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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Anuncio de 9 de agosto de 2024, de la Delegaciéon Territorial de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda en Huelva, por el que se dispone la
publicacién de la Resoluciéon de 30 de julio de 2024, sobre la Subsanacion,
Inscripcién 'y Publicacion de la «Modificacion num. 20 del Plan General
de Ordenaciéon Urbana relativa al ambito del Suelo Urbanizable Ordenado
SUO-ADP y Zona 9 del Suelo Urbano del Nucleo de Isla Canela del término
municipal de Ayamonte», una vez acreditada la subsanacion de las deficiencias
indicadas en el Acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo.

Para general conocimiento esta Delegacién Territorial hace publica la Resolucién de
30.7.2024, sobre la Subsanacion, Inscripcidn y Publicacion de la «Modificaciéon num. 20 del
Plan General de Ordenacién Urbana relativa al ambito del Suelo Urbanizable Ordenado
SUO-ADP y Zona 9 del Suelo Urbano del Nucleo de Isla Canela del término municipal
de Ayamonte», tras quedar acreditada la subsanacion de las deficiencias indicadas en el
Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 11 de julio
de 2024, publicado en el BOJA num. 142, de fecha 23 de julio de 2024; de conformidad
con los articulos 40 y 41 de la Ley 7/2021, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (en adelante LOUA), y el Decreto 2/2024, de 7 de enero, por el que se
establece el Registro de Instrumentos Urbanisticos de Andalucia.

De acuerdo con la LOUA, este instrumento fue inscrito previamente en el Registro
de Instrumentos Urbanisticos Autonémicos el 31 de julio de 2024, bajo el numero 10151.
Ademas, el limo. Ayuntamiento de Ayamonte comunicé su inscripcion el 9.8.2024 y se
anoté en el Registro Municipal el 9.8.2024 con numero de asiento: 2024-001-PGOU.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41 de la LOUA, se hace publico el
contenido de:

- Resolucion de 30.7.2024, sobre la Subsanacion, Inscripcion y Publicacion de la
«Modificacion nam. 20 del Plan General de Ordenacién Urbana relativa al ambito del
Suelo Urbanizable Ordenado SUO-ADP y Zona 9 del Suelo Urbano del Nucleo de Isla
Canela del Término Municipal de Ayamonte». Expediente: CP-031/2023 (Anexo I).

- Cumplimiento del Acuerdo de La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Huelva de 11 de julio de 2024 (Anexo II).

- Texto Refundido de Las Ordenanzas del Plan de Ordenacion Urbana del Centro de
Interés Turistico Nacional de Isla Canela (Anexo llI).
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ANEXO |

RESOLUCION DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA DE HUELVA SOBRE SUBSANACION, INSCRIPCION

Y PUBLICACION DE LA MODIFICACION NUM. 20 DEL PLAN GENERAL DE

ORDENACION URBANA RELATIVA AL AMBITO DEL SUELO URBANIZABLE

ORDENADO SUO-ADP Y ZONA 9 DEL SUELO URBANO DEL NUCLEO DE ISLA
CANELA DEL TERMINO MUNICIPAL DE AYAMONTE

Expediente: CP-031/2023.

Visto el expediente administrativo municipal incoado sobre la solicitud citada
en el encabezamiento y en virtud de las competencias que la Comisién Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (en adelante CTOTU) tiene atribuidas por la Ley
7/2002, 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA),
en relacion con el Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de
las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo, y teniendo en cuenta los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHOS

Primero. Procedente del Ayuntamiento de Ayamonte, los dias 30.10, 2, 3 y 6.11.23
tiene entrada en el registro general de la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda en Huelva, sede de la CTOTU, expediente
administrativo municipal incoado referente a la «Modificacion nim. 20 del Plan General
de Ordenacion Urbana relativa al ambito del suelo urbanizable ordenado SUO-ADP vy
Zona 9 del suelo urbano del nucleo de Isla Canela del término municipal de Ayamonte».
Mediante escrito de esta Delegacion Territorial de fecha 20.11.23 se realiza requerimiento
de documentacién que es aportada por el Ayuntamiento con fecha 29.12.23, 18 y 26.3.24.
Una vez examinada la documentacion recibida y, considerandose ésta no completa ni
adecuada, se vuelve a emitir requerimiento el dia 2.5.24, aportandose por el Ayuntamiento
documentacion al respecto el dia 20.5.24. Todo ello a los efectos del pronunciamiento de
la CTOTU, en virtud de las competencias que tiene atribuidas por la legislacion vigente.

Segundo. La «Moadificacion nium. 20 del Plan General de Ordenaciéon Urbana relativa
al ambito del suelo urbanizable ordenado SUO-ADP y Zona 9 del suelo urbano del nicleo
de Isla Canela del término municipal de Ayamonte», de conformidad con el articulo 33.2.
b) de la LOUA. fue objeto de aprobacion definitiva por la CTOTU de Huelva en sesion
celebrada el 11.7.24, a reserva de la simple subsanacion de las deficiencias reflejadas en
el apartado D.2 del informe técnico del Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial
de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en Huelva de fecha
9.7/.24 quedando supeditado su registro y publicacién a dicha subsanacion.

Las deficiencias referidas son las siguientes:

«- Segun su articulo 6.3.1, la Modificacién sustituye plenamente al planeamiento de
desarrollo vigente con anterioridad en el area de Isla Canela, por los que se considera
necesario incorporar como Anexo un texto refundido de las Ordenanzas de edificacion
del sector.

- Por otro lado, el articulo 6.3.5 Cautelas en materia de patrimonio arqueolégico, debe
incorporar de forma especifica en su redaccion los condicionantes en forma de medidas
cautelares establecidos en el informe de la ponencia técnica de Patrimonio Histérico de
fecha de 15.05.2024 para una mejor proteccion de este tipo de patrimonio.
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- El orden de los articulos de las Normas Urbanisticas en la Modificacion no se
corresponde con el natural, por lo que se deben ordenar de forma logica poniendo los
articulos 6.3.9 y 7.2.2 a continuacion del 6.3.8.»

Dicho acuerdo fue publicado el 23.7.24 en el BOJA num. 142.

Tercero. Los dias 26 y 29.7.24 el Ayuntamiento de Ayamonte presenta en el Registro
General de esta Delegacion Territorial documento técnico para el cumplimiento del
acuerdo de la CTOTU del 11.7.24 junto al Texto Refundido de las Ordenanzas del Plan
de Ordenacion Urbana del Centro de Interés Turistico Nacional de Isla Canela, para que
se proceda a verificar la subsanacion de las deficiencias recogidas en el informe del
Servicio de Urbanismo y en el acuerdo de la Comisién, con caracter previo al depésito e
inscripcion del instrumento de planeamiento en el Registro de Instrumentos Urbanisticos
y su posterior publicacién en BOJA.

La documentacion presentada esta compuesta por expediente administrativo y
documentacion técnica diligenciada conforme a acuerdo plenario de fecha 25.7.24.

Cuarto. Tras el analisis de la documentacion complementaria presentada por el
Ayuntamiento de Ayamonte en cumplimiento del acuerdo adoptado por la CTOTU de
fecha 11.7.24, se emite informe técnico favorable de fecha 30.7.24, que a continuacién se
transcribe:

INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO DE LA D.T. EN HUELVA DE LA

CFATV SOBRE EL CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DE LA CTOTU SOBRE LA

APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL 20 DEL PGOU DE
AYAMONTE RESPECTO EL AMBITO DE ISLA CANELA

CP-031/2023 Cumplimiento de Acuerdo.

0. Objeto del informe.

Se emite el siguiente informe a efectos de verificar si la documentacién remitida por el
ayuntamiento de Ayamonte con fecha 26.7.24, se adecua a lo establecido por la Comisién
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Huelva, en adelante CTOTU, en
el acuerdo de aprobacion definitiva de la «Modificacion nim. 20 del Plan General de
Ordenacion Urbana relativa al ambito del suelo urbanizable ordenado SUO-APD y zona
9 del suelo urbano del nucleo de Isla Canela del término municipal de Ayamonte» en su
sesion celebrada el 11 de julio de 2024.

La documentacién fue aprobada en el Pleno Municipal celebrado el 25 de julio de
2024.

1. Antecedentes.

Como ya se ha indicado, la CTOTU acordé la aprobacion definitiva a reserva de la
simple subsanacion de deficiencias de la modificacién num. 20 del PGOU de Ayamonte
en virtud del apartado b) del articulo 33 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
supeditando su registro y publicaciéon al cumplimiento del mismo. El tenor literal del
acuerdo de la comisién era el siguiente:

Primero. Aprobar definitivamente la «Modificacion num. 20 del Plan General de
Ordenacion Urbana relativa al ambito del suelo urbanizable ordenado SUO-ADP vy
Zona 9 del suelo urbano del nucleo de Isla Canela del término municipal de Ayamontey,
a reserva de la simple subsanacion de deficiencias reflejadas en el apartado D.2 del
informe técnico del Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda en Huelva de fecha 9.7.24, de conformidad
con el articulo 33.2.b) de la LOUA.
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Segundo. Supeditar el registro y publicacion de la «Modificacion nim. 20 del Plan
General de Ordenacion Urbana relativa al ambito del suelo urbanizable ordenado SUO-
ADP y Zona 9 del suelo urbano del nucleo de Isla Canela del término municipal de
Ayamonte» a la subsanacion de las deficiencias citadas en el punto anterior.

De conformidad con los articulos 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, y
10.1.b), 14 y 46.1 de la Ley 29/1988, de 13 de julio, de la Ley de Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo en el plazo de dos
meses contados a partir del dia siguiente a su publicacién ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Sevilla, contra los contenidos
del presente acuerdo que hayan sido objeto de aprobacién, y que ponen fin a la via
administrativa por su condicién de disposicion administrativa de caracter general. Todo
ello, sin perjuicio de lo previsto en el articulo 44, en relacion con el articulo 46.6 de la
citada Ley para los litigios entre Administraciones Publicas.

Las deficiencias a subsanar fueron sefialadas en el informe expuesto ante la comision
y se reproducen a continuacion:

Se considera que el documento tiene algunos aspectos que debe mejorar:

» Segun su articulo 6.3.1, la Modificacion sustituye plenamente al planeamiento de
desarrollo vigente con anterioridad en el area de Isla Canela, por los que se considera
necesario incorporar como anexo un texto refundido de las Ordenanzas de edificacion
del sector.

* Por otro lado, el articulo 6.3.5 Cautelas en materia de patrimonio arqueolégico, debe
incorporar de forma especifica en su redaccién los condicionantes en forma de medidas
cautelares establecidos en el informe de la ponencia técnica de Patrimonio Histérico de
fecha de 15.05.2024 para una mejor proteccion de este tipo de patrimonio.

* El orden de los articulos de las Normas Urbanisticas en la Modificacién no se
corresponde con el natural, por lo que se deben ordenar de forma légica poniendo los
articulos 6.3.9 y 7.2.2 a continuacion del 6.3.8.

2. Documentacién presentada.

El ayuntamiento de Ayamonte, con fechas 26.7.24 y 29.7.24, presenta a través
del registro electronico de esta Delegacion Territorial, la documentacién relativa al
cumplimiento del acuerdo de aprobacion de la CTOTU, con el objeto de proceder a su
publicacion en diario oficial e inscripcion en el Registro de Instrumentos Urbanisticos, una
vez subsanadas las deficiencias sefialadas.

La documentacion remitida consta de:

* Informe juridico.

« Certificado de la secretaria municipal del Acuerdo Plenario, de 26.7.24, de aprobacién
del documento «Cumplimiento del acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Huelva de 11 de julio de 2024 ».

» Cumplimiento del Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Huelva de 11 de julio de 2024 diligenciado.

* Anexo 7 Texto Refundido de las Ordenanzas del Plan de Ordenacion Urbana del
Centro de Interés Turistico Nacional de Isla Canela diligenciado.

3. Adecuacion de la documentacion presentada a la resolucién de la CTOTU.

Analizada la documentacion presentada, se verifica que en el documento
«Cumplimiento del acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Huelva de 11 de julio de 2024» se subsanan las deficiencias manifestadas
en el apartado D.2. de las conclusiones del informe expuesto ante la comision, que se
reproducen en el acuerdo de aprobacién definitiva de la CTOTU de 11.7.24. Se ha procedido
a la correcta ordenacion de los articulos segun su numeracion y se han incorporado al
articulo 6.3.5. Cautelas en materia de patrimonio arqueolégico las condiciones especificas
a la ejecucion para la mejor proteccion del patrimonio arqueoldgico que se expusieron en
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el informe sectorial en materia de patrimonio. También, se ha realizado un Anexo que se
incorpora al documento técnico con el texto refundido de las ordenanzas originales y las
modificadas por este instrumento de planeamiento.

En consecuencia, no se aprecian inconvenientes técnicos que impidan la publicacion
y registro del instrumento de planeamiento.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Es de aplicacion la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de la LISTA, que establece que los procedimientos relativos a los instrumentos
de planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor
de esta ley, podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacién del
procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacion sectorial
y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. En consecuencia, resulta de
aplicacion el régimen urbanistico establecido por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, vigente en el momento de inicio de la tramitacion
de este procedimiento.

Segundo. De conformidad con lo dispuesto en el Decreto del Presidente 6/2024,
de 29 de julio, sobre reestructuracion de Consejerias, en el Decreto 160/2022, de 9 de
agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda, en la disposicién adicional décima del Decreto
226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacion territorial provincial de
la Administracion de la Junta de Andalucia (modificado por el Decreto 300/2022, de 30 de
agosto), y en el art. art. 13.3.j) 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, corresponde a esta Delegacién Territorial de
Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, el ejercicio en la provincia de Huelva de
las competencias en materia de urbanismo.

Tercero. Segun dispone el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta
de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, corresponde a las
Comisiones Territoriales de Ordenacién del Territorio y Urbanismo resolver sobre la
aprobacién definitiva de los Planes de Ordenacion Urbanistica, asi como sus innovaciones
cuando afecten a la ordenacién estructural, salvo en los casos en los que, conforme a lo
dispuesto en el articulo 4.3.a) de este Decreto, corresponde la aprobacion al titular de la
Consejeria competente en materia de urbanismo, en aplicacion del articulo 31.2.B).a) de
la LOUA.

Cuarto. El articulo 13.1 del Decreto 36/2014, estable que corresponde a las
Delegaciones Territoriales de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda preparar,
impulsar, informar y ejecutar, en su caso, los acuerdos de la correspondiente Comision
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Quinto. El art. 40 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica
de Andalucia, establece que, a los efectos de garantizar la publicidad de los instrumentos
de planeamiento, en los Ayuntamientos y en la Consejeria competente en materia de
urbanismo, existira un registro administrativo de los instrumentos de planeamiento
aprobados por los mismos y, que el depdsito de los instrumentos de planeamiento y sus
innovaciones sera condicion legal para la publicacién requerida en el art. 41 de la misma
disposicién normativa.
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Sexto. En aplicacion del art. 8.2 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se
regulan los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, de convenios
urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autondémico,
la Unidad Registral Provincial de Huelva es gestionada y custodiada por la Delegacion
Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en Huelva.

Vistos los antecedentes expuestos, los preceptos legales citados y demas de general
aplicacion y, una vez acreditadas y subsanadas las defieciencias existentes, de acuerdo
con el informe de caracter favorable emitido por el Servicio de Urbanismo el 30.7.24,

RESUELVO

Primero. Declarar la subsanacién de deficiencias de la «Modificacion num. 20 del
Plan General de Ordenacion Urbana relativa al ambito del suelo urbanizable ordenado
SUO-ADP y Zona 9 del suelo urbano del nucleo de Isla Canela del término municipal
de Ayamonte», conforme al acuerdo de aprobacion definitiva de la CTOTU celebrada el
11.7.24.

Segundo. Proceder a su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia,
previa su inscripcién en el Registro Autonémico y Registro Municipal de instrumentos de
planeamiento, comunicandose esta ultima a esta Delegacion.

Tercero. Notificar a los interesados y publicar la presente resolucién, de conformidad
con lo establecido en los articulos 40 y 45 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, en los articulos
40 y 41 de la LOUA y en la disposicion adicional quinta del Decreto 36/2014, de 11 de
febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Contra el contenido de esta resolucion que haya sido objeto de aprobacién y que
pone fin a la via administrativa por su condicion de disposicion administrativa de caracter
general, podrd interponerse recurso contencioso-administrativo en el plazo de dos meses
contados a partir del dia siguiente a su publicaciéon ante la correspondiente Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Sevilla, conforme al
articulo 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, y a los articulos 10.1.b), 14 y 46.1 de
la Ley 29/1988, de 13 de julio, de la Jurisdiccidon Contencioso-Administrativa; todo ello, sin
perjuicio de lo previsto en el articulo 44, en relacién con el articulo 46.6 de la citada ley,
para los litigios entre Administraciones Publicas.
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ANEXO I

Cumplimiento del acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio

y Urbanismo de Huelva de 11 de julio de 2024

NORMAS URBANISTICAS

Avrticulo 3.4.3

En los planos de Servidumbres y Afecciones se recoge la servidumbre de proteccién
aplicable a cada categoria de suelo de modo que la totalidad del suelo apto para urbanizar
y el no urbanizable, tiene una anchura de 100 metros, y el suelo urbano de 20 metros, de
acuerdo con lo establecido en la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley de Costas. En el
APD de Isla Canela la delimitacién de la servidumbre de proteccion es la que queda
recogida en la ordenacién urbanistica pormenorizada contenida en la Modificacion Puntual
del PGOU de Ayamonte para el &mbito del Suelo Urbanizable Ordenado SUO-APD vy la

Zona 9 del suelo urbano del niicleo de Isla Canela.

Articulo 6.2.17. apartado 2. cuadro Sector APD
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BOJA

SECTOR SUO-APD

‘DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL

SUPERFICIE

(m2)

2.915.436

CLASIFICACION DE SUELO

SUELO URBANIZABLE ORDENADO

USO GLOBAL TURISTICO

EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,266 EDIFICABILIDAD MAXIMA  |775.537
(m?/m2) (m2t)

NIVEL DE DENSIDAD BAJA

SISTEMAS GENERALES
(m?)

