supuesto expresado en los parrafos anteriores (gasoductos, oleoductos, lineas de
alta tensién, estaciones base de telecomunicaciones, etc.), se consideran Actuaciones
de Interés Publico y, por tanto, requeriran Proyecto de Actuacién o Plan Especial, segun
concurran o no las condiciones que establece el articulo 42.4. LOUA. Su tramitaciéon se
realizara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.

TITULO XI
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Condiciones particulares del suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion

Seccion 1.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion «Parque Natural Sierra de
Hornachuelos»

Art. 11.1.1.1. Definicién y normas generales. (e)

1. Se incluyen dentro de esta clase de suelos, aquellos terrenos incluidos en el Parque
Natural de la Sierra de Hornachuelos, el cual forma parte de la Red de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia, declarados en virtud de la Ley 2/1.989 de 18 de Julio. Quedan
delimitados en los planos de ordenacion estructural OE-A1 y completa OC-B1.

2. La proteccion se realiza en razén de sus valores ecolégicos, paisajisticos, etc.,
de manera compatible con el desarrollo sostenible delos Municipios incluidos dentro del
Parque Natural.

Art. 11.1.1.2. Régimen particular de normativa. (e)

En relacion a la autorizacion de las actuaciones, cambios de uso, categorias de uso,
régimen de proteccion, régimen de autorizaciones y limitaciones de uso en relacion a
la zonificacién particular se estara a lo dispuesto en el Decreto 105/1994, por el que se
aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestidn
del Parque Natural Sierra de Hornachuelos, durante la vigencia de éste o instrumentos
que lo sustituyan.

- Cualquier actuacion urbanistica debera contar previamente con informe favorable
de la Consejeria de Medio Ambiente, que ajustandose a las condiciones del PORN,
contemplara igualmente las condiciones que le sean de aplicacién por estas Normas.

- Conforme a las condiciones de regulaciéon de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Il del titulo X se permiten en este tipo de suelo la implantacion
(conforme a sus condiciones especificas y en armonizacién de aquellas derivadas del
PORN) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o usos asociados.

a) Permitidos.

- Edificacion agricola, forestal o agropecuaria

b) Autorizables:

- Solo tendran la consideracion de construcciones o edificaciones de interés publico,
las destinadas a la gestion del Parque Natural y al desarrollo del uso publico en el
mismo.

¢) Prohibidos

- El resto
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Seccidon 2.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion «Parque Periurbano de la
Sierrezuela»

Art. 11.1.2.1. Definicién y normas generales. (€)

1. Se incluyen dentro de esta clase de suelos aquellos terrenos incluidos en el
Parque Periurbano de la Sierrezuela que forman parte de la Red de Espacios Naturales
Protegidos (E.N.P.) de Andalucia, declarados en virtud de la Ley 2/1989 por la que se
aprueba el Inventario de E.N.P y se establecen las condiciones para su proteccién.
Quedan grafiados en los planos de estructural OE-A1 y completa OC-B1.

2. Se pretende dotar de proteccion a un espacio que, al estar situado en las
proximidades del nucleo urbano, se utiliza por la poblacién malena para su uso recreativo.
Asi, respetandose el uso primordial del mismo, se le protege para que su utilizaciéon no
degenere los valores naturales que encierra.

3. A este espacio se le otorga la consideracion de Sistema General de Espacios
Libres en Suelo No urbanizable.

4. Este espacio esta incluido en el catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos del
PEPMF.C de la provincia de Coérdoba, concretamente como los Complejos Serrano de
Interés Ambiental denominados CS-19 «Sierra Morena Central». Le son de aplicacion
las Normas Generales del Titulo 1l del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico y la
norma 37 del Titulo IV.

Art. 11.1.2.2. Régimen particular de normativa. (e)

Dentro del Parque Periurbano, sélo se permiten los usos, actividades y construcciones
que, de acuerdo a la Orden por la que se promulga, autorice la Consejeria de Medio
Ambiente.