SGV-2 (ADSCRITO) CESIONES SEGUN LOUA (ART.36)

67.822 (SISTEMA LOCAL)

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

SUPERFICIE | SUPERFICIE MAX. | APROVECHAMIENTO OBJETIVO APROVECHAMIENTO MEDIO
A.REPARTO | EDIFICABLE AR-SUO-APD
(m2) (m2t) (UA)
2.983.258 775.537 647.264 0,216966

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

DENSIDAD MAXIMA

N2 MAXIMO VIVIENDAS 2.664

(Viv/Ha)

USO PORMENORIZADO SUPERFIC:lli zEt)DIFICABLE :gﬁggﬁwgi APROVE((E:\I)\MIENTO
RESIDENCIAL RU 6.819 1,20 8.183
RESIDENCIAL RA 333.605 1,00 333.605
TERC. APTO. TURISTICO RAH 331.744 0,75 248.808
TERC. HOTELERO RH 78.887 0,50 39.444
TERCIARIO COMERCIAL 20.547 0,80 16.437
EQUIP. PRIVADO 3.935 0,20 787

TOTAL 647.264

DETERMINACIONES DE PROGRAMACION Y GESTION

CONDICIONES DE

P. REPARCELACION / P. URBANIZACION

DESARROLLO El proyecto de Urbanizacién podra establecer fases de ejecucion de las obras que,
de acuerdo con lo establecido en el apartado 7 del articulo 154 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, podran ser objeto de
recepcion parcial.

SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION

Los terrenos adscritos al SGV-1, caso de que sea necesario anticipar su ejecucion,
podran obtenerse por expropiacion, en cuyo caso, de acuerdo con lo establecido en
el apartado 3 del articulo 140 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, la Administracién expropiante se incorporard a la
comunidad de referencia para la distribucion de beneficios y cargas que
corresponda v por la superficie expropiada.

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO

PRIVADA

PLAZOS

SEGUN PLAN DE ETAPAS
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Capitulo 3. Régimen del suelo urbanizable ordenado SUO-APD
Articulo 6.3.1  Contenido.

1. El sector SUO-APD se corresponde con la superficie de suelo urbanizable ordenado,
situada dentro del area perteneciente al Centro de Interés Turistico Nacional de Isla
Canela, declarado en virtud de la Orden Ministerial de 4 de agosto de 1964. La
delimitaciéon de dicho suelo es la contenida en el documento de Modificacién Puntual
del PGOU de Ayamonte para el ambito del Suelo Urbanizable Ordenado SUO-APD y la

Zona 9 del suelo urbano del nlcleo de Isla Canela.

2. La intensidad y asignaciéon de los usos pormenorizados, las condiciones de
urbanizacién y edificacion y los pardmetros urbanisticos que regiran el desarrollo del
sector SUO-APD son los contenidos en las Ordenanzas Particulares de la Modificacion

antes mencionada.

3. En lo que no regulen de forma especifica las mencionadas Ordenanzas, serén de
aplicacion, con cardcter supletorio y complementario, las restantes condiciones

generales de uso, edificacion, etc. contenidas en las presentes Normas Urbanisticas.

4. La documentacién contenida en la Modificacién Puntual del PGOU de Ayamonte para
el ambito del Suelo Urbanizable Ordenado SUO-APD y la Zona 9 del suelo urbano del
nucleo de Isla Canela sustituye plenamente al planeamiento de desarrollo vigente con

anterioridad en el area de Isla Canela.
Articulo 6.3.2  Desarrollo del Area de Planeamiento Diferenciado.

1. Los suelos pertenecientes al Area de Planeamiento Diferenciado seran desarrollados
seglin las determinaciones contenidas en la Modificacion Puntual del PGOU de
Ayamonte para el &mbito del Suelo Urbanizable Ordenado SUO-APD y la Zona 9 del
suelo urbano del nicleo de Isla Canela. No obstante, en las manzanas o parcelas, se
podré actuar mediante Estudios de Detalle que alteren la parcelacién interna de las

mismas sin sobrepasar los aprovechamientos asignados a las manzanas.

2. El ambito minimo de dichos Estudios de Detalle sera el de la manzana o parcela. Su
objeto sera definir las parcelas edificables de la manzana, asi como la superficie

edificable que corresponde a cada una.

3. Si el Estudio de Detalle abarca mas de una manzana, se podran compensar las
superficies edificables o espacios libres de unas con otras debiendo demostrarse que
no se supera la edificabilidad méxima, ni se reduce la superficie total del suelo de

cesion de las mismas.

4. En todo caso, el alcance de los Estudios de Detalle que se redacten en aplicacion de

este articulo deberé ajustarse a lo que establezca la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 6.3.3  Modificacién del Area de Planeamiento Diferenciado.
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1. Sin perjuicio del régimen general previsto en el articulo 1.1.6 de estas Normas, las
modificaciones de la documentacién que regula la ordenacién del sector SUO-APD se
considerara a todos los efectos como modificacién del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Ayamonte en los siguientes supuestos:

a) Modificacion de los sistemas generales, cuando suponga una alteracién en la

estructura general del sector, y en cualquier caso si se reduce su superficie.
b) Modificacién en la clasificacion del suelo.

c) Disminucion de la superficie de sistemas locales destinada a equipamientos y
espacios libres, o alteraciones en su localizacién y/o forma que puedan afectar a su

funcionalidad.
d) Incremento de la edificabilidad y el aprovechamiento lucrativo totales previstos.

2. Envirtud del articulo 36.1 de la Ley 7/2002 de Ordenacion urbanistica de Andalucia, la
modificacion de las previsiones referidas a la delimitacion de las unidades de ejecucién
y la fijacién del sistema de actuacion contenidas en el planeamiento vigente, no se

consideran modificacién del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Ayamonte.
Articulo 6.3.4  Sistema de Actuacion.

1. El Sistema de actuacion sera el de compensacion para las unidades de ejecucion ya
delimitadas o que pudieran delimitarse siguiendo los procedimientos sefalados por la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, o en su caso
por la legislacion urbanistica vigente, y sin perjuicio de su posible sustitucion por otros

sistemas de actuacion en los casos contemplados en dicha ley.
Articulo 6.3.5  Cautelas en materia de patrimonio arqueolégico.

1. En todo el &mbito del Suelo Urbanizable Ordenada seréa de aplicacion lo dispuesto en
el articulo 50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia, y en los articulos 78 a 84 del Decreto 19/1995, de 7 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de
Andalucia, en relacion a la aparicion de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la
cual “deberd ser notificada inmediatamente a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico o al Ayuntamiento, quien dara traslado a dicha Consejeria en el
plazo de veinticuatro horas”. “La Consejeria competente o, en caso de necesidad, la
Alcaldia del Municipio, notificando a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas,
podran ordenar la interrupcién inmediata de los trabajos, por plazo maximo de dos

meses”.

2. De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 49 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, “la necesidad de preservar el

patrimonio arqueoldgico soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo, supondra la
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delimitacién de su contenido urbanistico, y condicionara la adquisicion y materializacion

del aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo” por el presente Plan General.

3. Cualquier actividad o actuacién que impliqgue remocién de tierra o afectacion de
cualquier tipo al sustrato arqueolégico en areas incluidas dentro de la delimitacion de
yacimientos arqueoldgicos, deberd llevar aparejada una actividad arqueolégica
preventiva, de las determinadas en el articulo 2 del Decreto 168/2003 de 17 de junio,
por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas, actividad que
debera ser autorizada por la Consejerfa competente en materia de patrimonio
arqueoldgico, en virtud de lo determinado por el articulo 52 de la Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia. En cualquier caso, la materializacion
de los usos previstos por este plan en las citadas areas, quedara condicionada a los

resultados de estas actividades arqueoldgicas preventivas.

4. En concreto, para el yacimiento arqueoldgico Punta del Moral, donde se conserva un
registro arqueoldgico hasta la fecha definido en el sentido que recoge el articulo 47 de
la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico Andaluz, se establecen

las siguientes medidas cautelares:

a) Sera de obligado cumplimiento la realizacidon de una Actividad Arqueoldgica
segun el articulo 52 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre de 2007, del Patrimonio
Histérico de Andalucia ante cualquier remocién de terreno, realizado de forma
mecanica o manual, en la delimitacién poligonal del yacimiento arqueolégico Punta
del Moral para comprobar la existencia de restos arqueoldgicos o paleontoldgicos vy,
en caso de que se compruebe la existencia de éstos permitir su documentacion con

metodologia arqueolégica y la recogida y recuperacién de bienes muebles.

b) Con objeto de evitar la pérdida de bienes de caracter arqueolégico sera
excepcional el aprovechamiento del subsuelo. Cuando sea justificable la
construccién bajo rasante, éstas deberan ser compatibles con la integracion y
valorizacién de los restos arqueolégicos que pudiesen aparecer. Y, en todo caso, los
proyectos de edificacidon de nueva planta optaran siempre por el sistema de

cimentacién menos perjudicial para la conservacion del registro arqueoldgicos.
Articulo 6.3.6  Medidas de proteccién contra el riesgo de inundaciones.

1. En las zonas inundables delimitadas en el planeamiento, que se encuentran sin
edificar, estan prohibidas las instalaciones provisionales o definitivas y el depdsito y/o
almacenamiento de productos, objetos o sustancias o materiales diversos, que puedan

afectar el drenaje de caudales de avenidas extraordinarias.

2. Las zonas inundables calificadas como Sistema de Espacios Libres, se destinaran a
parques, jardines y areas de juego y recreo, siempre al aire libre, sobre tierra y sin
ningun tipo de cerramiento. Dichos espacios seran de dominio y uso publico, y en ellos

se podran realizar plantaciones de arbolado y jardineria.
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3. Los usos que se establezcan en las zonas inundables destinadas a espacios libres,

deberan cumplir los siguientes requisitos:
a. No disminuiran la capacidad de evacuacién de los caudales de avenidas.
b. No incrementaran la superficie de la zona inundable.
c. No produciran afeccion a terceros.

d. No agravaran los riesgos derivados de las inundaciones, ni generaran riesgo de

pérdidas de vidas humanas No se permitird su uso como zona de acampada.
e. No degradaran la vegetacién de ribera existente.

f.  Permitirdn una integracién del cauce en la trama urbana, de forma tal que la
vegetacion préxima al cauce sea representativa de la flora autdctona riparia,
preservando las especies existentes y acometiendo el correspondiente proyecto de
restauracion, rehabilitacién o mejora ambiental del cauce y de sus margenes,

siempre teniendo en cuenta las especies riparias nativas del lugar.

g. Las especies arbéreas no se ubicaran en zonas que reduzcan la capacidad de

evacuacion de caudales de avenida.
Articulo 6.3.7  Limitaciones de uso en zonas inundables.

1. En los terrenos inundables para un periodo de retorno de 50 afios y de 100 afios
cuando el calado de la lamina de agua sea superior a 0,50 metros y/o las velocidades
del agua sean superiores a 0,50 m/s se prohibe cualquier edificacién e instalacion,
temporal o permanente. Excepcionalmente y por razones de interés publico podran
autorizarse edificaciones temporales. En cualquier caso, estan prohibidos los usos que

conlleven un riesgo potencial de pérdida de vidas humanas.

2. En los terrenos inundables para un periodo de retorno entre 50 y 100 afios se prohibe
la instalacién de industria pesada y de industria contaminante segun la legislacion
vigente, o con riesgo inherente de accidentes graves. En esta zona se prohiben,
asimismo, las instalaciones destinadas a servicios publicos esenciales o que conlleven

un alto nivel de riesgo en situacion de avenida.

3. Enlos terrenos inundables para un periodo de retorno entre 100 y 500 afios se prohibe
la instalacion de industrias contaminantes segln la legislacion vigente, con riesgo
inherente de accidentes graves. En esta zona se prohiben, asimismo, las instalaciones
destinadas a servicios publicos esenciales o que conlleven un alto nivel de riesgo en

situacion de avenida.
4. Enlos campos de golf deberan cumplirse los siguientes condicionantes:

a. No se permitirdn actuaciones que puedan modificar la red natural de drenaje e

incrementen la erosion.
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b. No se podran modificar, desviar o rellenar los cauces de agua existentes en el area

de actuacion sin la expresa aprobacion del organismo de cuenca correspondiente.

c. Las zonas verdes y espacios libres de los campos de golf son compatibles con las
zonas inundables. Los equipamientos, lagunas y edificios de los campos de golf no

seran autorizables en zonas inundables.
Articulo 6.3.8  Régimen de autorizaciones en zonas inundables.

1. Cualquier actuacién que se pretenda desarrollar en zona inundable requerird de

informe previo favorable de la Administracién Hidraulica Andaluza.

Articulo 6.3.9  Régimen de uso del Dominio Plblico Marftimo — Terrestre, sus servidumbres y su

zona de influencia.

1. La utilizacién del dominio publico maritimo terrestre se regulard segtn lo especificado
en el Titulo Ill de la Ley de Costas. En cualquier caso, las actuaciones que se pretendan
llevar a cabo en dichos terrenos de dominio publico deberan contar con el

correspondiente titulo habilitante.

2. Los usos en la zona de servidumbre de proteccion, ademas de a lo previsto en la
ordenacién urbanistica vigente, se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la autorizacion

del érgano competente de la Comunidad Auténoma.

3. Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente, y el

cumplimiento de las condiciones senaladas en el articulo 30 para la zona de influencia.

4. Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas
en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en la

disposicion transitoria cuarta de la Ley de Costas.

5. Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones senaladas

en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

Articulo 7.2.2: En el apartado 2 se recogen las condiciones particulares para cada Unidad
de Actuacién en suelo urbano, por extension deberan incluirse en dicho apartado las Fichas
de planeamiento de los sectores SUNC-APD.1 y SUNC-APD.2 siguientes:
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SECTOR SUNC-APD.1

‘DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL

SUPERFICIE 256.649

(m2)

CLASIFICACION DE SUELO SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

USO GLOBAL RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,479 EDIFICABILIDAD MAXIMA  [122.930
(m2/m2) (m2t)

NIVEL DE DENSIDAD MEDIA

SISTEMA GENERAL ADSCRITO [SGV-1 CESIONES SEGUN LOUA (ART.36)
(m?) 13.308 (SISTEMA LOCAL)

|APROVECHAMIENTO URBANISTICO \

SUPERFICIE | SUPERFICIE MAX. | APROVECHAMIENTO OBJETIVO APROVECHAMIENTO MEDIO
A.REPARTO|  EDIFICABLE AR-SUNC-APD.1
(m2) (m2t) (UA)
269.957 122.930 121.967 0,451802

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

DENSIDAD MAXIMA 48,82 Ne MAXIMO VIVIENDAS 1.253
(Viv/Ha)
USO PORMENORIZADO SUPERFICIE EDIFICABLE COEFICIENTE | APROVECHAMIENTO
(m2t) HOMOGENEIZ. (UA)
RESIDENCIAL RA 118.112 1,00 118.112
TERCIARIO COMERCIAL 4.818 0,80 3.855
TOTAL 121.967 \

DETERMINACIONES DE PROGRAMACION Y GESTION

CONDICIONES DE P. REPARCELACION / P. URBANIZACION

DESARROLLO El proyecto de Urbanizacién podra establecer fases de ejecucion de las obras que,
de acuerdo con lo establecido en el apartado 7 del articulo 154 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, podran ser objeto de
recepcion parcial.

SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION.

Los terrenos adscritos al SGV-1, caso de que sea necesario anticipar su ejecucion,
podran obtenerse por expropiacién, en cuyo caso, de acuerdo con lo establecido en
el apartado 3 del articulo 140 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, la Administracion expropiante se incorporara a la
comunidad de referencia para la distribucion de beneficios y cargas que
corresponda y por la superficie expropiada.

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO |PRIVADA
PLAZOS SEGUN PLAN DE ETAPAS

CONDICIONES DE EJECUCION|EI tramo de la calle de Los Pelicanos, incluido en la unidad de ejecucion, no se
podra suprimir hasta la ejecucién de los siguientes viales:
Calle de Las Cigtenas, desde la Av. de Los Cisnes hasta el viario entre las
parcelas D-6/3 y D-6/4.
Calle de Las Aguilas, desde la AV. de Los Cisnes hasta la parcela C-APARC-
2/4

SECTOR SUNC-APD.2

[DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL \

’SUPERFICIE 67.466 ‘

(m2)
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CLASIFICACION DE SUELO SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

USO GLOBAL TERCIARIO

EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,178 EDIFICABILIDAD MAXIMA 12.000
(m2/m2) (m2t)

SISTEMA GENERAL ADSCRITO | CESIONES SEGUN LOUA (ART.36)
(m?) (SISTEMA LOCAL)

[APROVECHAMIENTO URBANISTICO \

SUPERFICIE | SUPERFICIE MAX. | APROVECHAMIENTO OBJETIVO APROVECHAMIENTO MEDIO
A.REPARTO EDIFICABLE AR-SUNC-APD.2
(m2?) (m2t) (UA)
67.466 12.000 9.600 0.142294

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

USO PORMENORIZADO SUPERFICIE EDIFICABLE COEFICIENTE | APROVECHAMIENTO
(mzt) HOMOGENEIZ. (UA)
TERCIARIO COMERCIAL 12.000 0,80 9.600
TOTAL 9.600 ‘

DETERMINACIONES DE PROGRAMACION Y GESTION ‘

CONDICIONES DE P. REPARCELACION / P. URBANIZACION

DESARROLLO El proyecto de Urbanizacién podra establecer fases de ejecucion de las obras que,
de acuerdo con lo establecido en el apartado 7 del articulo 154 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, podran ser objeto de
recepcion parcial.

SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO |PRIVADA

PLAZOS SEGUN PLAN DE ETAPAS
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ANEXO Il

TiTULO I. NORMAS GENERALES

Ordenanza 1. Objeto y ambito de aplicacion.

1.1. La Revision del Plan de Ordenacion Urbana del CITN ISLA CANELA se formula a
tenor de lo previsto en el articulo 11-2 de la Ley 197/1963 de 28 de diciembre,
sobre "Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional", y los 22-1, 59, 60 y 61 del
Decreto 4297/1964 de 23 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley sobre Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional, con las determinaciones y

contenido que especifican el articulo 12 de la Ley y los 43 y 45 del Reglamento.

1.2. Su objeto es definir la estructura urbana y regular el uso de los terrenos y los actos

de urbanizacién y edificacion, preservando los complejos naturales existentes.

1.3. Su ambito de aplicacién incluye los terrenos sobre los que ha recaido la
declaracion de "Centro de Interés Turistico Nacional" (Decreto 3070/1964 de 8 de
octubre: ISLA CANELA, término municipal de Ayamonte, Huelva), con los limites y
la extension especificadas en dicho expediente: norte el llamado Estero de Rivera,
este el llamado Estero del Moral y el Estero de Isla Cristina, sur Océano Atlantico y

oeste el rio Guadiana en su desembocadura.