El régimen de usos , no obstante y conforme a los criterios del PGOU y en relacién a
la lesigilacion sectorial de aplicacion, es el siguiente:

a) Permitidos

- Ninguno

b) Autorizables

- Edificacion publica (solo la vinculada a la gestion del Parque y desarrollo del uso
publico del mismo).

- Adecuaciones naturalisticas o adecuaciones

- Infraestructuras. Sdlo las subterraneas.

¢) Prohibidos

- El resto

Seccion 3.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion «Complejo serrano CS-19.
Sierra Morena Central»

Art. 11.1.3.1. Definiciédn y normas generales. (e)

1. Identifica un espacio incluido en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos del
PEPMF.C. de la provincia de Coérdoba, concretamente en la categoria de Complejos
Serranos de Interés Ambiental, denominado CS-19 “Sierra Morena Central». Le es
de aplicacion las Normas Generales del Titulo Il del Plan Especial de Proteccién del
Medio Fisico y la Norma 37 del Titulo IV. Quedan grafiados en los planos de ordenacion
estructural OE-A1 y completa OC-B1..

2. Se incluyen en esta clase de suelo aquellos en los que por sus valores naturales
(biolégicos, faunisticos y paisajisticos, etc.) interesa limitar la realizacion de actividades
constructivas o transformadoras del medio, a excepcion de aquellas necesarias
para el aprovechamiento de los recursos primarios y que resultan compatibles con el
mantenimiento de sus caracteristicas y valores protegidos.
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3. Se excluyen de esta clase de suelo los terrenos pertenecientes al Parque Natural
de la Sierra de Hornachuelos y los de las Sierrezuela de Posadas, todos ellos incluidos
en sendos tipos de S.N.U. regulados en esta seccién primera.

Art. 11.1.3.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (e)

Conforme a las condiciones de regulacion de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Il del titulo X se permite en este tipo de suelo la implantacién
(conforme a sus condiciones especificas y en armonizacién de aquellas derivadas del
PEPMF.C) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o usos asociados.

a) Permitidos:

- Edificacion agricola, forestal o agropecuaria

- Instalaciones recreativas en el medio rural. Se permitiran siempre que no afecten
a elementos o masas de vegetacién de calidad, no introduzcan elementos que alteren
significativamente el paisaje natural, ni alteren la topografia originaria del mismo.

b) Autorizables:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Infraestructuras

- Instalacion extractiva

- Vivienda agraria.

- Servicios turisticos. Exclusivamente establecimientos para alojamiento turistico en
el medio rural

c¢) Prohibidos:

- Edificacion publica

- Servicios de Carreteras

- Servicios turisticos. El resto

- Industria

- Vertedero

Seccion 4.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Forestal. Monte Publico «Rozas
de Pozuelo»

Art. 11.1.4.1. Definiciéon y normas generales. (e)

1. Se incluyen en esta categoria de suelo los terrenos forestales que poseen la
condicion de monte publico, que cumplen funciones ecoldgicas, protectoras, de produccion
y paisajisticas, debiendo ser objeto de proteccién y conservacion de los suelos, regulacion
de las alteraciones del régimen hidroldgico, proteccion de su biodiversidad, proteccion de
la cubierta vegetal y fauna silvestre, etc. Quedan delimitados en los planos de ordenacion
estructural OE-A1 y completa OC-B1.

2. Se incluye en esta categoria de suelo el Monte Publico «Rozas de Pozuelo».

3. A este tipo de suelo le es de aplicacion la Ley 2/1992, de 15 de Junio, Forestal
de Andalucia y el Decreto 208/1977, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de
Andalucia.

Art. 11.1.4.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (e)

Conforme a las condiciones de regulacion de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Ill del titulo X se permiten en este tipo de suelo la implantacién
(conforme a sus condiciones especificas y en armonizacién de aquellas derivadas del
PEPMF.C) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o usos asociados.

a) Permitidos:

- Edificacion vinculada exclusivamente al aprovechamiento forestal

- Instalaciones recreativas en el medio rural, en relacién con las figuras de uso publico
definidas en el art. 103 del Reglamento Forestal.
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b) Autorizables:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
- Infraestructuras

c) Prohibidos:

- El resto.

Seccidn 5.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién de Vias Pecuarias

Art. 11.1.5.1. Definiciéon y normas generales. (e)

1. Se incluyen en esta categoria de suelo las Vias Pecuarias tal y como establece
el art. 39.1 del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad Autdénoma de Andalucia. Quedan grafiados en los
planos de ordenacion estructural OE-A1 y completa OC-B1.

2. En esta clase de suelo solo estan permitidos, aparte del uso tradicional para
transito ganadero, aquellos otros que persigan el fomento de la biodiversidad, el
intercambio genético de especies faunisticas y floristicas, la movilidad territorial de la vida
salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural, ademas del uso publico y actividades
compatibles y complementarias.

3. Le son de aplicacion las determinaciones previstas en la Ley 3/1995, de 23 de
marzo, de Vias Pecuarias y en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de Vias Pecuarias.

4. Dado que la red de vias pecuarias no se encuentra deslindada, en los planos de
ordenacion se representa el trazado de aquellas aproximadamente y a titulo orientativo.
Las vias Pecuarias existentes en el término municipal, su anchura legal y longitud
aproximada son las siguientes.

N° DENOMINACION ANCHURA LEGAL(m) | LONGITUD (KM)
1 CANADA REAL SORIANA1 75,22 12
2 CANADA REAL DE CORDOBAA SEVILLA2 75,22 6,5
3 CORDEL DE PENAFLOR 37,61 10
4 CORDEL DEL ALAMILLO A LAALGAMARRILLA 37,61 2
5 VEREDA DE VILLAVICIOSA 20,89 15
6 VEREDA DE LOS CAMPILLOS 20,89 15
7 COLADA DE LAREDONDA Irregular 1,5
8 COLADA DE BELLARROSA 12 1,6
9 COLADA DE TORILEJOS 8 1"
10 COLADA DE LOS CALAMONES 8 4
1 COLADA DE LOS BARRANCOS ALTOS 8 2
12 COLADA DEL PITO 8 0,5
13 COLADA DEL ALGARROBO AL RIO Variable 0,2

1 El tramo comprendido entre el término municipal de Almodévar del Rio y la colada
de Bellarrosa su anchura esta reducida a 20,89 m.

2 El tramo comprendido entre la cafnada Real Soriana y el rio Guadalquivir, su anchura
esta reducida a 20,89 m.

Art. 11.1.5.2. Modificaciones de trazado previstas por la ordenacion del Plan General. (e)

1. De acuerdo a lo dispuesto en la Ley y Reglamento de Vias Pecuarias, el Plan prevé
los trazados alternativos para aquellos tramos de vias pecuarias que se ven afectados
por los nuevos desarrollos urbanisticos. Los tramos afectados de vias pecuarias.
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estaran a lo dispuesto en la Ley y Reglamento de Vias Pecuarias y al desarrollo y
determinaciones previstas en el PGOU.

2. El trazado alternativo para los tramos afectados queda recogido en el plano
correspondiente de ordenacién estructura OE-A1 y completa Oc- B1 «Clasificacion y
calificacion del Territorio».

3. Los nuevos trazados se clasifican dentro de la categoria de Suelo No urbanizable
de Especial Proteccion Vias Pecuarias, otorgandoles la consideraciéon de Sistema
General a los efectos de obtencion de los suelos afectados y de su ejecucién de forma
proporcionada al desarrollo del Plan.

Art. 11.1.5.3. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (€)

Conforme a las condiciones de regulaciéon de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Il del titulo X se permiten en este tipo de suelo la implantacion
(conforme a sus condiciones especificas y en armonizacion de aquellas derivadas la Ley
3/1995) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o usos asociados.

a) Permitidos:

- Ninguno, salvo los contemplados en el apartado 2 del art. 11.1.51.

b) Autorizables:

- Infraestructuras.

c¢) Prohibidos:

- El resto.

Seccion 6.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Cauces Fluviales

Art. 11.1.6.1. Definiciéon y normas generales. (e)

1. Quedan incluidas en esta categoria de suelo y en relacidn al Real Decreto Legislativo
1/2001, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y sus Reglamentos,
aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus margenes para
los que se prevé una serie de normas para su proteccién fundamentalmente para las
siguientes zonas:

- Para la zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico.