La extension superficial de la isla es de 1.757,2383 Ha (suma de las superficies de
las fincas registrales) y la del &mbito de aplicacién del C..T.N., es decir, las
incluidas en el Decreto 3070/1964, de 10.582.186 m2.

Ordenanza 2. Vigencia.

2.1. La Revision del Plan de Ordenacion Urbana del CITN ISLA CANELA entrara en
vigor desde la fecha de publicacion del Decreto de su aprobacién definitiva en el

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.
2.2. Tendra vigencia indefinida en tanto no se decrete nueva revision.
Ordenanza 3. Efectos.

3.1. La declaracion de interés turistico nacional lleva aparejados los efectos que indican

los articulos 17 a 20 de la Ley 197/1963 y los 62 a 64 de su Reglamento.
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3.2. Su entrada en vigor conferira al presente Plan de Ordenacion Urbana los siguientes

efectos:

a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarle por
si mismo o a recabar informacién escrita sobre su contenido y aplicacion.

b) Ejecutoriedad, lo que implica la facultad para que se emprendan los proyectos y
obras que el mismo prevé y, en general, la habilitacion para que la
Administracion ejercite las funciones enunciadas por la Ley y por el propio POU,
en lo que sea necesario para el cumplimiento cabal de sus determinaciones.

c) Obligatoriedad, lo que apareja el deber (legalmente exigible) de que se cumplan
exactamente todas y cada una de sus determinaciones, tanto por el
Ayuntamiento y los demés organismos de la Administracién Publica como por

los particulares.
Ordenanza 4. Revision. Modificaciones.

41. Cuando existan circunstancias excepcionales debidamente justificadas, el Consejo
de Gobierno de la Junta de Andalucia podra decretar la revision de los Planes de

Promocion y de Ordenacién Urbana del Centro.

Se entendera que existen circunstancias excepcionales debidamente justificadas
para la revisién de los Planes cuando sobre el particular haya recaido propuesta e
informe favorable de la Consejeria de Fomento y Trabajo, bien de oficio o bien a

instancia de parte.

4.2. En cumplimiento del articulo 59 punto 3 del Reglamento, cada quince afos se hara
su revisién necesariamente y sin perjuicio de su vigencia, la cual sélo se vera

afectada en la medida en que la revision modifique los preceptos anteriores.

4.3. El procedimiento para la revisidon de los Planes de Promocion y de Ordenacion
Urbana sera el mismo regulado para su aprobacién, aunque sin necesidad del
tramite de declaracion de interés turistico nacional, a no ser que la revision

suponga la afectacién de una mayor extension de terreno.

Una vez publicada la disposicion en cuya virtud se apruebe la revision de los
Planes, las nuevas obras, construcciones, instalaciones, servicios y actividades
que resulten como consecuencia de los mismos tendran el concepto de obras

incorporadas a los Planes y gozaran de sus mismos efectos y beneficios.

En caso de que la revision suponga una reduccion de la extension territorial del
Centro o correcciones, traslados o expropiaciones respecto a las industrias o

actividades existentes 0 desenvueltas en el mismo, los que resulten perjudicados
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podréan acogerse a lo dispuesto en los articulos 73, 80, 85 y 86 del Reglamento de
la Ley 197/1963.

Ordenanza 5. Documentacion: contenido y valor relativo de sus

elementos.

5.1. El Plan de Ordenacion Urbana del CITN ISLA CANELA consta de los siguientes

documentos:

Memoria de informacién urbanistica.

Informacion urbanistica - Anejos I.

Informacion urbanistica - Planos.

Memoria justificativa, anexos, plan de etapas y estudio econémico financiero.
Ordenanzas.

Planos de ordenacion.

Planos de infraestructuras.

Planos de informacion general.

Estudio de impacto ambiental.
5.2. Todos ellos integran una unidad coherente, cuyas determinaciones deben
aplicarse en orden al mejor cumplimiento del objetivo general del propio Plan de

Ordenacion.

En caso de discordancia o imprecisién de contenido en los distintos documentos,

éstos se valoraran en base a los siguientes criterios:

a) La informacion urbanistica y los planos de informacion tienen carécter
informativo y manifiestan cuéles han sido los datos y estudios que han servido

para fundamentar las propuestas concretas.

c

La memoria justificativa y sus anexos senalan los objetivos generales de la
ordenacioén y expresan y justifican los criterios que han conducido a la adopcién
de las distintas determinaciones. Constituyen en conjunto el instrumento bésico
para la interpretacién del Plan de Ordenacién y operan supletoriamente para

resolver conflictos entre otros documentos o entre distintas determinaciones.

o

Los planos-guia a escala 1:10.000 carecen de eficacia ordenadora. Expresan la
imagen conjunta de la ordenacion y sirven para localizar, dentro de una serie, el
plano teméatico concreto a consultar.

Los planos teméaticos a escala 1:2.000 establecen la zonificacion del suelo, el
sefnalamiento de los usos y régimen edificatorio propios de cada zona e incluso

los usos pormenorizados, los sistemas locales y, en su caso, los ambitos de
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planeamiento de desarrollo: detallan las alineaciones y rasantes, asi como la
delimitacién de los usos dotacionales y espacios libres en general.

Como planos de ordenaciéon a mayor escala (y, dentro de éstos, la serie de
planos de "ordenanzas") prevaleceran siempre sobre cualquiera de los restantes
planos en lo que se refiere a sus contenidos especificos.

Tienen eficacia ordenadora, asimismo, los planos a escala 1:10.000 que definen
la red viaria (tipos) y las secciones tipo.

El resto de los planos a escala 1:10.000, los que se refieren a otras
caracteristicas de la red viaria y a las infraestructuras, son esquemas a tener en
cuenta en los proyectos de urbanizacion o de implantacion de servicios.

No se considerara modificacion del POU la alteracion puntual de las
determinaciones de estos esquemas indicativos, como consecuencia de
adaptaciones de detalle exigidas por preexistencias o por las caracteristicas del
suelo y subsuelo, en la ejecucién material de las obras.

Las ordenanzas contienen las normas urbanisticas de la ordenacion.

e

Prevaleceréan sobre los restantes documentos para todo lo que en ellas se
regula sobre desarrollo, gestion y ejecucion del planeamiento y en cuanto al
régimen juridico propio de las distintas categorias de suelo y de los
aprovechamientos publico o privados admisibles sobre el mismo.

Para lo no previsto en las mismas se estarda a lo dispuesto en las normas
subsidiarias y complementarias del término municipal de Ayamonte, en las
normas subsidiarias y complementarias del planeamiento de la provincia de
Huelva, en el planeamiento especial y/o sectorial que pueda afectar a su
ambito, en el ordenamiento juridico general y en el autonémico de Andalucia.

e) El plan de etapas determina el orden normal de desarrollo y ejecucion del Plan
de Ordenaciéon Urbana, tanto en el tiempo como en el espacio, asi como la
prioridad de determinados usos sobre otros, todo ello de acuerdo con los
objetivos generales de la ordenacion.

f) El estudio econdmico-financiero tiene el contenido de evaluacion econdmica
que establecen los articulos 55 y 63 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico. Sus especificaciones se entienden como meramente indicativas de
las previsiones de inversién publica o privada y de la evaluaciéon de los costes

de implantacién de los servicios y de ejecucién de las obras de urbanizacion.

5.3. Los ejemplos graficos incluidos en los planos de ordenacion soélo tienen un valor
ilustrativo como tales ejemplos, a fin de facilitar el mejor entendimiento de lo
establecido, no debiendo inferirse de los mismos ninguna determinacion contraria

alas contenidas en el texto normativo.
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Los cuadros de las determinaciones cuantificables del anejo primero de la
Memoria y su resumen escrito sobre la serie de planos de '"ordenanzas',
constituyen una ayuda eficaz para la determinacion répida de las condiciones de

edificaciéon de cada parcela.
TiTULO Il. LICENCIAS Y PROYECTOS

Ordenanza 1. Actividades y obras sujetas a licencia previa.

1.1. Estan sujetos a la obtenciéon de licencia urbanistica previa, sin perjuicio de las

autorizaciones concurrentes que fueran preceptivas, actos tales como:
a) De edificacion y urbanizacion:

1- Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases,

de nueva planta, ya sean aéreas o subterraneas.

2- Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones de todas clases

existentes.

3- Las obras de modificacion o reforma, cuando afecten a la estructura de los

edificios e instalaciones de todas clases existentes.

4- Las obras de modificacién del aspecto exterior de los edificios e instalaciones

de todas clases existentes.

5- Las obras de modificacién de la disposicion interior de los edificios

cualquiera que sea su uUso.

6- Las obras menores, entendiendo por tales aquéllas que no suponen

modificaciéon ni de la estructura de los edificios ni de su aspecto exterior (salvo

decoraciones externas de poca importancia):

- Blanqueo de patios y medianerias que no den a via publica ni precisen
andamios.

- Blangueo, empapelado, pintura o estuco de habitaciones, escaleras o
portales.

- Reparacién o sustitucion de solados.

- Obras en cuartos de bano. Colocacion o cambio de aparatos sanitarios.

- Trabajos de carpinteria en el interior.

- Retejado o reparacion de tejados, reparaciéon y colocacion de canalones y
bajantes interiores.

- Cualquier otra obra de pequena entidad, aunque no esté especificada en los
ejemplos anteriores.

7- Las obras que hayan de realizarse con carécter provisional a que se refiere el

articulo 58.2 LS.
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8- Las actuaciones provisionales, entendiendo por tales las que se acometan o

establezcan por tiempo limitado, o en precario, y particularmente las siguientes:

- Vallados de obras y solares.

- Sondeos de terrenos.

- Apertura de zanjas y calas.

- Instalacion de maquinaria (grdas-torre para obras de edificacion y similares),
andamiajes y apeos.

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

9- Las obras contenidas en los proyectos de urbanizaciéon; en concreto, los

siguientes grupos de obras de urbanizacion:

- Excavaciones y movimientos de tierra.

- Pavimentacion de viario, aceras, sefalizaciones y marcas.

- Redes de abastecimiento de agua. Redes de riego e hidrantes
contraincendios.

- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Redes de suministro de energia eléctrica y de alumbrado publico.

- Oftras redes de infraestructura: distribucion de gas, canalizacion de
telecomunicacion, galerias de servicios, etc.

- Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres publicos.

10- Las obras de instalacion de infraestructuras y de servicios publicos.

11- Las obras de demolicién parcial o total de los edificios e instalaciones, salvo

los casos que sean declarados de ruina inminente.

c

De parcelacion y de implantacion de usos.

12- La primera utilizacién u ocupacion de los edificios e instalaciones de todas
clases, ya sea con carécter permanente o provisional.

13- Los recintos y otras instalaciones fijas, propias de actividades al aire libre:
recreativas, deportivas, de acampada, etc, sin perjuicio de los proyectos
complementarios de edificacién o urbanizacidn que en su caso requieran.

14- La ubicacidon de cualquier tipo de edificacion (de vivienda o para
instalaciones) en las zonas de acampada legalmente establecidas, asi como la
implantacién fija de casas prefabricadas, desmontables o similares.

15- El uso del suelo, el vuelo y el subsuelo adscrito a las edificaciones e
instalaciones de todas clases existentes.

Las instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluso los
depodsitos de agua y de combustibles liquidos o gaseosos y los parques de

combustibles sélidos, de materiales y de maquinaria.
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Las instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase cuando no
estén comprendidas en proyectos de urbanizacion o de edificacion.

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

16- La modificacion del uso de los edificios e instalaciones en general.

17- Las segregaciones y agregaciones de parcelas con finalidad urbanistica.

18- Las parcelaciones urbanisticas.

c) Otras:

19-Los movimientos de tierra tales como desmontes, terraplenados,
excavaciones, explanaciones o perforaciones que no estén detallados vy
programados como obras a ejecutar en proyectos de edificacion, de
urbanizacién, de explotacion de recursos ni en cualquier otro tipo de proyecto
(agrario, extractivo, etc).

La construccién de piscinas y la apertura de pozos.

20- La tala y el abatimiento de arboles que estén situados en zonas de uso y
dominio publico o en espacios catalogados o protegidos por el planeamiento;
asi como de los que estén integrados en masa arborea en cualquier situacion y
los ejemplares aislados que se encuentren en areas singulares por razéon del
paisaje.

Se excluyen los cultivos lefosos y las plantaciones forestales sujetas a un Plan
de explotacion previamente aprobado o autorizado.

21- La plantacion de masas arbéreas.

22- El acondicionamiento de espacios libres de parcela (excepto la jardineria) y
la ejecucion de vados de acceso de vehiculos.

23- Las obras civiles singulares, entendiendo por tales las de construccién o
instalacién de piezas de arquitectura o ingenieria civil, las esculturas
ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes u otros
elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyectos de
urbanizacioén o de edificacion.

24- L as instalaciones ligeras de caracter fijo, propias de los servicios publicos o
de actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos,
paradas de transporte, postes, etc.

25- La colocacion de carteles de propaganda visibles desde las vias publicas y
los soportes publicitarios exteriores incluidos todos los que no estén en locales

cerrados.
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26- Las obras de cercado o cerramiento de parcelas y la modificacion de los
cerramientos existentes.

27- Las extracciones de aridos y rocas en general. Las instalaciones exteriores
propias de actividades extractivas, industriales o de servicios, cuando no estén
incorporadas a proyectos de edificacion.

28- Los vertidos 0 emanaciones ya sean solidos, liquidos o gaseosos.

29- Los vertederos de residuos o escombros.

30- Cualquier otro acto o actividad que suponga modificacién de la situacién o
el estatus urbanistico del suelo o de la edificacion; y aquéllas otras actividades
que sefalen los Planes, Normas u Ordenanzas.

1.2. Las actuaciones o proyectos que se pretendan llevar a cabo en ejecucién de este
instrumento de planeamiento y que se encuentren dentro del &mbito de aplicacion
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de
Andalucia, se deberan someter previamente a los Instrumentos de Prevencion y
Control Ambiental que les resulten de aplicacién de acuerdo con esta Ley y sus

normas de desarrollo.
Ordenanza 2. Solicitudes de licencia.

2.1. Si no estuviera regulado en el planeamiento municipal o en las Normas
Complementarias y Subsidiarias provinciales, las solicitudes de licencia se haran

mediante escrito dirigido al Alcalde, con el contenido siguiente:

a) Nombre, apellidos y nimero del documento nacional de identidad (o del
pasaporte o cualquier otro documento acreditativo de la identidad) y domicilio
(a efectos de notificaciones) del interesado o solicitante, quien firmara el escrito.

b) Lugary fecha de la solicitud, que debera ir correctamente reintegrada.

¢) Indicacion clara y precisa del objeto de la licencia que se solicita. En su caso,
plazos méximos de comienzo y terminacion.

d) Nombre, titulo y domicilio del técnico redactor del proyecto, del director de su
desarrollo y del constructor, caso de que asf o exija el tipo de licencia.

e) En su caso, solicitud de declaraciéon del interés publico y social, para el uso o
instalacién que se pretenda.

f) En su caso, condiciones y compromisos del solicitante (reparaciones,

indemnizaciones, garantias, fianzas, conservacion, etc).

2.2. La solicitud de licencia se acompafara del proyecto técnico relativo al objeto de la
misma. De dicho proyecto deberan aportarse tantos ejemplares como Organismos
hubieran de informar la peticion, mas uno que se devolvera al interesado una vez

concedida la licencia; y como minimo tres ejemplares.
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2.3. Las licencias relativas a obras, construcciones, instalaciones, servicios o
actividades consideradas como turisticas segun la Ley 48/1963 de 8 de julio
deberan ir acompafiadas de la autorizacién otorgada por la Delegacion Provincial
de Turismo de la Junta de Andalucia, con arreglo a lo previsto en los articulos 66 a
69 del Reglamento para la aplicacion de la Ley de Centros y Zonas de Interés

Turistico Nacional.!

2.4. Para la tramitacion de las licencias solicitadas para fines o por motivos no
turisticos, se remitird copia del proyecto a la Delegacién Provincial de Turismo,
antes de que transcurran 15 dias a partir de la solicitud. La Delegacion Provincial
emitir4 su informe asimismo en el término de 15 dias, transcurridos los cuales se
entendera favorable, todo ello de acuerdo con lo previsto en los articulos 70, 71y
72 del Reglamento para la aplicacién de la Ley de Centros y Zonas de Interés

Turistico Nacional.

2.5. Cuando una edificacion vaya a contener usos especificos sujetos al Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas o al Reglamento de
Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, se requerira con

carécter previo la correspondiente licencia de apertura.

2.6. Las solicitudes de licencia de obra menor se acompafaran de una sucinta
memoria de la obra a realizar y expresaran su coste estimado. No requeriran por

tanto proyecto técnico ni responsable de su direccion facultativa.

! De acuerdo con el articulo 1°-2 del Estatuto Ordenador de las empresas y de las actividades turisticas privadas, aprobado
por Decreto de 14 de enero de 1965, se entiende que son empresas turisticas privadas (es decir, que corresponden a obras,
construcciones, instalaciones, servicios o actividades que se consideran turisticas) las siguientes:

a)Las de hosteleria.

b)Las de alojamientos turisticos de caracter no hostelero.
c)Las agencias de viajes.

d)Las agencias de informacién turistica.

e)Los restaurantes.

f) Cualesquiera otras que presten servicios, directamente relacionadas con el turismo, y que reglamentariamente
se determinen como tales.

Dentro de este Ultimo apartado se consideran las cafeterias reguladas por la Orden de 18 de marzo de 1965.

Se entiende que es "actividad turistica privada" toda aquélla que, de manera directa o indirecta, se relacione o pueda influir
predominantemente sobre el turismo, siempre que lleve consigo la prestacién de servicios a un turista, tales como los de
transporte, venta de productos tipicos de artesania nacional, espectaculos, festivales, deportes y manifestaciones artisticas,
culturales y recreativas; y, especialmente, las profesiones turisticas.
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Ordenanza 3. Condiciones generales de los proyectos técnicos.

3.1. 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 pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta

interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.
3.2. Los proyectos se estructuraran documentalmente en:

B Memoria descriptiva y justificativa.

B Planos.

B Presupuestos.

con los complementos que se exigen para cada clase de actuacion en las
presentes ordenanzas, en las Ordenanzas municipales y en los Reglamentos

vigentes que sean de aplicacion.

3.3. Los proyectos técnicos, cuando sean necesarios para la obtencién de licencias de
obras o instalaciones, deberan venir suscritos por técnico o técnicos que sean
competentes, por relacion al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados
(positiva 0 negativamente) por sus respectivos Colegios profesionales cuando este

requisito sea exigible conforme a la legislacion en vigor.