- Para la zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condiciona el uso del
suelo y las actividades que se pueden desarrollar sobre él.

Quedan delimitados en los planos de ordenacion estructural OE-A1 y completa OC-B1.

2. A estos suelos le es de aplicacion la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de aguas y su
Reglamento aprobado por R.D. de 11 de abril de 1986- modificado parcialmente por el
R.D. 30 de octubre de 1992 de 1992 del Dominio Publico Hidraulico.

3. Se establece en ambas margenes del cauce una banda de 25 m a partir de la zona
de servidumbre de uso publico como proteccién urbanistica, donde es de aplicacion el
régimen particular definido en el siguiente articulo.

Art. 11.1.6.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (e)

Conforme a las condiciones generales de aplicacion anteriores de regulacién de los
tipos de edificaciones u obras definidos en la Seccion 22 del Capitulo Il de este titulo se
permite en este tipo de suelo la implantacion (conforme a sus condiciones especificas y
aquellas derivadas del PEPMF.C) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o usos
asociados.

a) Permitidos.

- Edificacion agricola o forestal. Se prohibe la agropecuaria

b) Autorizables:

- Infraestructuras.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras. Exclusivamente las vinculadas al
medio hidroldgico.
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- Instalaciones recreativas en el medio rural. Se permitiran siempre que no afecten
a elementos o masas de vegetacién de calidad, no introduzcan elementos que alteren
significativamente el paisaje natural, ni alteren la topografia originaria del mismo.

c¢) Prohibidos:

- El resto.

Seccién 7.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién Histérico-Cultural

Art. 11.1.7.1. Definicion y normas generales. (€)

1. Se califican como tal las areas o elementos de interés o de alto valor cientifico por
ser yacimientos arqueolégicos, conjuntos o elementos declarados como Bienes de Interés
Cultural; yacimientos en proceso de incoacion de expediente o yacimientos arqueolégicos
sin declaracién legal expresa, aunque si recomendada.

2. El Plan General identifica y localiza aproximadamente en los planos de ordenacién
estructural OE-A1 y completa OC-B1 los B.I.C. situados el término municipal de
Posadas.

Patrimonio Histérico: Declarados como Bienes de Interés Cultural.

- Torre de la Cabrilla (km 28 Ctra. Cérdoba-Posadas)

- Torre del Ochavo (km 150 Ctra. Aimadén-Posadas)

3. Le es de aplicacion la legislacion especifica vigente, en la actualidad Ley 1/1991, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol, Decreto
32/1993 sobre el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas y Decreto 19/1995 sobre el
Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia y demas
legislacion complementaria.

4. Se establece un ambito o area de proteccion urbanistica correspondiente a un
circulo de didmetro 100 m en torno al elemento, donde es de aplicacion el régimen
particular definido en el siguiente articulo.

Art. 11.1.7.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (e)

- Se prohibe todo tipo de edificacion o actuacion de movimiento de tierra,
infraestructuras o modificacion de la vegetacion que pueda alterar el entorno y , de forma
cautelar, todos los usos regulados por el Plan para el area en la cual se ubique el elemento.
No obstante, podran ser autorizadas aquellas actuaciones, previamente aprobadas por la
Consejeria de Cultura, que en base al conocimiento del mismo contemple la no afeccion,
o por el contrario, la mejora del elemento que se protege.

- Complementariamente, a los Bienes de Interés Cultural les sera de aplicacion la
normativa especifica para edificios protegidos con Nivel 1 Proteccién Integral de estas
Normas.

Seccioén 8.2 Suelo de Especial Proteccion Paisajistico-Natural «La Sierrezuela»

Art. 11.1.8.1. Definicidon y normas generales. (e)

1. Integra los terrenos intersticiales localizados entre el Parque Periurbano de la
Sierrezuela y el Monte Publico “Rozas de Pozuelo». Se ha considerado oportuno que la
normativa urbanistica municipal lo identifique y se convierta en garante de su preservacion,
fundamentalmente, en base a dos objetivos concurrentes:

- Por un lado, la proteccion de los valores paisajisticos intrinsecos y visuales de toda
la Sierrezuela debidos, fundamentalmente, a su relieve emergente y a su importante
cubierta vegetal.

Ademas, este espacio constituye, junto con el resto del espolén montafioso en el que
se integra, un telén de fondo del Valle del Guadalquivir y un magnifico mirador tanto hacia
el Valle como hacia la Sierra.

00178278
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- Por otro, el mantenimiento de la Biodiversidad y de los procesos ecoldgicos
esenciales.

El Plan General los grafia en los planos de ordenacion estructural OE-A1 y completa
OC-B1.

2. Los terrenos delimitados estan incluidos en el catadlogo de Bienes y Espacios
Protegidos del PEPMF.C de la provincia de Cérdoba, concretamente dentro de la categoria
Complejos Serranos de Interés Ambiental, denominado CS-19 «Sierra Morena Central».
Les son de aplicacion las Normas Generales del Titulo Il del Plan Especial de Proteccion
del Medio Fisico y la norma 37 del Titulo IV.

Art. 11.1.8.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (e)

Conforme a las condiciones de regulaciéon de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Il del titulo X se permite en este tipo de suelo la implantacién
(conforme a sus condiciones especificas y en armonizacién de aquellas derivadas del
PEPMF.C) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o usos asociados.

a) Permitidos.

- Edificacion agricola, agropecuaria y forestal

- Instalaciones recreativas en el medio rural. Se permitiran siempre que no afecten
a elementos 0 masas de vegetacién de calidad, no introduzcan elementos que alteren
significativamente el paisaje natural, ni alteren la topografia originaria del mismo.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

b) Autorizables:

- Infraestructuras

- Vivienda agricola

- Instalacion extractiva

- Servicios turisticos. Exclusivamente establecimientos para alojamiento turistico en
el medio rural.

c¢) Prohibidos

- Edificacion publica.

- Servicios turisticos. El resto

- Servicios de carreteras

- Industria.

- Vertedero

CAPITULO 2
Condiciones Particulares del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion
Seccion 1. Suelo de Especial Proteccién de Valores Agricolas «La Vega»

Art. 11.2.2.1. Definicién y normas generales. (e)

1. Constituyen esta clase de suelo aquellos terrenos que presentan una calidad
agrolégica muy buena, es decir, una elevada capacidad productiva y un minimo riesgo
de pérdida de dicha capacidad. Espacialmente se corresponden con los suelos aluviales
de la vega del Guadalquivir, incluidos en la Clase Il del Mapa de Clases Agrologicas de la
Provincia de Cérdoba (Consejeria de Agricultura y Pesca, 1999). El objetivo de las NN.SS.
en esta clase de suelo es la preservacion de la identidad rural de los terrenos afectados
mediante la conservacién del recurso suelo, evitando la implantacion de usos que no
estén directamente relacionados con la actividad agraria que se desarrolla sobre él. La
calidad agricola de dichos suelos es, en definitiva, muy alta, no sélo a escala municipal
sino también regional. Esta categoria aparece identificada y delimitada en los planos de
ordenacion estructural OE- A1 y completa OC-B1 del Plan.
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2. Dentro de este tipo, se identifica una «Zona de inundacion frecuente» en la que
se considera que el riesgo de inundacién es alto. Para su delimitacion se ha equiparado
esta zona a la zona inundable en periodos de retorno de 5 afios en régimen natural
por avenidas del Guadalquivir, y que aparece delimitada en la planimetria informativa
del Estudio de Impacto Ambiental de estas Normas, realizada a partir de la cartografia
facilitada por la CHG.

Art. 11.2.2.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones.

Conforme a las condiciones de regulacion de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Ill del titulo X se permiten en este tipo de suelo la implantacién
(conforme a sus condiciones especificas) de las siguientes edificaciones o instalaciones
y/o usos asociados.

a) Permitidos:

- Edificacion agricola y agropecuaria.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

b) Autorizables: Solo en los suelos no afectados con la delimitacion «Zona de
inundacion frecuente»

- Infraestructuras

- Instalacion recreativa.