3.4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia,

quedara incorporado a ésta como condicién material de la misma.

En consecuencia, deber4d someterse a autorizacién municipal previa toda
alteracion del mismo durante el transcurso de las obras, salvo cuando sean meras
especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos que no estuvieran
contenidos en el proyecto aprobado o fueran fijados en las condiciones

particulares de la licencia concedida.
Ordenanza 4. Obras de Urbanizacion y contenido de los proyectos.

41, A efectos de su definicion en proyectos, las obras de urbanizaciéon se desglosan

en los siguientes grupos:

a) Excavaciones y movimientos de tierra.

b) Pavimentacion del viario.

c) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.
e) Red de distribucion de agua.

f) Red de distribucion de energia eléctrica.
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g) Canalizaciones de telecomunicacion.

h) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.
i) Alumbrado publico.

i) Senalizaciones y marcas.

k) Otras obras de urbanizacion.

4.2. Se entiende por "proyectos generales de obras de urbanizacion" los que tengan
previsto el acondicionamiento, en una o varias fases, de un poligono o unidad de
actuacion, asi como los que contemplen cualquier otra operacion urbanizadora
integrada que incluya todos o varios de los grupos de obras senalados en el

apartado anterior o, en todo caso, la apertura o reforma del viario.

Los restantes proyectos de obra ordinaria de urbanizacién se consideraran

"parciales" y se denominaran por su objeto u objetos especificos.

4.3. Los proyectos de obra ordinaria de urbanizacién, generales o parciales, deberan
resolver el enlace de los servicios urbanisticos del ambito que comprenden con los
generales del nlcleo urbano a los que se conecten, para lo cual verificaran que

éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad.

4.4. Los proyectos de obra ordinaria de urbanizacién contendran los documentos
sefialados en el articulo 69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, con el
detalle y complementos que requiera la completa definicion ejecutiva de las obras

que comprendan.

Justificaran el cumplimiento del Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre, sobre

requisitos minimos de infraestructura en los alojamientos turisticos.

Justificaran, asimismo, mediante las certificaciones oportunas, que el
Ayuntamiento ha recibido las obras de infraestructura general que correspondan,
de acuerdo con el Plan de Etapas del POU. Y/o, en su caso, que se esta
tramitando simultdneamente el proyecto que corresponda a las obras de

infraestructura general, necesarias para la etapa en cuestion.
En todo caso, incluirdn ademas los documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:2.000 en el que se fijen claramente los limites del
proyecto de urbanizacion, la situacion de las obras, los limites de los espacios
viales, los parques y jardines de uso publico y los espacios abiertos y libres de
uso privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que hayan de
derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para equipamientos de servicios

publicos o de interés social y las previstas para edificacion privada.
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b) Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los parciales

de las distintas fases, si las hubiera.

4.5. En los proyectos generales o parciales que comprendan mas de una clase de
obras, cada una de ellas constituird un capitulo independiente con toda la
documentacion especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundicién unitaria

en la memoria principal, en el plan de obras y en el presupuesto general.
Ordenanza 5. Contenido de los proyectos de edificacion.

5.1. Para las distintas fases de ejecucién que especifica el RD 2512/1977 de 17 de
junio (cuando sea aplicable), los proyectos incluiran la documentacién que indica
el articulo 1.5 de dicho Real Decreto y, en general: memoria descriptiva y
justificativa, presupuesto y planos, cumpliendo lo indicado en el articulo 8, con el

detalle que requiera la debida definicion de las obras que comprenden.

A todo proyecto de obra de edificacién se acompanaré una hoja de caracteristicas
segun modelo normalizado, suscrita por el solicitante de la licencia y en su caso
por el técnico proyectista y/o técnico(s) director(es), visada por el Colegio
Profesional correspondiente, en la que se resumiran los datos cuantitativos y
cualitativos del proyecto, determinantes de la legalidad urbanistica por relacion al

planeamiento vigente de aplicacion.
TiTULO III. INFRACCIONES URBANISTICAS

Ordenanza 1. De la fiscalizacion de los planes y de las sanciones por su

incumplimiento.

1.1. Con caréacter general, se aplicara lo dispuesto en el titulo V (homdnimo) del
Reglamento para la aplicacion de la Ley de Centros y Zonas de Interés Turistico

Nacional.

Ordenanza 2. Ordenes de ejecucion o de suspension de obras y usos.

Infracciones urbanisticas.

2.1, Mediante las érdenes de ejecucion o suspension, el Ayuntamiento u otros érganos
administrativos ejerceran su competencia en orden a imponer o restablecer la
ordenacién urbanistica infringida, a exigir el cumplimiento de los deberes de
conservacion en materia de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e

instalaciones y a asegurar en su caso la eficacia de las decisiones que adopte en
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atencion al interés publico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones

legales vigentes.

2.2. El incumplimiento de las érdenes de ejecucion o suspension, ademas de la
responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccién urbanistica, dara lugar a la
ejecucién administrativa subsidiaria, que se realizara con cargo a los obligados, en

cuanto no exceda del limite de sus deberes.

Cuando puedan ser constitutivos de delito o falta, los hechos se denunciaran a la

jurisdiccion penal.

2.3. El incumplimiento de estas érdenes implicara por parte del Ayuntamiento y, en
Ultima instancia, de otros organismos de la Administracién la adopcion de las
medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyos
efectos podra ordenarse la retirada de los materiales preparados para ser
utilizados en la obra y de la maquinaria afecta a la misma, y podré procederse a su
retirada caso de no hacerlo el interesado, a precintar la obra o instalacion y a

impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

2.4, La vulneracion de las prescripciones contenidas en este Plan de Ordenacion
Urbana tendra la consideracion de infraccién urbanistica y llevara consigo la
imposicion de sanciones a los responsables, asi como la obligacion de
resarcimiento de los dafos e indemnizacion de los perjuicios a cargo de los
mismos, de acuerdo con los articulos 225 y siguientes de la Ley del Suelo y 51 a

94 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

La infraccién urbanistica no podra suponer en ninglin caso un beneficio econémico
para el infractor. Si la sancién prevista inicialmente (por aplicacion estricta del
articulado del Reglamento) fuera inferior al beneficio estimado, en aplicaciéon del
articulo 231 de la Ley deberd incrementarse hasta alcanzar una cuantia

equivalente.

Los que sufrieran dafio o perjuicio como consecuencia de una infraccion

urbanistica podran exigir de los infractores el resarcimiento e indemnizacion.

25. La prescripcién de las infracciones urbanisticas se produciré por el transcurso de 4
afios desde la fecha en que se hubiera cometido o, si ésta fuera desconocida,
desde el momento en que hubieran aparecido signos externos que permitieran
conocer los hechos constitutivos de la infraccion, debiendo probarse

fehacientemente dicha fecha.

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina 49511/29

TiTULO IV.NORMAS DE URBANIZACION

Ordenanza 1. Condiciones minimas de la red viaria.

1.1. Disefio.

Se proyectara con las caracteristicas que especifican los planos de la red viaria
(tipos y secciones tipo), considerando el resto de los planos de la serie como
esquemas, cuyas dimensiones y caracteristicas se derivaran de las intensidades

de circulacion que se alcancen previstas y del medio que atraviesen.
La anchura minima de los carriles para transito rodado sera:

3,50 metros: En las calles que forman los sistemas locales (excepto la
seccién tipo N° 6 que corresponde a un vial existente, y el
vial de acceso a la estacion depuradora) y el primer carril,
cuando se trate de un vial con un solo sentido de

circulacion.

3,00 metros: los carriles siguientes (segundo, etc) de un vial con un solo
sentido de circulacion; admitiéndose esta medida también,
desde el primer carril en cada sentido, en calles de doble

direccion.

Caso de prever carril para bicicletas (o cuando los planos de detalle determinen su
inclusién), el ancho ser4 como minimo de 0,80 metros para un solo sentido y de

1,50 metros para dos sentidos de circulacion.

La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones sera de 1,00
metro; manteniendo esta anchura, las aceras podran acompafarse de
alineaciones de arboles que se plantaran conservando la gufa principal y con su
tronco recto, con tutores o protecciones que aseguren su enrraizamiento vy
crecimiento en los primeros afos. Cuando la dimensién minima de la acera sea
(segun las secciones tipo) superior a 1,00 metro, en la diferencia entre el ancho
minimo pavimentado y esta dimensién podra preverse bien pavimento o bien

jardinerfa.

Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no interferiran el
transito; las bandas de aparcamiento y el carril de circulacién inmediato a éstas (en
el que se prevé un sobreancho sobre la anchura minima general) tendran las

anchuras minimas siguientes:
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. . Bandas de Carril colindante
Tipo de aparcamiento .
aparcamiento(m) (m)
-En linea 2,50 3,00
-En bateria 5,00 4,00

Las vias de circulacion tendran una pendiente longitudinal minima del 1% y maxima
del 8%. Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad,

siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al 1%, cuando se asegure transversalmente o con
amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al 8%, en su caso, cuando se resuelva la acera con
escalonamientos, de forma que los rellanos tengan una longitud minima de 1,20

metros y pendiente maxima de 8%, con altura de escalones inferior a 19 cm.

El proyecto justificara las soluciones de detalle que supriman las barreras

arquitectonicas para minusvalidos.
1.2. Pavimentacién.

La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las
condiciones del soporte y las del transito que discurrira sobre él, asi como las que

se deriven de los condicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

La separacion entre las areas dominadas por el peatén, la bicicleta y/o el automovil
se manifestara de forma que queden claramente definidos sus perimetros, sin que
sea imprescindible que se produzca mediante diferencia de nivel. A tales efectos
se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su diferente
funcién y categorfa, circulacién de personas o vehiculos, lugares de estancia de
personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas o soélo peatonales,

cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones no presentara
obstaculos a la circulacién de las personas ni de los vehiculos de mano; se
distinguiran las porciones de aquéllas que pueden ser atravesadas ocasionalmente
por vehiculos a motor, que no deformaran su perfil longitudinal, sino que tendran

acceso por achaflanado del bordillo.

Las tapas de arquetas, registros, etc se dispondran teniendo en cuenta las juntas

de los elementos del pavimento y se nivelaran con su plano.
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1.3. Accesos y aparcamientos.

Los establecimientos hoteleros, los alojamientos turisticos y cualquier edificio con
diez o mas apartamentos o conjunto de diez o mas villas o "bungalés' con
servicios comunes dentro de una urbanizacion, todos ellos cuando resulten
afectados por el Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre sobre requisitos minimos
de infraestructura (segun los articulos 1, 2 y 9 del mismo), cuando no den frente a
calle publica pavimentada dispondran de una via de acceso particular con un
ancho minimo de 5 metros de calzada, dotada de pavimento asfaltico o de
cualquier otro tipo que reuna las adecuadas condiciones de resistencia y
seguridad, segun el volumen de tréfico y velocidad de circulacion del mismo y de
acuerdo con la normalizacién vigente sobre carreteras; y con aceras o arcenes de

un metro de ancho minimo.

Esta via de acceso enlazard directamente con el sistema viario, en la forma que
determinen los vigentes reglamentos sobre la materia, y estard debidamente

sefalizada para garantizar en todo momento la seguridad en el tréfico.

Cada establecimiento o conjunto de alojamientos dispondra de facilidades de
aparcamiento, debidamente protegido contra las inclemencias del tiempo, a razén
de un turismo por cada 150 m?2 edificados o por cada 3 habitaciones, si resultase
un ndmero mayor. Los aparcamientos podran ser comunes para varios
establecimientos, siempre que se respete la capacidad establecida. Estaran
situados, en todo caso, a una distancia no superior a 200 metros de la entrada

principal.

Podra dispensarse de lo establecido en el péarrafo anterior cuando el edificio o
conjunto de alojamientos disponga de garaje, siempre que éste tenga la

capacidad determinada arriba.

1.4. Reserva de plazas accesibles.

Del total de plazas de aparcamiento que se disponga en la red viaria publica, se
reservara 1 plaza por cada 40 o fraccion para los usuarios con discapacidad, que
cumplird las condiciones establecidas en la normativa vigente en materia de

accesibilidad.
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Ordenanza 2. Condiciones minimas del abastecimiento y de las redes de

distribucion de agua potable.

2.1. Abastecimiento.

Se consideraran potables las aguas que reunan las condiciones de potabilidad
quimica y bacteriolégica que determina el Real Decreto 1723/1982 de 18 de junio,
Reglamentacion técnico-sanitaria para el abastecimiento y control de calidad de

las aguas potables de consumo publico.

En defecto de abastecimiento de agua procedente de una red municipal de agua
potable o cuando existan indicios de que dicha red pueda ser faciimente
contaminada, sera preceptivo disponer de una instalacion automatica de
depuracion, por lo menos bacterioldgica, de manera que el agua tratada posea las
condiciones previstas en la legislacion vigente para el abastecimiento de

poblaciones.

2.2. Depésitos.

En el caso de conexiéon a una red general de agua potable sin suministro de alta
garantia, el servicio en cada edificio o conjunto de edificios dentro de una parcela
quedaré asegurado con depdsito o depdsitos con capacidad no inferior a 1,5 x N x
200 litros, siendo N la poblacion residente y correspondiendo esta cantidad al

célculo de necesidades punta en un dia de consumo normal.
2.3. Redes.

Para la ejecucion de las redes de abastecimiento y distribucion de agua potable se
tendra en cuenta lo previsto en la NTE-IFA, Instalaciones de fontaneria:

abastecimiento.

Todo edificio debe disponer de servicio de agua corriente potable, con la dotacion
suficiente para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una
dotacién minima equivalente a 250 litros por habitante y dia. El consumo maximo

se obtendra multiplicando el consumo diario medio por 2,5.

La presion de suministro serd como minimo de 1 atmosfera en cualquier punto de
la red. La presion en los puntos de consumo no superara las 5 atmosferas,

debiendo preverse en caso contrario valvulas reductoras.

La red de distribucion podra ser ramificada o mallada, siguiendo los criterios de los

planos de esquemas de infraestructura y, en todo caso, los siguientes:
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a) Se admitird la red ramificada en las primeras fases de ejecucion, y en la
distribucién a zonas determinadas cuya poblacion no supere los 1.000
habitantes (con ramales que no superen los 1.000 metros de longitud) o cuya
configuracién urbana sea basicamente lineal.

b) En fases sucesivas, la red ird completando mallas y, cuando la zona tenga

menos de 300 viviendas, se dispondra una sola malla.

La red de distribucion se disefara siguiendo el trazado viario o a través de
espacios libres de uso publico, situando las conducciones bajo las aceras y

separadas de los conductos de otras instalaciones las siguientes distancias

minimas:
Distancia
horizontal Distancia vertical
(cm) (cm)

Electricidad alta tension 30 30
Electricidad baja tension 20 20
Telefonia 30 30
Gas 50 50
IAlcantarillado 60 50

Las conducciones de agua potable discurriran siempre por encima de las de
alcantarillado. La profundidad de las zanjas garantizara la proteccion de las tuberias
del trafico rodado y de otras cargas exteriores, asi como de las variaciones de
temperatura. La profundidad bajo calzadas desde la generatriz superior de las
tuberias no serd inferior a 1,00 metro; bajo las aceras, el recubrimiento minimo puede

reducirse hasta 0,60 metros.
2.4, Acometidas.

Se realizaran a costa de los particulares interesados, previa obtencion de la

licencia.

2.5. Riego e hidrantes.

Debe cumplirse lo dispuesto en la norma bésica NBE-CPI/81, Condiciones de
proteccion contra incendios. Deben preverse hidrantes contraincendios de 80 o
100 mm, para zonas de menos o mas de 5.000 habitantes respectivamente,
colocados a una distancia maxima de 200 metros y alimentados por una red capaz
de admitir un caudal de 500 o 1.000 litros por minuto (segun los diametros

especificados) y durante dos horas.

Se podra desdoblar la red de abastecimiento de agua en "potable" y "apta para

riego" o "contraincendios".
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Las redes contraincendios pueden utilizar aguas con bajas condiciones de

potabilidad e incluso -s6lo en casos extremos- del mar.

Se dispondran bocas de riego para la limpieza del sistema viario, en las aceras,
cada 100 metros y proximas al bordillo, admitiéendose su colocacién al tresbolillo
en aceras enfrentadas s6lo cuando el ancho entre alineaciones sea igual o inferior

a 15 metros.

Las redes de riego del sistema viario pueden utilizar aguas con bajas condiciones
de potabilidad.

Las redes de riego en zonas ajardinadas tendran capacidad suficiente para un
consumo diario minimo de 20 metros cubicos por hectarea. Podran utilizar aguas
con bajas condiciones de potabilidad y agua depurada. En el Ultimo supuesto, se
exigir4 que las concentraciones de DBO5, MES y coliformes sean como maximo 35
mg/l, 35 mg/l y 5.000 Fcoli/100 cm3 respectivamente. Sélo podran regarse con
agua depurada las especies vegetales, susceptibles de consumo humano, cuando

éstas sean de porte alto.

Ordenanza 3. Condiciones minimas de las redes de evacuacion de

aguas pluviales y residuales.

3.1. Sistema.

Se utilizaré el sistema separativo, con imbornales o sumideros para el agua de
lluvia, a menos de 50 metros de distancia y con una superficie de recogida no
mayor de 600 metros cuadrados; y disponiendo aliviaderos, para las aguas
pluviales, antes de la entrada a la estacion depuradora, o el vertido de las pluviales

a los esteros.

La evacuacion de aguas residuales debera realizarse, en las debidas condiciones
técnicas, a través de una red de alcantarillado. No se autorizaréan fosas sépticas
individuales ni otros sistemas como pozos o zanjas filtrantes ni el vertido simple al
terreno. En cualquier supuesto, el vertido de aguas residuales no podra efectuarse

sin su previa depuracion.

En el caso de vertidos industriales, si el vertido no requiere tratamiento previo por
ser susceptible de tratamiento biolégico, podréa acometer directamente a la red
municipal. En el supuesto contrario se garantizara el tratamiento adecuado, previo
a la acometida. Los vertidos industriales deberan ajustarse en todo caso a lo
dispuesto en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y

Peligrosas y en la Ley de Aguas.
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3.2. Las instalaciones de depuracién y vertido se adaptaran a lo previsto en la NTE-ISD,
Instalaciones de salubridad, depuracién y vertido, a las Normas provisionales para
el proyecto y ejecucién de instalaciones depuradoras y de vertido de aguas
residuales al mar en las costas espafiolas, de la Direccién General de Puertos y
Senales Marftimas (Resolucion del 23/04/69), a la Orden del 29/04/77 sobre vertido
al mar desde tierra de las aguas residuales a través de emisarios submarinos;
teniendo en cuenta el Convenio para la prevencién de la contaminacién marina
desde fuentes terrestres (Paris, 04/04/74) y el resto de la legislacién o
reglamentacién sectorial comunitaria, estatal o autonémica que esté vigente.