- Servicio de carreteras

- Vertedero de inertes

- Industria vinculada al medio rural ( vega)

- Instalacion extractiva.

- Vivienda agraria

c¢) Prohibidos:

- Edificacion publica.

- Servicios turisticos

- Industria . El resto

- Vertedero. El resto

Seccion 2.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Valores Histérico-Culturales

Art. 11.2.6.1. Definicion y normas generales. (e)

1. Este tipo de suelo, de caracter puntual, identifica una serie de elementos que forman
parte del patrimonio histérico- cultural de Posadas, pero que no gozan de proteccion
desde la legislacion de patrimonio histérico. A veces, estos elementos se encuentran mas
arraigados en el acervo cultural de los habitantes de Posadas que otros elementos del
patrimonio histérico-artistico local.

2. Esta calificacion atiende a la proteccion, conservacion y recuperacion de este
patrimonio, asi como a difundir y fomentar el conocimiento del mismo, y a establecer las
condiciones, en su caso, de intervencion en el mismo o en su entorno.

3. El Plan identifica y localiza aproximadamente, estos elementos en los planos de
ordenacion estructural OE-A1 y completa OC-B1., conforme a la siguiente subcalificacion
en funcion de la tipologia de los mismos:

- Como Patrimonio Arqueolégico:

- Minas de la Plata. Utilizada tanto por los arabes como por los romanos

- Canteras. Cantera romana para la extraccion de piezas arquitecténicas como columnas

- Barranco del Buho. Edad de Bronce Medio

- Chaparral de Paez y el Campillo

- Casa del Guardia. Explotaciéon minera de plomo argentifero.

- La Corregidora. Almacén de aceite para su envasado

- Cortijo de la Estrella. Villae romana

- Cortijo de Paterna. Villae romana
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- Dehesa de Arriba. Alfares

- Haza de los Latigos. Restos de villa romana con molino aceitero.

- Mingaobe. Restos de un acueducto romano y alfares

- Sierrezuela. Hallazgos de escoria de una mina de plomo argentifero y un dolmen
megalitico.

- Como patrimonio cultural: Fuentes, pilares y veneros.

- pilar del cortijo el Cura

- pilar de Paterna

- fuente de la Teja

- fuente de los Bonillas

- fuente del Almendro.

- Como patrimonio arquitectonico: Cortijos,Haciendas y Lagares

- Lagar Alto.

- Cortijo el Campillo Alto y Bajo.

- Cortijo el Escorial.

- Cortijo La Emparedada.

- Cortijo Estrella baja.

- Cortijo La Fundicion.

- Lagar.

- Membirillar de Arriba.

- Cortijo de Mingaobe.

- Rancho de los Ciervos.

- Edificaciones en Minas de la Plata

- Como patrimonio natural: Segun el Inventario de Arboles Singulares de la Provincia
de Cérdoba promovido por la Diputacion de Coérdoba en el afio 2.001 y especificamente
localizado en suelo no urbanizable

- Acebuche (Olea europea). Junto a Sierrezuela/Arroyo de Guadalbaida

Art. 11.2.6.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones. (g)

1. Para el patrimonio cultural las Unicas obras o actuaciones permitidas responderan
al mantenimiento, conservacion y puesta en valor del mismo. A estos efectos se define un
perimetro cautelar de proteccion en torno al elemento de 20 metros de radio, donde las
posibles actuaciones urbanisticas debera ser aprobadas previamente por el organismo
competente o en su caso por el Ayuntamiento.

2. Para el patrimonio arquitecténico. Las edificaciones podran ser objeto de obras de
conservacion, rehabilitacion, y reforma recogidas en la normativa particular para Edificios
Protegidos en nivel 2° Proteccion Estructural, definidas en el Titulo VII con las siguientes
condiciones especificas

- Sera obligatoria la conservacion integra del modelo tipolégico, entendiéndose por
tal el mantenimiento de las edificaciones principales (vivienda, lagar, etc.), disposicion de
patios, dependencias propias de la actividad originaria (zahurdas, almacén, pajar, etc.) y
demas elementos de interés que componen el conjunto.

- Se podran realizar obras de reforma, siempre que las mismas no afecten a las partes
fundamentales del edificio, entendiendo por tal, ademas de su estructura arquitectonica,
la de los elementos que la integran (altura, volumenes, composicion de fachadas y
cubiertas), con las necesarias adecuaciones o adaptaciones a las necesidades del nuevo
uso.

- La ampliacién de la superficie construida solo sera posible hasta ocupar el maximo
del porcentaje establecido para cada uso o tipo de edificacién contemplado en estas
Normas sobre la parcela catastral. En este caso, la ampliacion se realizara de forma que
afecte so6lo a elementos o edificaciones secundarias o en su caso, que completen las
mismas.
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- La implantacién de usos permitida o autorizable respondera, en cada caso, al
régimen particular establecido para el suelo o tipo donde se ubique la edificacion,
quedando expresamente prohibidos, en cualquier caso, el uso de Industria.

3. Para el patrimonio natural. Sera de aplicacion el art. 6.3.3 de esta Normas

CAPITULO 3
COndiciones Particulares del Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural
Seccidn 1.2 SUelo No Urbanizable de Caracter Rural «La Campifia»

Art. 11.2.3.1. Definicion y normas generales.

Constituyen especificamente aquellos suelos de calidad agroldgica buena, con buena
capacidad productiva pero con mayor riesgo de erosion que los terrenos de vega con los
que lindan. Desde el punto de vista urbanistico cabe resefar los condicionantes de tipo
geotécnico que poseen debido a su susceptibilidad a deslizamientos del terreno.

La superficie calificada con esta categoria de suelo aparece grafiada en los planos de
ordenacion completa OC-B1.

Art. 11.2.3.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones.

Conforme a las condiciones de regulacion de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Il del titulo X se permite en este tipo de suelo la implantacién
(conforme a sus condiciones especificas) de las siguientes edificaciones o instalaciones
y/o usos asociados.

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

b) Autorizables:

- Servicio de carreteras

- Infraestructuras

- Instalacion recreativa.

- Vivienda

- Edificacion publica.

- Industria.

- Servicios Turisticos

- Instalacion extractiva.

- Vertedero.

c¢) Prohibidos.

- Ninguno

Seccién 2.2 Suelo No Urbanizable de Caracter Rural «Zona de Transicion Sierra-Vega»

Art. 11.2.2.1. Definicidon y normas generales.

Banda de terrenos localizada entre las estribaciones de Sierra Morena y la Vega.
Constituyen esta clase de suelo, aquellos que poseen, en general, una calidad agrolégica
buena, con buena capacidad productiva y riesgo bajo de erosion. Al igual que los suelos
de Campifa y de la Subcuenca Nedgena, pertenecen en su mayor parte a la Clase Il del
Mapa de Clases Agrolégicas de la Provincia de Cordoba. Parte de esta clase de suelo se
beneficia del agua para regadio suministrada por el Canal del Bembézar.

Quedan delimitados en los planos de ordenacién completa OC-B1 del Plan General.
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Art. 11.2.2.2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones.

Conforme a las condiciones de regulacién de los tipos de edificaciones u obras
definidos en el Capitulo Ill del titulo X se permite en este tipo de suelo la implantacion
(conforme a sus condiciones especificas) de las siguientes edificaciones o instalaciones
y/o usos asociados.

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

b) Autorizables:

- Servicio de carreteras

- Infraestructuras

- Instalacion recreativa.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Servicios Turisticos

b) Prohibidos

- Instalacion extractiva.

- Vertedero.

- Vivienda

CAPITULO 4
Condiciones Particulares de los Sistemas Territoriales

Art. 11.3.1. Definicién y normas generales.

1. Se definen como aquellos elementos, edificaciones o instalaciones, publicas o
privadas necesarios para articular la estructura organica y modelo propuesto por el Plan
General para el territorio, y caracterizados por formar parte del conjunto de elementos
en materia de comunicaciones, espacios libres, dotaciones e infraestructuras y servicios
técnicos.

2. Queda delimitado este suelo en los planos de ordenacion estructural OE- Al y
ordenacion completa OC-B1, especificandose el tipo de Sistema General conforme al
Titulo 1.