3.3. Reutilizacién del agua depurada.

Las aguas depuradas tendran a la salida de la EDAR las concentraciones minimas
de DBO5, MES y coliformes indicadas en el articulo 14-5 (35 mg/l, 35 mg/l y 5.000
Fcoli/100 cm3 respectivamente). A titulo indicativo, podran reutilizarse para los usos
siguientes:

Uso Directo Indirecto

Municipal Riego de campos de golf o parques, riego de  |Recarga de agua subterranea para reducir el

césped con sistema de distribucion lagotamiento de los acuiferos
independiente

Industrial IAgua para torres de refrigeracion. Agua de Recarga de acuiferos para abastecimiento de

alimentacién de calderas. Agua para proceso. |agua para uso industrial.

Agricola Irrigacion de ciertos campos agricolas, cultivos, |Recarga de acuiferos para usos agricolas.

huertos y pastos, lixiviacién del suelo.

Recreativos Construccion de lagos artificiales Desarrollo de zonas para pesca y areas

para usos nauticos. acuéticas.

Otros Recarga de acuiferos para controlar la intrusién |Recarga de acuiferos para controlar los
de agua salada. Control del equilibrio problemas de asentamiento del terreno,
salino del agua subterranea. Agente compactacion del terreno.
humectante para la compactacion de residuos.

3.4. Red de alcantarillado.

Se disefiara siguiendo el trazado viario o a través de espacios libres publicos.

Siempre que el célculo lo permita, su pendiente se adaptara a la del terreno o calle.

Para el dimensionado de las canalizaciones y ejecucion de la red se utilizaran los
criterios de la NTE-ISA, Instalaciones de salubridad, alcantarillado, salvo criterio
distinto justificado adecuadamente por el proyectista, y se cumpliran las
especificaciones del Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberias de
saneamiento de poblaciones (MOPU, Orden del 15/09/86, BOE-23/09/86) y de las

normas UNE citadas en el mismo.

Como caudal de aguas negras se adoptara el medio y maximo previsto para el

abastecimiento de agua.
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Las pendientes se determinaran de acuerdo con los caudales. La velocidad del
efluente no ser4 inferior a 0,5 m/seg ni superior a 3 m/seg. La seccién minima sera

de 0,30 metros.

Se colocaran camaras de descarga automatica en las cabeceras de la red,
adosadas al primer pozo de registro del tramo (con capacidad de 1,00 m3), y
pozos de registro visitables al menos cada 50 metros y siempre que se produzcan
encuentros de conductos, cambios de pendiente, de seccién o de direcciéon. En

cambios de cota mayores de 0,80 metros se dispondran pozos de resalto.

El alcantarillado discurrird siempre por debajo de las conducciones de agua
potable, con las separaciones minimas que se indican en la ordenanza 14. La
profundidad de las zanjas garantizara la proteccién de las tuberfas del trafico
rodado y de otras cargas exteriores. Salvo distinto criterio del proyectista,
debidamente justificado, la profundidad minima bajo calzadas desde la generatriz
superior de las tuberias no serd inferior a 1,00 metro; bajo las aceras, el

recubrimiento minimo puede reducirse hasta 0,60 metros.
3.5. Acometidas.

Seran siempre a pozo de registro, prohibiéndose expresamente la perforacion de
conductos, y se haran a costa de los particulares interesados previa la obtencion

de licencia.

Ordenanza 4. Condiciones minimas de las redes de suministro de

energia eléctrica y del alumbrado publico.

4.1. Suministro de energia eléctrica.

Salvo que se justificara cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de
suministro de energia seran subterraneas. Excepcionalmente, en las areas donde
la densidad de poblacién fuese baja, podran autorizarse tendidos aéreos y lineas
de distribucién aéreas en baja tensioén, justificando adecuadamente su escasa

incidencia tanto en aspectos de seguridad como ambientales.

Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer subestaciones en el
centro de gravedad de las cargas, estardn bajo cubierta en un edificio
debidamente protegido y aislado, salvo que se prevean en terrenos destinados a

tal fin o cumplan las instrucciones de seguridad que se senalen.

La profundidad minima de la instalacién de conductores, directamente enterrados

o dispuestos en conductos, sera de 0,60 metros, salvo en los cruces o en casos
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especiales, justificando siempre las distancias apropiadas a otras redes de
infraestructura y en especial a la de abastecimiento de agua, segun la ordenanza
14. Estardn protegidos contra la corrosidon y tendran resistencia mecéanica
suficiente para absorber los esfuerzos a que puedan estar sometidos. A 10 cm por

encima del conductor se colocara una cobertura de aviso y proteccion.

4.2. Para el dimensionado de la red, asi como en la ejecucion de la misma se utilizaran
los criterios de la NTE-IEE, del Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y de las
instrucciones técnicas complementarias, en especial los criterios y disposiciones

de la normativa de los Ministerios de Industria y de Obras Publicas y Urbanismo.

Los establecimientos hoteleros, los alojamientos turisticos y cualquier edificio con
diez 0 méas apartamentos o conjunto de diez o mas villas o "bungalés' con
servicios comunes dentro de una urbanizacion, todos ellos cuando resulten
afectados por el Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre sobre requisitos minimos
de infraestructura (segun los articulos 1, 2 y 9 del mismo), dispondran de
acometida eléctrica de Baja Tension, con capacidad no inferior a 100 KW o
derivado de Alta o Media Tension con estacion transformadora de capacidad

minima 1 KW/plaza.

En todo caso, preveran el alumbrado de emergencia, cuyas caracteristicas se

adaptaran a las normas vigentes sobre la materia.

A los efectos de prevision de cargas se consideraran los siguientes valores:

Uso Potencia minima

\Viviendas 0,6 KW. por habitante

Si se prevé la instalacion de aire
acondicionado o calefaccion, deberan
instalarse 0,02 KW por m? a acondicionar.
Locales comerciales y 0,08 KW por m2 construido.

oficinas
Equipamientos especiales. |Se justificard y preveré la dotacion necesaria
en la medida en que se puedan considerar
consumidores importantes de energia.

4.3. Alumbrado publico.

La instalacién de las redes de alumbrado publico podré ser subterranea o sobre

fachadas (sélo cuando se prevean brazos murales).

En el primer caso, los conductores se situaran a una profundidad minima de 0,40
metros y su seccion no serd inferior a 6 mm2. En el segundo caso se cuidara

especialmente el trazado de la instalacion, que deberd ser extremadamente
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respetuosa con las edificaciones a las que se adose; la seccién minima de los

conductores sera de 2,5 mmz2.

Se restringira el uso de baculos o postes a las zonas que cuenten con acerados
con ancho superior a 2,00 metros y donde el ancho de la via asi lo demande,
excepto en el caso de paseos, plazas, parques y jardines; aconsejandose en el

resto de los supuestos la utilizacién de brazos murales.

4.4, Para el dimensionado de la red, asi como en la ejecucion de la misma se utilizaran
los criterios de la NTE-IEE, del Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién y de las
instrucciones técnicas complementarias (como la H-1.009 del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension) y, en especial, los criterios y disposiciones de la

normativa de los Ministerios de Industria y de Obras Publicas y Urbanismo.

Segun el tipo de espacio urbano se consideraran los siguientes valores,

orientativos del nivel medio de iluminacién y del factor de uniformidad a adoptar:

Espacio urbano lluminacién media (lux) Factor de uniformidad
Viario principal, accesos 20 0,20 - 0,25
Calle de trafico rodado 75-15 0,15-0,25
Calle compartida o peatonal 5-10 0,15-0,25
Plazas 8-12 0,20-0,25
Paseos 12-16 0,25
Parques y jardines 2 0,25

Ordenanza 5. Condiciones de acondicionamiento de los espacios libres.

51. El estudio de la jardinerfa especificara los tipos de plantaciones y las especies
adecuadas. Se disefiaran los paseos peatonales y las areas de reposo y de juego
de nifos y se completara con la prevision del mantenimiento: conservacién de la
jardinerfa con riegos adecuados, limpieza de los espacios pavimentados; y de las

condiciones de seguridad.

5.2. Parques urbanos.

Mantendran una primacia de la zona forestada o en estado natural (o seminatural),

sobre la acondicionada mediante urbanizacion.

5.3. Jardines y 4reas de juego.

Se disefaran dando prioridad a los elementos ornamentales y a las éareas
adecuadas para la estancia de las personas (arbolado manifestando ejes y

perspectivas, cultivos de flores).
Se consideraran componentes béasicos de los jardines los siguientes:

a) Juegos infantiles: formados por elementos de mobiliario y &reas de arena.
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b) Juegos de preadolescentes: formados por mobiliario, areas de juegos no
estandarizados, areas de arena y laminas de agua.

c) Juegos libres: 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 plantacion y ajardinamiento.

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

g) Zonas de defensa ambiental mediante arbolado y ajardinamiento, para el

aislamiento de ruidos y la retencién de particulas contaminantes.

5.4. Pargues locales.

La disposiciéon de estos parques debera formar en algunos lugares zonas verdes
de transito, destinadas a comunicar localmente entre si distintas areas urbanas del

Plan. Los componentes basicos a considerar son:

a) Mantenimiento de la vegetacion natural en su mayoria.

b) Paseos de uso exclusivamente peatonal o de transito en bicicleta, con
tratamiento de aridos (arena y empedrados).

c) Zonas de defensa, bandas de protecciéon ambiental contra sonidos vy
contaminacion.

d) Mobiliario, constituido por elementos urbanos emplazados en las éreas

estanciales que salpiquen el trayecto.

Ordenanza 6. Puertos deportivos y otras especificaciones de caracter

general sobre infraestructuras.

6.1. Sobre los puertos deportivos.

a) INFORMES PREVIOS.
Cualquier actuacion para proyectar una instalacién nautica debera contar con
los correspondientes estudios, que aporten una informaciéon lo mas precisa

posible sobre los siguientes aspectos:

B Dindmica litoral. Informacién que soélo serfa necesaria en el supuesto de
actuaciones sobre el frente costero.

B Corrientes. Que se referira a las debidas al flujo y reflujo de la marea y su
incidencia en los esteros. Habrd que valorar el aspecto positivo de las

mismas en cuanto a la limpieza de las darsenas, en contraposicién con el
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aspecto negativo en cuanto a la accién sobre las embarcaciones pequenas y
sus sistemas de amarre.

W Carreras de marea. Para acometer cualquier obra relacionada con la

hidraulica de la zona, sera necesario confirmar los datos referentes a las
carreras de marea obtenidos a partir del Anuario de Mareas, con la
informacion obtenida in situ, mediante toma de alturas en miras fijas durante
periodos de al menos tres meses de duracion.

Como norma de caracter general, ninguna instalacion fija debe situarse bajo
el nivel de la pleamar méxima de las vivas equinociales (coef.120). So6lo en
determinados casos, por motivos de estética o de funcionalidad, se
autorizardn determinadas obras de acceso de usuarios o de atraque
eventual de embarcaciones por debajo de esa cota, pero nunca en niveles
inferiores al correspondiente a la pleamar media de las vivas equinocciales
(coef.100).

B Estudios meteoroldgicos. Los resultados obtenidos en este estudio se

utilizaran para valorar la accién de una posible marea meteorolégica sobre la
astrondémica, que serd la que defina los niveles del agua.

Por otro lado, seran también de gran interés los datos de viento, a efectos
de situar las embarcaciones en sus atraques, alineadas de forma que

ofrezcan la menor resistencia al mismo.

B Estudios geotécnicos. Se realizaran los ensayos necesarios para conocer las
caracteristicas de los suelos, obteniendo asf los datos imprescindibles para
abordar las distintas alternativas constructivas para decidir la solucién mas
adecuada para el disefio de las margenes y de los muelles. Estos seran:

- Granulométricos,
- Limites de Atterberg,
- Densidad natural,
- Humedad natural,
- Contenido de materia organica,
- Permeabilidad,
- Determinacion del nivel freatico,
- Compresién simple.

b) CARACTERISTICAS GENERALES DE DISENO.

Capacidad de atraque y tipologia. Con relacién a la capacidad de las

instalaciones se ir4 a los umbrales minimos de rentabilidad de la explotacion
portuaria, huyendo de las denominadas "tipo parking", en beneficio de otras de

menor tamano y que permitan un disefo acogedor y adaptado al entorno.
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El calado minimo del puerto deportivo (con capacidad para unas 800 unidades)
sera de 2,50 metros.

En lo que se refiere a la distribucién de puestos de atraque en los puertos
deportivos la proporcion de embarcaciones de eslora inferior a los 7 metros
sera como minimo del 40%. El resto de los atraques se distribuira en funcién de
los estudios de demanda que se lleven a cabo cuando se realicen los proyectos

correspondientes.

6.2. Oftras especificaciones de caracter general.

® Rellenos de los productos de dragados. Deber4 tenerse un cuidado especial

en la elecciéon de los lugares para depositar los productos procedentes de
dragados.

En aquellos casos en los que los productos tengan un alto porcentaje de finos,
deberan incluso habilitarse recintos cerrados para el vertido de los mismos.

m Obras de fabrica sobre los canales. Los puentes para paso de vehiculos y

peatones sobre los esteros permitiran un gélibo de 2,50 metros sobre el nivel
del agua en media PMVE y se realizaran con un disefio que se integre en el
paisaje.

La Unica excepcion la constituird el puente que comunica la isla con Ayamonte,
sobre el denominado estero de Canela, que tendra un galibo de 3,50 metros.

B Secciones de los canales. Los canales para la navegacion de embarcaciones

de recreo se distribuyen en dos zonas: la primera comprende dos tramos de
canales, el situado en la parte norte, entre el rio Guadiana y la instalacion
nautica del estero de Canela, y el situado en la parte sur, entre el rio Guadiana
y el denominado "lago de los holandeses".

La segunda zona comprende los tramos de canales regulados mediante
esclusas y compuertas, los que discurren por la parte sur de la urbanizacion,
entre el puerto deportivo situado en el estero de la Mojarra y el anteriormente
citado lago de los holandeses.

Los canales de la zona primera dispondran de un canal central de unos 20
metros de anchura, que se mantendra dragado con un calado de 1,50 metros y
se balizara convenientemente en toda su longitud. Los margenes se
mantendran, procurando conservar el talud natural y recubriendo éste con
vegetacion adecuada, para evitar el impacto visual negativo de los fangos
adheridos a los fondos y margenes.

m  Control de los niveles de agua. En la red de canales de la zona segunda antes

indicada, incluso el lago central (que se pretende acondicionar para la

navegacion deportiva ligera), se controlara el nivel minimo de las aguas
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mediante la construccion de los correspondientes muros y compuertas, cuyas
cotas de coronacién deberan estar como minimo a la altura de la P.M. de
aguas medias (coef.45), procurando que el calado de las aguas por debajo de
esta cota no sea inferior a 2 metros.

El paso de embarcaciones de estos canales interiores a las aguas exteriores se
realizara a través de esclusas. Mediante el correspondiente estudio de esperas

se definira el tamano adecuado de las mismas.

B Unién de los esteros de San Bruno y de la Mojarra. Cuando se plantee el
proyecto de ejecucién de los trabajos de conexion, se prestara especial
atencion a los estudios de corrientes de marea, de niveles y de secciones, con
el fin de controlar la velocidad del agua en todos los puntos, para evitar en lo

posible los depdsitos de material en suspension.
TiTULO V. NORMAS DE EDIFICACION

Ordenanza 1. Condiciones de parcela.

1.1. Condiciones para la edificacién de una parcela.

El suelo no podra ser edificado hasta que la respectiva parcela merezca la

calificacion de solar edificable.

Merecen la calificacion de solar edificable, salvo condiciones maés restrictivas de la

normativa particular, las parcelas que cumplan las condiciones siguientes:

a) De urbanizacion: Que la parcela tenga frente a una via urbana con
pavimentacion de calzada y aceras (en su caso) y disponga de abastecimiento
de agua potable, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica, salvo cuando se asegure la ejecucién simultanea de la urbanizacion y
de la edificacion mediante las garantias que establece el articulo 40 del

Reglamento de Gestion.

S}

Dimensionales: Que la superficie de la parcela sea igual o superior a la fijada
como minima en las normas particulares y, en su defecto, igual o superior a
ciento cincuenta (150) metros cuadrados. Que los linderos (frontal, laterales,
trasdés) tengan una longitud igual o superior a la fijada en las normas
particulares como minima y, en su defecto, que la del frente de parcela sea
igual o superior 10 metros.

c) En cualquier caso, la edificacién respetara las caracteristicas del tejido urbano y

la trama parcelaria tradicional del nticleo o de una parte diferenciada del mismo,
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debiendo justificarse estas circunstancias en el proyecto técnico cuando la

actuacion diera lugar a agrupaciones de parcelas o reparcelaciones.

Se podra consentir la edificacién en parcelas que no cumplan la condicion de
superficie minima u otras condiciones dimensionales, excepcionalmente, cuando
estén ubicadas junto o entre edificios colindantes ya construidos que no estén

fuera de ordenacion ni en estado ruinoso.

1.2. Agregaciones y segregaciones de parcelas.

La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberda hacerse con
indicacion de la parte de edificabilidad ya consumida. Si la edificabilidad esta
agotada, en el acto de la segregacion debera realizarse una anotacion registral

que haga constar que la finca segregada no es edificable.

En las agregaciones, la edificabilidad total sera la resultante de sumar las
edificabilidades de cada una de las fincas originales, salvo en el caso de que éstas
fueran inedificables por incumplir las condiciones dimensionales sefaladas en el

apartado 19.1.b) anterior.

No se permitirdn segregaciones cuando las fincas resultantes incumplan las
condiciones dimensionales que especifican para cada caso las normas

particulares.

Ordenanza 2. Condiciones de posicion.

2.1. Posicién de la edificacién respecto a las alineaciones.
Podré estar en alguna de las situaciones siguientes:

a) En linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la
alineacion.

b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la
alineacion.

c) Remetida o retranqueada: cuando la linea de edificacién o el cerramiento es

interior a la alineacion.

Salvo los vuelos o salientes de la fachada que se autoricen expresamente, ninguna
parte ni elemento de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar

"fuera de linea" respecto a la alineacion de parcela o publica.

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina 49511/44

2.2. Retranqueo.

Puede darse como valor fijo obligado o minimo, con respecto a la alineacion de la
parcela o a los linderos, o como la posibilidad de que exista en cualquier planta del

edificio con respecto a la linea de la edificacion.

Podré autorizarse solo cuando no resulten ni puedan resultar en el futuro
medianeras al descubierto, admitiendo éstas sélo cuando sean predio dominante
de una servidumbre de luces y/o vistas o, excepcionalmente, si las medianeras se

convierten en fachadas o se decoran con los mismos materiales y caracteristicas.

Las construcciones situadas por debajo del forjado de piso de la planta baja y
enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes a los retranqueos y a la separacion a linderos, salvo mayores

limitaciones de otras condiciones o de la normativa particular.
Ordenanza 3. Condiciones de ocupacion.

3.1. Salvo mayores limitaciones de otras condiciones o de la normativa particular, la
edificacion sobre rasante podra ocupar una superficie de parcela resultante de
aplicar el porcentaje de ocupacion que aparece en los Planos de Ordenacion
Pormenorizada, siempre que se cumplan las condiciones de posicion de la
ordenanza anterior. Las construcciones bajo rasante podran ocupar, salvo

indicacion contraria en la normativa particular, la totalidad del espacio de parcela.

Las construcciones auxiliares se podran ubicar en cualquier parte de la parcela

siempre que se cumpla la normativa particular.

3.2. En las parcelas de usos turisticos (hotel, hotel - apartamento, apartamentos
turisticos...) y residenciales (residencial unifamiliar y plurifamiliar), asi como las de
equipamiento (cultural — docente, deportivo, deportivo privado, social — comercial),
dotaciones, terciario comercial, infraestructuras bésicas y aparcamientos, que
estén afectadas parcialmente por la servidumbre de proteccion del Dominio
Publico Maritimo — Terrestre, las edificaciones destinadas a dichos usos, que no
sean compatibles con la Ley de Costas, deberan situarse fuera del ambito de la
citada servidumbre, sin perjuicio de que en esta zona, previa autorizaciéon de uso
en zona de servidumbre de proteccion del Dominio Pdblico Maritimo — Terrestre,
puedan emplazarse edificaciones auxiliares o compatibles que sean compatibles

con lo establecido en el Ley de Costas.

3.3. En las parcelas de cualquier uso, incluidos los dotacionales y espacios libres y las

destinadas a aparcamientos, que estén afectadas por la servidumbre de transito
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del Dominio Publico Maritimo — Terrestre, los terrenos incluidos en dicha
servidumbre deberan quedar, permanentemente, expeditos para el paso publico
peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, por lo que no podran
vallarse, ni restringirse el paso de forma alguna por ellos. En los casos en que se
pretenda materializar los linderos de las parcelas con vallas de cualquier clase,

éstas no podran sobre pasar el limite interior de la zona de servidumbre de paso.
Ordenanza 4. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

41, Cémputo de la superficie edificable.

No computaran como superficie edificable:

a) Los soportales, los porches y los pasajes de acceso a los edificios.

b) Las plantas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas.

c) Las construcciones cerradas con materiales traslicidos y construidas con
estructura ligera desmontable, incluso la cubricién de instalaciones deportivas.

d) Los patios de parcela y los interiores no cubiertos.

e) Los torreones de escalera, casetones de ascensores y los elementos
ornamentales en cubierta y la superficie bajo cubierta, si carece de
posibilidades de uso o estd destinada a depodsitos u otras instalaciones
generales del edificio.

f) Las terrazas abiertas, cubiertas o descubiertas.

4.2 Edificabilidad maxima.

Queda recogida en los planos O.05 de Ordenacion Pormenorizada y en el
apartado A.4 “Resumen de Determinaciones Cuantificables” del Documento 3 de
la presente modificacion, y fija el valor limite de la superficie lucrativa construida
sobre rasante asignada a cada parcela. La edificabilidad méxima puede
expresarse como un valor absoluto de m? construibles totales o como un valor en
m2/m2, calculado sumando las edificabilidades totales de los distintos usos que
puedan darse en cada parcela y afectando a la superficie real de la parcela,
admitiendo una diferencia méaxima de un uno por ciento (1%) sobre la superficie
tedrica expresada en los planos O.05 de Ordenacién Pormenorizada y en el
apartado A.4 “Resumen de Determinaciones Cuantificables” del Documento 3 de

la presente modificacion.

4.3. Si sobre una parcela se sitUa algun uso compatible con el caracteristico en una

proporcion inferior a éste, para el calculo del aprovechamiento total se entendera
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que toda la superficie edificada se ve afectada por el coeficiente de

homogeneizacion de aplicacion para el uso principal.

4.4, En las agregaciones y segregaciones de parcelas y en cuanto a la edificabilidad

resultante, se estaré a lo dispuesto en el Titulo V.
Ordenanza 5. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
5.1. Alturas méximas.

Los planos 0.05 de Ordenacién Pormenorizada indican la altura maxima, en
nuimero de plantas, para cada uso caracteristico o compatible. Sobre la altura
maxima indicada anteriormente se podra construir, en todo caso, una planta méas
de &tico cuya superficie, sumada a la de la planta Ultima no podré superar el ciento

veinticinco por ciento (125%) de la planta anterior a la Ultima.

Dicha planta de &tico debera cumplir la siguiente condiciéon en el caso de que el
edificio no tenga retranqueos respecto de las alineaciones de la parcela: la planta
de atico debera mantener un retranqueo con un angulo de 45° respecto de la

planta inferior.

La altura maxima total es el limite absoluto para el conjunto de los usos (en la
mayor parte de los casos, pero no en todos, se obtiene sumando las méaximas

parciales).

La relacién entre el maximo numero de plantas y las alturas de cornisa, de

coronacion y total méximas sera la que indica el cuadro siguiente:

N° de plantas Altura de cornisa Altura de coronacién Altura total
(m) (m) (m)
1 (baia) 4.00 5.50 8.50
2 (baia + 1) 7,00 8,50 11,50
3 (baia + 2) 10,00 11,50 14,50
n (baia + (n-1)) 4 +3x(n-1) 5,50 + 3x (n-1) 8,50 + 3x (n-1)

Nota. Para los usos: Hoteleros (RH) y (RAH), Comerciales (ESC), Deportivos (DEP) y Equipamiento Cultural
Docente (ECD), esta altura podré ser sobrepasada en uno con cincuenta (1,50) metros, previa justificacion por
necesidades o por especial disefio arquitecténico.

La medicion de alturas se realizard segun especifica el anejo de Conceptos y

Definiciones.
5.2. Altura mfnima.

En los casos en que se sefiale como condicién de altura sélo la maxima, ha de

entenderse que es posible edificar sin alcanzarla.
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5.3. Construcciones por encima de las alturas méximas.

Por encima de la altura méxima de coronaciéon podran admitirse exclusivamente
vertientes de la cubierta y remates de las cajas de escalera, casetas de

ascensores, depositos e instalaciones similares.

Por encima de la altura de cornisa maxima, ademas de las anteriores se podra

admitir la construccién de antepechos, barandillas y remates ornamentales.

Por encima de la altura maxima total sélo podran admitirse las chimeneas de

ventilacion o evacuacion de humos, calefaccién y acondicionamiento de aire.

5.4, Plantas bajo rasante.

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidas las de semisétano, no podra
exceder de una (1); ni la cara superior del pavimento del sétano méas profundo
distard mas de 4 metros, medidos desde la rasante o desde la cota natural del

terreno.

Los semisétanos cuyo techo (cara inferior del forjado de techo) se encuentre a
distancia mayor o igual a 1,00 metro de la rasante o de la cota natural del terreno

se consideraran a todos los efectos plantas sobre rasante.

5.5. Plantas sobre rasante.

Para el cémputo de las plantas sobre rasantes se consideraran los semisétanos
cuyo techo sobresalga mas de un metro, las plantas bajas, las entreplantas, las
plantas de piso, los aticos y los espacios bajo cubierta (éstos Ultimos, salvo que
carezcan de posibilidades de uso o estén destinados a depodsitos u otras

instalaciones generales del edificio).
5.6. Alturas libres.

Las alturas libres de piso de las plantas del edificio no seréan inferiores a lo que

indiguen las normas de uso ni a las minimas siguientes:

SOtaN0s Y SEMISOTANOS .....veviviiiiiiiiee e 2,20 metros
Plantas bajas.........coooiiiiii 2,55 metros
Entreplantas, piezas habitables..............cccccoooiiiii 2,55 metros
Plantas de PiSO........ccoiiiiiiiiiiie e 2,55 metros
B COS oo 2,55 metros
Piezas no habitables superiores ala p. baja...........cccccooeein, 2,20 metros

La superficie Util de las plantas con cubierta inclinada se contabilizara sélo en los

espacios cuya altura libre sea igual o superior a 1,50 metros.
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5.7. Tipologias edificatorias.

Podran admitirse las que prevea el planeamiento o, en su caso, el Organismo
administrativo actuante en base a los criterios que indica la normativa particular; y

en general las siguientes:

Edificacion aislada
Edificacion entre medianeras

Edificacion agrupada en hilera o adosada

Edificacion pareada
Ordenanza 6. Condiciones de calidad e higiene de los edificios.
6.1. Calidad de las construcciones.

Buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales e

instalaciones.

6.2. Condiciones de calidad.

Las siguientes referencias a normas de construccién se entenderan aplicables a la
normativa vigente en cada momento (en el caso de que la vigente en la fecha de

redaccion de este Plan de Ordenacion se modifique o sustituya).

Se tendran en cuenta las diversas Normas Tecnoldgicas de la Edificacion que sean

aplicables a cada caso.
Se cumplira lo especificado en la Normativa Basica de la Edificacion:

B RD 1650/1977 de 10 de junio y 28 de julio, sobre normativa de edificacion.

B RD 2429/1979 de 6 de julio, condiciones térmicas.

® RD 1909/1981 de 24 de julio y RD 2115/1982 de 12 de agosto, condiciones
acusticas.

m RD 2059/1981 de 10 de abril y RD 1587/1982 de 25 de junio, condiciones de
proteccion contra incendios.

Se atendera especialmente al cumplimiento del Decreto 3209/1974 de 30 de

agosto, Norma Sismorresistente PDS-1, 1974, parte A.
6.3. Piezas habitables.

El nivel de suelo de las piezas habitables estar4d como minimo a la cota 0,50
metros por encima de la pleamar viva equinoccial. Por lo tanto, las piezas

habitables no podran instalarse en sétanos ni en semisétanos.
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Salvo en aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la
actividad que en ellos se desarrolle (siempre que cuenten con instalacién
mecénica de ventilacién y acondicionamiento de aire), las piezas habitables deben
cumplir la condicién de "local exterior" y las correspondientes condiciones de las

superficies de huecos y de ventilacion.

Los huecos de iluminacién tendran una superficie no inferior a un doceavo (1/12)

de la superficie Util del local.

La superficie de los huecos de ventilacion no serd inferior a un doceavo (1/12) de la
superficie Util. Las cocinas (asi como cualquier otra pieza en la que se produzcan
combustiones o gases) dispondran de conductos independientes para su

eliminacion.

6.4. En las piezas no habitables tales como aseos, bafnos, cuartos de calefaccion, de

basuras, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes se admiten

sistemas de ventilacion forzada.
6.5. Patios interiores.

a) En viviendas unifamiliares aisladas: La dimensién de cualquier lado del patio
ser& igual o superior a un tercio de su altura (H/3), con un minimo de 2,00
metros. Cuando, por inexistencia o escasas dimensiones del jardin, el patio
constituya el principal espacio abierto de la parcela, su superficie sera igual o
mayor de 12 metros cuadrados.

b) En oftras tipologias edificatorias: La dimensién de los patios de parcela
cerrados se establece en funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la
altura H del patio. Las distancias minimas se determinaran por la mayor del

cuadro siguiente:

Anchura minima
Absoluta
En relacion con la altura
Uso (m)
Piezas habitables excepto cocina H/4 3,00
Cocinas H/5 2,50
Piezas no habitables, escaleras y H/6 250
paramentos ciegos '

En los patios interiores, la dimensiéon H/4 puede reducirse hasta H/5 siempre que la
superficie resultante sea mayor en un tercio que la primitiva; y la dimension H/5
puede reducirse hasta H/6 siempre que la superficie resultante sea al menos una
vez y cuarto la primitiva, cumpliendo en ambos casos la anchura minima absoluta

de la tabla anterior.

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina 49511/50

En los patios de planta no rectangular, su forma y dimensiones permitiran inscribir
una circunferencia de didmetro igual a la dimensién menor entre paramentos
opuestos; las luces rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres metros,
manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias

minimas establecidas.

Las dimensiones minimas de los patios se mantendran en toda su altura, aunque
pueden admitirse paramentos retranqueados: sin limite, cuando estén por encima
de la abertura minima, y hasta un maximo de 1,50 metros cuando contengan
huecos de piezas habitables en niveles inferiores. Las anchuras minimas no

podran reducirse con cuerpos salientes (vuelos).

El pavimento de los patios no podra estar a mas de un metro por encima del suelo
de cualquiera de los locales que abran a él. Debera preverse el acceso a los
mismos desde un espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras

u otro espacio comunitario, para posibilitar su limpieza y policia.

En los patios no se admitirdn construcciones de ningun tipo. Los linderos de

parcela podran cerrarse con muro de fabrica de 3 metros de altura maxima.

Excepcionalmente, puede admitirse la cubricion con claraboyas y lucernarios
traslucidos, siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto
de cualquier tipo de cierre (entre los muros del patio y el elemento de cubricién)
que permita una superficie de ventilacion de 1,20 veces la superficie (de la abertura

minima) del patio.

6.6. Los patios adosados a linderos y los abiertos cumpliran las condiciones anteriores,

considerandose paramento frontal la linde o la linea de edificacion.

Para que un patio adosado a lindero pueda considerarse comun a dos parcelas
colindantes, para completar las dimensiones minimas del patio, debe haberse
constituido la mancomunidad o el derecho real de servidumbre entre ambas

propiedades, mediante escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad.

Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Organismo
administrativo actuante ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios

requieren este complemento para alcanzar la dimensién minima.

Los patios mancomunados podran dividir su planta inferior con rejas o cancelas,

pero no con obra de féabrica.
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Ordenanza 7. Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios.

71. Dotacién de agua.

Todo edificio debe disponer de servicio de agua corriente potable, con la dotacion
suficiente para las necesidades propias de su uso. Las viviendas tendran una

dotacién minima diaria de 200 litros por habitante.

La red interior de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion
de alimentos; y cuantos otros sean necesarios para cada actividad. En todo
edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios

destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

7.2. Dotacién de energfa.

Todo edificio contarda con instalacién interior de energia eléctrica conectada al

sistema general de suministro u otros adecuados de generacion propia.

Las instalaciones de baja tension estaran calculadas para la potencia necesaria,
proveyendo las necesidades de energia para servicios (alumbrado, calefaccion,
etc) y para los usos previstos, de acuerdo con las condiciones de dotacion

marcadas en las Instrucciones y Reglamentos especificos.

En todo edificio en que hubiera instalaciones diferenciadas (por consumidor) se
dispondra un local con caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los

contadores individualizados y los fusibles de seguridad.
En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y de la estructura.

Gas energético. Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia
deberan cumplir en su instalacién las condiciones impuestas por reglamentacion

especifica y en todo caso las normas propias de la compafia suministradora.

Combustibles liquidos. Cuando se usen combustibles liquidos derivados del
petréleo, las instalaciones para su almacenamiento se ajustaran a lo establecido

por la reglamentacion especifica.

Combustibles sélidos. Las calderas y quemadores cumplirdn la normativa que les
es propia; contaran con los filtros y medidas correctoras suficientes para adecuar
la emision de humos, gases y otros contaminantes, al menos hasta los niveles que

se especifican en la ordenanza 27, sobre condiciones ambientales.
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Energias altemativas. Se recomienda que las nuevas construcciones prevean
espacio y condiciones técnicas suficientes para la ubicacién de instalaciones

receptoras de energia solar u otras energias alternativas.

7.3. Dotaciones de comunicacién.

En todos los edificios se preveran canalizaciones para la instalacion de telefonia,
con independencia de que se realice 0 no la conexién al servicio; en los de
vivienda colectiva, la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio,

desde el portal hasta cada una de las viviendas.

En los edificios de vivienda colectiva y en el resto, cuando se prevea la instalacién
de equipos receptores de televisién y radio en locales de distinta propiedad o
usuario, se instalara antena colectiva y red de puntos de toma de televisién y
radiodifusion en frecuencia modulada. Cuando el elemento a instalar sea una
antena receptora de sefiales de television via satélite, ésta debera emplazarse
donde suponga un menor impacto visual para el medio y siempre donde sea

menos visible desde los espacios publicos.

Todo edificio (o conjunto de edificios dentro de una parcela) dispondra de buzones

de correspondencia en un lugar facilmente accesible para los servicios de Correos.

7.4. Servicios de evacuacion.

El desagUe de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida por
bajantes, hasta las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano o por
vertido libre en la propia parcela, cuando se trate de edificacién aislada. Si no
existiera alcantarillado urbano frente al inmueble, las aguas pluviales deberan

conducirse por debajo de la acera hasta la cuneta.

La instalacién de evacuacion de aguas residuales deberda acometer a la red
general a través de una arqueta o de un pozo de registro, entre la red horizontal de
saneamiento y el alcantarillado. Cuando reciba aguas procedentes de garajes,
aparcamientos colectivos u otros locales con actividad semejante, se dispondra
una arqueta separadora de fangos y grasas antes de la arqueta o pozo general de

registro.

Para la evacuacion de humos y gases, se estara a lo que dispone la ordenanza 27,

sobre condiciones ambientales.
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75. Residuos sélidos.

Los edificios de vivienda colectiva y los destinados a usos urbanos no
residenciales contaran con local para cubos de basura, ventilado por chimenea

independiente y con instalacién de agua y desaguUe.

Se prohiben los trituradores de basuras o residuos con vertido a la red de
alcantarillado, salvo casos muy especiales y previo informe del servicio municipal

correspondiente.

Cuando las basuras u otros residuos sélidos no puedan (o, por sus caracteristicas,
no deban) ser recogidos por el servicio domiciliario, se trasladaran por cuenta del

titular de la actividad, directamente, al lugar adecuado para su vertido.
7.6. Clima artificial.