- Sistema Territorial Viario y de Comunicaciones.

- Sistema Técnico de Infraestructura y Servicios.

- Sistema de Espacios Libres y dotaciones comunitarias.

Art. 11.3.2. Régimen particular.

1. Para el desarrollo de los Sistemas Generales de Espacios Libres delimitados en
el presente articulo, a excepcion del Parque Periurbano La Sierrezuela, se requerira la
formulacion de un Plan Especial conforme a los objetivos especificados en su ficha de
planeamiento correspondiente.

2. Sera de aplicacion el Titulo Il de las presentes normas urbanisticas.

3. Sdlo se permiten los usos definidos, para cada sistema.

4. Para las Infraestructuras y Servicios, asi como para el sistema viario y de
comunicaciones territoriales, se estara a lo dispuesto en su propia normativa sectorial v,
en particular, en cuanto a zonas de servidumbres y afeccion y régimen.

5. Las Normas establecen una banda de proteccién definida por ambas paralelas a
30 m a ambos lados del eje del trazado, especificamente para las vias de comunicacion
en proyecto o propuestas. Estas areas responden a la proteccion cautelar minima en la
definicion orientativa del trazado. Estas vias son

- Variante de la A 431 (Cordoba - Sevilla).

- Variante de la A-445 (Posadas - La Carlota)
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6. Queda prohibida cualquier edificacion o instalacion dentro de dichas areas de
proteccién hasta tanto no sea definitiva la definicion del trazado de dichas infraestructuras,
por el 6rgano competente, estando en este caso a lo dispuesto en el apartado 4 del
presente articulo. Una vez ejecutado el sistema, desaparece la proteccién cautelar y se
aplica la normativa sectorial vigente y la de la zona en la que se inserta.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposiciones transitorias sobre vigencia y adecuacién del Planeamiento Anterior en
Ejecucion.

1. Delimitacion

El PGOU delimita en Sectores y Unidades de Ejecucion independientes aquellas
areas de suelo urbano y urbanizable derivadas del anterior planeamiento general, con
planeamiento de desarrollo aprobado, tanto inicialmente, como provisionalmente o
con aprobacién definitiva, y por tanto pendientes de adquirir algunas de las restantes
facultades urbanisticas. Estos sectores y unidades de ejecucion estaran en situacion
transitoria.

2. Desarrollo y Ejecucion. Area de reparto y aprovechamiento medio.

a) El desarrollo y ejecucion de la Unidades de Ejecucién en situacion transitoria se
realizara conforme a las determinaciones previstas en el anterior planeamiento, en su
aprobacion definitiva y adecuandose a las condiciones sefaladas en las mismas.

b) El Plan define a cada Sector o Unidad de Ejecucién en situacién Transitoria, como
una propia e independiente area de reparto asignandole como aprovechamiento medio
el correspondiente al aprovechamiento medio resultante de la aplicacién del anterior
planeamiento.

c) La ejecucidon de la urbanizacion y edificacion quedaran sujetas a las condiciones
generales establecidas en el propio planeamiento de desarrollo, o en su caso
subsidiariamente o complementariamente a establecidas en este Plan General, y a la
Normativa de zonificacion tipoldgica que le sea de aplicacion, en su caso.

3. Plazos para la ejecucion

Los planes e instrumentos de planeamiento en curso de ejecucién podran continuar
ejecutandose hasta la completa materializacion de sus previsiones dentro de los plazos
por ellos establecidos, o en su defecto de los tres afios siguientes a la entrada en vigor la
LOUA.

Disposiciones finales. Unica. Disposicién derogatoria.

Quedan derogadas las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbana de Posadas
aprobadas con fecha 14 de febrero de 1989 y los instrumentos de planeamiento que
desarrollaron sus determinaciones, sin perjuicio de lo establecido en las disposiciones
transitorias.
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POSADAS

A.- DESARROLLO Y GESTION DEL SUELO URBANO

0.- AREAS HOMOGENEAS. SUELO URBANO CONSOLIDADO

DE ORDENACION URBANISTICA

GENERAL

PLAN
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