En los edificios en que existan locales que dispongan de instalacién de calefaccion
o acondicionamiento de aire, el proyecto de la instalacion buscara la solucién de

disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

Salvo que se asegure la continuidad por medio de equipos dobles o fuentes
alternativas de energia eléctrica y/o en el caso de locales que, por las
caracteristicas peculiares del uso a que se destinen requieran el aislamiento de la
luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacién y la climatizacién se haré
exclusivamente por medios mecéanicos, no cabré la ventilacion de un local sélo por
medios tecnoldgicos. La prevision de instalar aire acondicionado no se traducira en
inexistencia de ventanas o en incumplimiento de las condiciones de iluminacion y
ventilacion natural establecidas para cada uso: ambos sistemas, naturales y

mecanicos, serdn complementarios.

Para la justificacién de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de
ventilacion por conducto se exigira un certificado de funcionamiento del sistema,
emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la Edificacién o por un laboratorio

homologado.

La salida de aire caliente de las instalaciones de refrigeracién no se haré sobre la
via publica, salvo casos excepcionales debidamente justificados, y en ningin caso

a menos de tres metros de altura sobre la rasante.

7.7. Aparatos elevadores.

Se preveran obligatoriamente en todo edificio en cuyo interior deba salvarse un

desnivel superior a los 10,75 metros entre cotas de piso (incluidas las plantas bajo

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina 49511/54

rasante), salvo en los de vivienda unifamiliar y en aguéllos cuyo uso o destino haga

tal instalacion innecesaria.

Los ascensores seran de ascenso y descenso. El acceso a los mismos en planta
baja no estara a méas de 1,50 metros por encima de la cota de entrada al edificio y

debe resolverse sin que existan barreras arquitectonicas para los minusvalidos.

La instalacion de aparatos elevadores de cualquier tipo se ajustara a lo dispuesto

en su Reglamento y disposiciones complementarias especificas.

7.8. Aparcamientos y garajes en los edificios.

Cuando lo indiquen las normas de uso, los edificios y locales dispondran del
espacio necesario para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios, con la
dotacién que se indica. La provision de plazas de aparcamiento es independiente

de la existencia de garajes privados comerciales o de estacionamientos publicos.

La dotacién de aparcamiento se haréa en espacios libres (de la propia parcela o
comunales y, en este Ultimo caso, estableciendo la servidumbre correspondiente),

0 en garajes.
Los garajes se admiten:

a) En plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
b) En edificaciones autorizadas, bajo espacios libres de parcela.

c) En edificios exclusivos.

No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de
parcela mas de un 50% de la superficie de éstos; las Unicas obras autorizadas

serén las de pavimentacion que sean compatibles con el arbolado existente.
Acceso.

Los garajes y sus establecimientos anexos dispondran en todos sus accesos al
exterior de un espacio minimo de 3 metros de anchura y 5 metros de fondo, con

piso horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

El pavimento de este espacio debera ajustarse a la rasante de la acera sin alterar
su trazado; en consecuencia, en las calles inclinadas se formara una superficie
reglada, tomando como lineas directrices la rasante en la alineacion oficial y la
horizontal al fondo de los cinco metros, a nivel con el punto medio de la primera; y
como generatrices, las rectas que se apoyan en ambas y son perpendiculares a la

segunda.
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La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la alineacién oficial y tendra
una altura minima de 2,00 metros. En las calles con pendiente, esta altura se

medira en el punto méas desfavorable.
Los accesos a los garajes no se autorizaran en las situaciones siguientes:

a) A distancia menor de 15,00 metros de la interseccion de las lineas de bordillo
de las calles, en tramos curvos con radio menor de 10,00 metros u otros lugares
de baja visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o
peatones, en lugares de concentracién y especialmente en las paradas fijas de
transporte publico.

c) Con su eje a menos de 15,00 metros del eje de otro acceso (salvo que se trate
de zonas de vivienda unifamiliar aislada).

d) Con un ancho superior a 6,00 metros, en aceras publicas.

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16% y las rampas en curva,
del 12%, medida por la linea media. Su anchura minima seré de 3 metros, con el
sobreancho necesario en las curvas. El radio de curvatura en el eje sera superior a

6 metros.

Los proyectos deberan recoger el trazado en alzado o seccion de las rampas,
reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y

con la via publica.

Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema, se instalara uno por cada veinte plazas o fracciéon
superior a diez. El espacio de espera horizontal tendra un fondo minimo de 10,00

metros y su ancho no sera inferior a 6,00 metros.

Otras condiciones en garajes.

Altura libre: Sera como minimo de 2,20 metros, sin que en ningun punto de su

superficie sea menor de 2,00 metros.
Escaleras: Tendran un ancho minimo de 1,00 metro.

Ventilacién: En garajes subterraneos, la ventilacion natural o forzada seré
proyectada con suficiente amplitud, para impedir la acumulacién de humos o
gases nocivos en proporciones superiores a las admitidas por la normativa vigente.
Se hara por patios 0 chimeneas exclusivas para este uso, estancas, con seccion
uniforme a lo largo de todo su trazado, construidas con elementos resistentes al

fuego, y que sobrepasaran 1,00 metro la altura méaxima del edificio y estaran
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alejadas 10,00 metros de cualquier hueco o abertura de las construcciones
colindantes. Si desembocan en lugares de uso o acceso publico, tendran una
altura minima de 2,50 metros desde la superficie pisable y estaran protegidas
horizontalmente en un radio de la misma dimensién, de manera que en el punto

méas afectado no se superen los niveles de inmision.

Para la ventilacion natural se dispondra 1,00 m2 de seccién de chimenea por cada
200 m2 de superficie del local, existiendo al menos un conducto vertical en cada

cuadrado de 20,00 metros de lado en que pueda dividirse idealmente el mismo.

La ventilacién forzada garantizaré el barrido completo de los locales, con una
capacidad minima de 6 renovaciones por hora. Se dispondran al menos dos
bocas, en proyeccioén vertical sobre el suelo, por cada uno de los cuadrados de

15,00 metros de lado en que puedan dividirse idealmente.

En edificios exclusivos para este uso podra autorizarse la ventilacion de las plantas
sobre rasante a través de huecos en fachada, siempre que sus dimensiones y
situacién garanticen el nivel de ventilacion adecuado, distando un minimo de 4,00

metros de las fincas colindantes.

Cubierta; Los garajes bajo espacios libres se cubriran de forma que sea posible
extender sobre su superficie una capa de tierra al menos en el 50% de su

superficie, para ajardinamiento.

Usos: Se permitiran exclusivamente los de estancia y lavado de vehiculos,

excluyendo cualquier otra actividad.

Desagles: En los garajes subterraneos se instalara una red de sumideros, que
daré servicio a las distintas plantas. Antes de su acometida a la red de
saneamiento o a la general, se dispondra un sistema normalizado de separacion

de grasas y lodos.

Prevencién de incendios: Los garajes con superficie superior a 600,00 m?2 seran
considerados locales con riesgo de incendios, por lo que deberan cumplir las
condiciones de prevencion de la Norma Basica CPI-82 y cuantas estuvieran

vigentes en esta materia.
Ordenanza 8. Condiciones de seguridad en los edificios.

8.1. Acceso a las edificaciones.

Todo edificio debera estar sefalizado exteriormente para su identificaciéon, de

forma que sea claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales
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indicaran en lugar en que deben exhibirse los nombres de las calles y aprobaran la

forma de exhibir el nUmero del edificio.

A las edificaciones deberd accederse desde la via publica, aunque sea
atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, este espacio libre debera ser
directamente colindante al viario publico al menos en un octavo de su perimetro,
con un minimo de 5,00 metros. Cuando se destine a vivienda colectiva, la distancia
a recorrer desde la via publica hasta la entrada del edificio no superara los 100,00

metros.

Cuando lo determinen las normas de uso, se exigird acceso independiente para

los usos distintos del residencial.

8.2. Senalizacién en los edificios.

En los edificios de uso publico se sefalizaran convenientemente:

a) Las salidas y escaleras de uso normal o de emergencia.

b) Los aparatos de extincion de incendios y los sistemas y mecanismos de
evacuacion en caso de siniestro.

c) Los accesos y los servicios, cuartos de maquinaria y la situaciéon de los
teléfonos.

d) Los medios de circulacion para minusvalidos.

e) En general, cuantas sefalizaciones sean precisas para la orientacién de las
personas en el interior del edificio y para facilitar la evacuacién en caso de
accidente o siniestro, asi como la accién de los servicios de proteccion

ciudadana.
8.3. Puerta de acceso.

Los edificios (salvo los unifamiliares) tendran una puerta de entrada desde el
espacio exterior con una anchura minima de 1,30 metros y altura igual o superior a
2,03 metros, que se distinguiré claramente de cualquier otro hueco practicable de

la misma planta.

8.4. Circulacién interior. Sin perjuicio de que el uso del edificio imponga otras

condiciones, en la circulacién interior se cumpliran las siguientes:

a) Los portales tendran una anchura minima de 2 metros hasta el arranque de la
escalera principal y (en su caso) de los aparatos elevadores. El hueco de

entrada al portal tendra una anchura igual o superior a 1,30 metros.
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b) Los pasillos o distribuidores de acceso a viviendas o locales tendréan un ancho
minimo de 1,20 metros cuando sirvan a no méas de 4 locales, y de 1,40 metros
para mas unidades.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una

persona en camilla, desde cualquier local hasta la via publica.
8.5. Escaleras.

La anchura Util de las escaleras de utilizacién por el plblico en general no sera
inferior 0,90 metros. No tendréan rellanos partidos, desarrollos helicoidales,
peldanos compensados ni otras soluciones que ofrezcan peligro al usuario, salvo
excepcionalmente, cuando se justifique en el proyecto la inexistencia de tal peligro.
Las escaleras interiores de una vivienda o local de uso estrictamente privado

tendran una anchura minima de 0,60 metros.

Cuando las puertas de ascensores o de acceso a locales abran hacia un rellano,
éste tendra un ancho minimo de 1,50 metros; cuando existan huecos con puertas
que abran hacia el interior o deslizantes, la anchura del rellano no sera inferior a

1,25 metros.

No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural o sin ventilacion, salvo en
los tramos situados en plantas bajo rasante (en cuyo caso contardn con chimenea
de ventilacion o medio semejante) y en las interiores de los locales. Cuando la
apertura sea a fachada o a patio, contaran al menos con un hueco por planta, con
superficie de iluminacion superior a 0,80 m2 cuadrados y de ventilacién no inferior
a 0,30 m2.

En edificios cuyo Ultimo nivel habitable esté a menos de 12 metros sobre rasante
se admite la iluminacién cenital, resolviendo la ventilacién por medios mecanicos o
chimenea adecuada, siempre que el hueco (central o lateral) bajo el lucernario
quede libre en toda su altura y tenga un lado minimo de 0,50 metros y una
superficie minima de 1,00 m2. El lucernario se dispondra sobre el hueco central o
lateral y tendra una superficie igual o superior a la mitad (1/2) de la superficie Util de

la caja de escalera; en su construccion se emplearan materiales traslcidos.

Las escaleras interiores no podran comunicar directamente con locales
comerciales o industriales ni con los garajes, debiendo preverse un vestibulo de

independencia con puertas cortafuegos.
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8.6. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas sean salvadas
mediante rampas, éstas tendran la anchura del elemento de paso a que
correspondan y pendiente no superior al 10%. Si se trata de rampas auxiliares de

las escaleras, puede reducirse su anchura hasta un minimo de 50 centimetros.

8.7. Prevencién de incendios.

Las construcciones deberan cumplir la norma bésica de la edificacion, condiciones

de proteccion contra incendios de los edificios (NBE-CPI 1991).
8.8. Prevencién de caidas.

Los huecos horizontales y las terrazas accesibles a las personas, abiertos al
exterior a una altura de méas de 0,60 metros sobre el suelo, asf como los resaltos
del pavimento, estaran protegidos por un antepecho de 0,95 metros o por una

barandilla de 1,00 metro de altura minima.

Para alturas de caida de mas de 20,00 metros, la altura minima de antepechos y

barandillas sera de 1,05y 1,10 metros, respectivamente.

Cuando el proyecto técnico lo justifigue adecuadamente, los antepechos vy
barandillas podran sustituirse por jardineras u otros elementos constructivos
profundos que, a juicio del proyectista (y bajo su responsabilidad), prevengan

suficientemente del riesgo de caida.

Por debajo de la altura de proteccion no habré en contacto directo con el exterior
ningun hueco de mas de 12 cm de ancho horizontal, ni ranuras a nivel del suelo de
mas de 5 centimetros ni elementos constructivos o decorativos que permitan

escalar el antepecho o barandilla.

Las barandillas de escalera tendran una altura minima de 0,90 metros y careceran

de huecos de mas de 12 cm de ancho horizontal.
Ordenanza 9. Condiciones ambientales.

9.1. Compatibilidad de actividades.

S6lo podran instalarse las actividades autorizadas por el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto 2414/1961 de 30

de noviembre) y las que dispongan de las medidas de correccién necesarias.
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Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales

debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases Nnocivos, vapores
con olor desagradable ni humos o particulas en proporciones superiores a las
que indica esta ordenanza.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos ni téxicos
ni, en general, que produzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir, mediante
chimeneas con caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones no sean percibidas
desde el exterior, o lo sean en cuantia inferior a la determinada en esta
ordenanza.

e) No trasmitir al exterior niveles de ruido superiores a los que autoriza esta
ordenanza.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

9.2. Emisién de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

Las actividades que puedan generar radioactividad o perturbaciones eléctricas
deberan cumplir las disposiciones especiales de los Organismos competentes en

la materia.

No se permitira en ninglin caso actividades que emitan radiaciones peligrosas ni
perturbaciones eléctricas que puedan afectar al funcionamiento de equipos o

maquinarias distintos de los que las originan.
9.3. Transmisién de ruido.

Los edificios cumpliran los RD 1909/1981 de 24 de julio y 2115/1982 de 12 de

agosto, Norma Basica sobre condiciones acusticas.

En todo caso, entre las 22:00 y las 08:00 horas, el nivel sonoro admisible en el
domicilio del vecino mas afectado no podra sobrepasar en mas de 3 decibelios
(8dbA) el ruido de fondo, entendiéndose por tal el de ambiente sin valores punta

accidentales.
9.4. Vibraciones.

En los elementos originadores de vibracion deben disponerse bancadas
antivibratorias independientes de la estructura del edificio y del suelo del local, asf

como apoyos elasticos para la fijacién a paramentos.
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9.5. Deslumbramientos.

Desde el perimetro de los locales no debe ser visible ningin deslumbramiento,
directo ni reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos

de incandescencia en altas temperaturas: combustion, soldadura y otros.

9.6. Emisién de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosféricos.

En ningun edificio se permitiré instalar la salida libre de humos por fachadas, patios

comunes, balcones ni ventanas, aunque tenga carécter provisional.

Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la
atmdsfera se evacuaran al exterior (no libremente, sino) a través de conductos o

chimeneas.

Los conductos y chimeneas estaran provistos de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacién de calor se transmita a las propiedades

contiguas y que el paso y salida de humos pueda ocasionar molestias a terceros.

Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y cocinas de

colectividades: hoteles, restaurantes o cafeterias.

No se permitira la emision de ningln tipo de cenizas, polvo, humo, vapores, gases
ni otras formas de contaminacion que puedan causar danos a la salud de las
personas, a la riqueza animal o vegetal o a los bienes inmuebles, o deterioren las

condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.

No se permitira en ningln caso la manipulacién de substancias que produzcan

olores que puedan ser percibidos en el perimetro del local de referencia.

Ordenanza 10. Condiciones de estética.

10.1.  Aplicacién.

Las condiciones de estética de los nlcleos son de aplicacion en todas las
actuaciones sujetas a licencia. El Ayuntamiento podra requerir a los propietarios de
bienes urbanos para que ejecuten las acciones necesarias para ajustarse a las

condiciones que se senalan.

10.2.  Salvaguarda de la estética urbana.

La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoraciéon y mejora, tanto en lo

que se refiere a los edificios como a los espacios no edificados, sera un objetivo a
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considerar en los proyectos. Por ello, cualquier actuaciéon que pueda afectar a la
percepcion del nlcleo deberd ajustarse a los criterios que se mantengan al

respecto.
10.3.  Fachadas.

Las fachadas de los edificios publicos o privados, asi como sus medianerias y
paredes unidas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica,
deberan conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene y estética.
Los propietarios estan obligados a proceder a su revoco o pintura siempre que lo

disponga la autoridad municipal.

Todos los paramentos visibles desde el exterior deberan tratarse con iguales
materiales y calidad que las fachadas, prohibiéndose la impermeabilizacién de los
mismos con materiales bituminosos de colores oscuros, a menos que éstos sean
recubiertos o blanqueados. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con

condiciones de composicién y materiales similares a los de la fachada principal.

Los cuerpos construidos sobre la cubierta de los edificios: torreones de escalera,
torres de refrigeracion, depdsitos de agua, chimeneas, etc, quedaran integrados
en la composicién del edificio u ocultos. Se procuraré especialmente la integracion,
ocultdndolas o empotrandolas en los paramentos, de las lineas de conduccion de

energia eléctrica y redes telefonicas.
Los proyectos de edificacién contendran el disefio de la fachada.

La eleccién de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara
en el tipo de fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece,

textura y color de los mismos.

10.4.  Soportales.

Si en una construccion se proyectan soportales, no se podra rebasar la alineacion
oficial con los elementos verticales de apoyo; su ancho interior libre seré igual o

superior a 2,50 metros y su altura, al menos, la de la planta baja del edificio.

10.5.  Plantas bajas porticadas.

Podran autorizarse (contando como una planta més a efectos de altura y como
superficie construida, pero no en el cémputo de la superficie edificable, véase la
ordenanza 22) si no se lesionan los valores ambientales del lugar y cumplen las

condiciones siguientes:
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a) Que no tenga cerramiento alguno o que el cerramiento se resuelva con
elementos ciegos de 50 centimetros de altura méxima, completados en su caso
con protecciones diafanas acordes estéticamente con el lugar, pantallas

vegetales o soluciones similares, hasta una altura méaxima de 2,50 metros.

10.6. Entrepisos abiertos.

Cuando no se lesionen los valores ambientales del lugar, podran autorizarse
plantas intermedias abiertas, sin otros elementos constructivos que los de
estructura, seguridad y nlcleos de comunicacion vertical y careciendo de todo tipo

de cerramientos.

10.7. Salientes y entrantes en las fachadas.

Desde el plano de la fachada situado en la alineacion de la edificacion sélo pueden
sobresalir balcones, balconadas y miradores, con los salientes méaximos que se
indican a continuacién y cumpliendo siempre las condiciones siguientes, y no

computaran como superficie edificable:

a) La suma de las longitudes de proyeccién en planta de los vuelos no excedera
de la mitad de la longitud de la fachada.
b) Quedaran separados de las fincas contiguas un minimo de 0,60 metros.

c) La altura libre sobre la rasante de la acera sera igual o superior a 3,40 metros.

SALIENTES MAXIMOS (con respecto a la alineacién)
Elemento Long. méxima (m) Sal. méximo (m)
Balcones 1,40 0,45
Balconadas -- 0,45
Miradores (desde barandilla) 2,50 0,75
Terrazas - 0
Cuerpos cerrados volados -- 0

Las terrazas y los cuerpos cerrados volados podran sobresalir de la fachada del
edificio, pero no de la alineacién (lo que implica, en su caso, la existencia de
retranqueos). Estos vuelos no podran ocupar el espacio libre resultante de las

separaciones minimas obligatorias a fachada y linderos.

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion no excedera 0,80 m.
Los salientes de jambas, molduras, pilastras y elementos similares podréan

sobresalir de la alineacién un maximo de 5 centimetros.
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10.8. Marquesinas.

La altura libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera
sera igual o superior a 3,40 metros. El saliente no excedera de una dimension

menor en 0,60 metros que el ancho de la acera.

10.9. Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podréa rebasarse en planta baja con salientes superiores a
15 centimetros, con ninguna clase de decoracién de locales comerciales, portales

o cualquier otro elemento similar.
10.10. Toldos.

Los toldos méviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura,
a una altura minima de 2,25 metros sobre la rasante de la acera. Su saliente no
excedera de una dimension menor en 0,60 metros que el ancho de la acera, sin
sobrepasar los tres (3) metros y respetando en todo caso el arbolado existente.
Los toldos fijos cumpliran el resto de las condiciones dimensionales de las

marquesinas.
10.11.  Muestras.

Los anuncios paralelos al plano de fachada tendréan un saliente méximo de 0,10

metros y cumpliran ademas las condiciones siguientes:

a) Se prohiben los anuncios estables en tela u otros materiales que no retnan las

minimas condiciones de conservacion de su dignidad estética.

c

En planta baja podran ocupar Unicamente una faja de ancho inferior a 90
centimetros situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Deberan
quedar a una distancia de mas de 50 centimetros del hueco del portal, dejando
totalmente libre el dintel del mismo. Se exceptlan las placas con dimensién
maxima equivalente a un cuadrado de 25 centimetros de lado y 2 milimetros de
grueso, que podran situarse en las jambas.

Podran adosarse en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasarlas una altura méaxima
igual a su espesor.

Las muestras no se permiten en edificios catalogados o protegidos (ermita de
Canela, Torre de Canela, yacimiento arqueoldgico).

c) Las muestras colocadas en las plantas distintas a la baja podran ocupar sélo

una faja de 70 centimetros de altura méxima. Estaran adosadas a los
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antepechos de los huecos, sin reducir la superficie de iluminaciéon de los

locales. Se autorizan asimismo los carteles en cubierta.

ke

En edificios con uso exclusivo de espectaculos, comercial o industrial podran
instalarse muestras en fachada con mayores dimensiones, siempre que no
cubran elementos decorativos ni huecos.

e) Las muestras luminosas cumpliran las condiciones anteriores y se situaran a
méas de 3 metros sobre la rasante. Para su instalacion se requerira la
conformidad de los inquilinos, arrendatarios y en general de los usuarios de los
locales con huecos a menos de 10 metros en la misma alineacién o 20 metros

en la alineacién de enfrente.
10.12. Banderines.

Los anuncios normales al plano de fachada estaran en todos sus puntos a una
altura minima de 2,25 metros sobre la rasante de la acera, con un saliente maximo
de 45 centimetros y dimension vertical maxima de 90 centimetros en planta baja o
70 centimetros en las superiores. Podran adosarse en su totalidad a los laterales
de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo

sobrepasarlas una altura méxima igual a su espesor.

Los banderines luminosos cumpliran las condiciones anteriores y se situaran a

méas de 3 metros sobre la rasante.

10.13.  Anuncios publicitarios.

Salvo en muestras y banderines, no se permitirdn anuncios publicitarios sobre
edificios ni espacios libres publicos o privados. Excepcionalmente, podran
permitirse sobre el vallado de los solares y en bastidores rectangulares exentos de
3 metros de ancho y 2 metros de altura, como méaximo, realizados con materiales

resistentes a la intemperie.
10.14. Medianerias.

Se permite el retranqueo de las construcciones de la alineacion oficial siempre que
las medianerias al descubierto que pudieran aparecer se acondicionen
adosandoles cuerpos de edificacion o se traten como fachada y decoren con los
mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes o con otros de

suficiente calidad.

Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse en todo caso de forma que

su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.
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Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podré asumir la ejecucion de obras
de mejora de medianerfas, en determinados espacios publicos de importancia

visual y estética.
10.15.  Cerramientos.

Los solares y cualquier otro terreno que indique el Ayuntamiento deberan cercarse
con cerramiento permanente de 2 a 3 metros de altura, situado en la alineacion de
la edificacion y fabricado con materiales que garanticen su estabilidad y

conservacion.

Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura maxima 2,50 metros, salvo las de

edificacion aislada.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razén de su destino, requieran
especiales medidas de seguridad, en cuyo caso el cerramiento se ajustara a sus

necesidades.

No se permitira en ningln caso el remate de cerramientos con elementos que

puedan causar lesiones a personas o animales.

10.16.  Proteccién del arbolado.

El arbolado existente en espacios publicos, aunque éste no haya sido calificado
como zona verde o espacio de recreo y expansion, debe ser protegido y
conservado. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de
forma inmediata por la Entidad Urbanistica de Conservacion y, en su caso, con

cargo al causante de la misma.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria
con cargo al responsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que
pudiera dar origen. La sustitucion se hara con especies iguales y del mismo porte
que las desaparecidas o empleando la especie dominante en la hilera o

agrupacion de arbolado.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas sera preceptiva
la  plantacion de  especies  vegetales, preferentemente  arboreas,
independientemente del uso a que se destine la edificacion, exceptuando sélo el

espacio que se destine al acceso rodado y aparcamiento de vehiculos.

Los patios o espacios libres ajardinados existentes deberan conservar y mantener

en buen estado sus plantaciones de cualquier porte.
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Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, la
licencia se condicionard a que en el transcurso de la misma se dote al tronco de
un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesiéon o deterioro, hasta una

altura minima de 1,80 metros.

10.17. Consideracién del entorno.

Las obras de nueva edificacion deben proyectarse considerando la topografia del
terreno, la vegetacién existente, la posicién respecto a cornisas, hitos u otros
elementos visuales, el impacto visual de la edificacion sobre el medio que la rodea
y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion de las
edificaciones colindantes y, en la via publica, su relacion con ésta, la adecuacion
de la solucion formal a la tipologia y materiales del area y demas parametros

definidores de su integracion en el medio urbano.

El Ayuntamiento podra establecer criterios para determinar la disposicion y
orientacién de los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las
vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de
contemplacién, asi como criterios selectivos o alternativos para el empleo
armonioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento y

sobre las coloraciones admisibles.

10.18. Condiciones de volumen y estéticas de los Centros de Transformacién.

Caso de que éstos hayan de realizarse en edificacion adosada o exenta, se
cumpliran los criterios municipales en cuanto a su percepcion visual desde las vias
perimetrales, los accesos y los puntos méas frecuentes e importantes de

contemplacion.

TiTULO VI. NORMAS PARTICULARES

Cuadro de compatibilidades para cambios de Usos.

PERMITIDO
PREVISTO Gl RA R U
S/MODIF.

RH CONDICIONADO CONDICIONADO CONDICIONADO
RAH SIEMPRE PENALIZADO PENALIZADO
RA SIEMPRE SIEMPRE SIEMPRE

RU SIEMPRE SIEMPRE INCOMPATIBLE
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IONADO: A la ejecucion previa del 100% del uso hotelero.

Debe mantenerse el aprovechamiento, aplicando los correspondientes

coeficientes de homogeneizacion. Se dotardn de todos los

equipamientos e instalaciones exigibles por la legislacién sectorial

sobre Apartamentos Turisticos.

Ordenanza 1. Norma particular de las zonas RH.

1.1,

1.2

Uso caracterfstico.

Hospedaje (hotel, club y ciudades de vacaciones-hotel). El uso principal puede

estar acompanado por otros, siendo el principal aquel al que se destine mayor

superficie til.

La categoria minima de los establecimientos hoteleros serd de 3 estrellas. En

cualquier caso, los establecimientos hoteleros deberan cumplir con la legislacion

sectorial vigente de aplicacion.

Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, hospedaje), la

compatibilidad de otros usos secundarios se determinaré segln la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C O S A E | VD
0 3 3 3 3 3 3 0 X
endonde 0 = uso no permitido,
3 = uso permitido, integrado en el mismo edificio y exclusivo del mismo
(guarderia, residencia de personal de servicio, uso dotacional complementario del
hotelero, etc),
X = uso compatible en todo caso.
y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
C = comercial,
O = oficinasy artesania,
S = sanitario,
A = asistencial,
E = educativo,
| = industrial,
VD = verde y deportivo.
1.8. Uso principal alternativo.
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Solo se admite como uso principal alternativo el RAH, RA o RU cuando se hayan

realizado las plazas hoteleras fijadas por el Plan.

Si el uso principal proyectado en cualquier parcela RH responde a un uso de
aparthotel, vivienda colectiva o vivienda unifamiliar, se aplicara la normativa
particular de las zonas RAH (ordenanza 30), RA (ordenanza 31) o RU (ordenanza

32), respectivamente.

En estos supuestos, los proyectos habran de justificar la conveniencia y
oportunidad del cambio de uso caracteristico, en contraposicion a las previsiones

del Plan sobre el reparto porcentual de las plazas turisticas en el mismo.

1.4. Condiciones de parcela.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19, con las matizaciones siguientes:

a) Se consideraran parcelas minimas las (manzanas o parcelas completas)
indicadas en cada caso por los planos de ordenacion.

b) Se podra admitir la edificacion en parcelas con superficie neta inferior a la
minima sefialada en la letra anterior, sélo en el supuesto de que se haya
aprobado previamente un Proyecto de Parcelacién o Reparcelacion, de tal
forma que queden perfectamente definidas las condiciones de edificacién de
cada una de las parcelas resultantes.

El supuesto de reparcelacion implicara la previa delimitacién de un poligono o
unidad de ejecucion, de acuerdo con el articulo 38 del Reglamento de Gestion

Urbanistica de la Ley del Suelo.

1.5. Condiciones de posicién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20.

1.6. Condiciones de ocupacion.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultdneamente las

condiciones de la ordenanza 29.5 anterior.

El espacio libre de parcela resultante de la implantacion de las edificaciones se
destinaré al sistema de accesos y aparcamientos, usos deportivos y jardines

privados.

1.7. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se aplicaran las condiciones previstas en la ordenanza 22. La edificabilidad

maxima indicada en los planos 0.05 de Ordenacion Pormenorizada esta referida a
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la suma de edificabilidades de los distintos usos principales o compatibles que

pudieran darse en cada parcela.

Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaréan las previstas en la ordenanza 23.

Otras condiciones.

Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.

Aparcamiento: se exigira lo establecido en la legislacion especifica.

Ordenanza 2. Norma particular de las zonas RAH.

2.1,

2.2.

Uso caracteristico.

Hospedaje (hotel-apartamento, apartamentos turisticos). El uso principal puede
estar acompanado por otros, siendo el principal aquel al que se destine mayor

superficie Util.

Los establecimientos deberan cumplir con la legislacion sectorial vigente de
aplicacion, y en concreto las determinaciones del Decreto 194/2010, de 20 de abril,

de establecimientos de apartamentos turisticos.

Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, hospedaje), la

compatibilidad de otros usos secundarios se determinara segun la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C O S A E | VD
0 3 3 3 3 3 3 0 X
endonde 0 = uso no permitido,
3 = uso permitido, integrado en el mismo edificio y exclusivo del mismo

(guarderia, residencia de personal de servicio, uso dotacional complementario del
hotelero, etc),
X = uso compatible en todo caso.
VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
= comercial,

C
O = odficinas y artesania,
S = sanitario,

A

= asistencial,
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E = educativo,
I
VD = verde y deportivo.

industrial,

2.3. Uso principal alternativo.

Si el uso principal proyectado en cualquier parcela RAH responde a un uso de hotel,
vivienda colectiva o vivienda unifamiliar se aplicaré la normativa particular de las zonas RH
(ordenanza 29), RA (ordenanza 31) o RU (ordenanza 32), respectivamente.

2.4, Condiciones de parcela.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19, con las matizaciones siguientes:

a) Se consideraran parcelas minimas las (manzanas o parcelas completas)
indicadas en cada caso por los planos de ordenacion.

b) Se podra admitir la edificacién en parcelas con superficie neta inferior a la
minima sefialada en la letra anterior, sélo en el supuesto de que se haya
aprobado previamente un Proyecto de Parcelacion o Reparcelacion, de tal
forma que queden perfectamente definidas las condiciones de edificacion de
cada una de las parcelas resultantes.

El supuesto de reparcelacion implicara la previa delimitacion de un poligono o
unidad de actuacion, de acuerdo con el articulo 38 del Reglamento de Gestion

Urbanistica de la Ley del Suelo.
2.5. Condiciones de posicién.
Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20.

2.6. Condiciones de ocupacién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultaneamente las

condiciones de la ordenanza 30.5 anterior.

El espacio libre de parcela resultante de la implantaciéon de las edificaciones se
destinara al sistema de accesos y aparcamientos, usos deportivos y jardines

privados.

2.7. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se aplicaran las condiciones previstas en la ordenanza 22. La edificabilidad
maxima indicada en los planos 0.05 de Ordenacion Pormenorizada esta referida a
la suma de edificabilidades de los distintos usos principales o compatibles que

pudieran darse en cada parcela.

2.8. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
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Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23.
Ofras condiciones.
Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.

Aparcamiento: Se exigira lo establecido en la legislacion especffica.

Ordenanza 3. Norma particular de las zonas RA y RA (p.b.ESC).

3.1.

3.2.

Uso caracteristico.

Vivienda familiar. Clase: colectiva. Apartamentos. Viviendas turisticas

vacacionales.

Un uso principal puede estar acompanado por otros; en este caso, el uso principal

se entiende que es el que tenga mayor superficie Util.

Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, vivienda familiar), la

compatibilidad de otros usos secundarios se determinara segun la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C O S A E | VD
X X 1 X X X X m X
endonde 0 = uso no permitido,
1 = uso permitido en planta baja o en edificio exclusivo,
= uso compatible en todo caso,
B = solo industrial compatible, con medidas correctoras.
y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
C = comercial,
O = oficinasy artesania,
S = sanitario,
A = asistencial,
E = educativo,
| = industrial,
VD = verde y deportivo.
3.3. Uso principal alternativo.
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Se admite que el uso principal no coincida con el caracteristico, de acuerdo con lo
indicado en el punto 1 de esta ordenanza, sélo cuando el uso alternativo sea RH o
RAH.

Si el uso principal proyectado en cualquier parcela RA responde a un uso de hotel
o de aparthotel, se aplicara la normativa particular de las zonas RH (ordenanza 29)

0 RAH (ordenanza 30) respectivamente.

En estos supuestos, los proyectos habrian de justificar la conveniencia y
oportunidad de cambio de uso caracteristico en contraposicién con las previsiones

del Plan sobre el reparto porcentual de las plazas turisticas en el mismo.

3.4. Condiciones de parcela.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19, con las matizaciones siguientes:

a) La parcela minima sera la (manzana o parcela completa) indicada en cada caso
por los planos de ordenacion.

b) Se podra admitir la edificacion en parcelas con superficie neta inferior a la
minima sefialada en la letra anterior, sélo en el supuesto de que se haya
aprobado previamente un Proyecto de Parcelacién o Reparcelacion, de tal
forma que queden perfectamente definidas las condiciones de edificacién de
cada una de las parcelas resultantes.

El supuesto de reparcelacion implicara la previa delimitacién de un poligono o
unidad de actuacioén, de acuerdo con el articulo 38 del Reglamento de Gestion

Urbanistica de la Ley del Suelo.

3.5. Condiciones de posicién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20.

3.6. Condiciones de ocupacion.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultdneamente las

condiciones de la ordenanza 31.5 anterior.

En todas las parcelas con calificacion RA se destinara al menos un ocho por ciento
(8%) del espacio libre de parcela resultante de la implantaciéon de las edificaciones
a usos deportivos privados, destindndose el resto al sistema de accesos,

aparcamientos y jardin privado.

3.7. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina49511/74

Se aplicaran las condiciones previstas en la ordenanza 22. La edificabilidad
maxima indicada en los planos 0.05 de Ordenacién Pormenorizada esté referida a
la suma de edificabilidades de los distintos usos principales o compatibles que

pudieran darse en cada parcela.

3.8. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23.
3.9. Otras condiciones.
Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.

Aparcamiento: Se exigira una plaza por cada unidad residencial o por cada 100

metros cuadrados de superficie edificada.
Ordenanza 4. Norma particular de las zonas RU
4.1, Uso caracteristico.
Vivienda familiar. Clase: unifamiliar. Tipologia: aislada y/o pareada.

Un uso principal puede estar acompanado por otros; en este caso, el uso principal

se entiende que es el que tenga mayor superficie Util.

Se admite dentro de cada parcela una sola vivienda y otra edificacion para uso de
garaje o dependencia de guarderia con un limite maximo de 50 m? sin sobrepasar

el techo de edificabilidad establecido para la parcela en los planos de ordenanzas.

4.2, Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, vivienda unifamiliar),
la compatibilidad de otros usos secundarios se determinara segun la tabla

siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C (0] S A E | VD
0 X X X X X X om X
endonde 0 = uso no permitido,
2 = uso permitido en planta baja,
X = uso compatible en todo caso,
B = solo industrial compatible, con medidas correctoras.

y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,

C = comercial,
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O = dficinas y artesania,
S = sanitario,

A = asistencial,

E = educativo,

| = industrial,

VD = verde y deportivo.

4.3. Uso principal alternativo.

Se admite que el uso principal no coincida con el caracteristico, de acuerdo con lo
indicado en el punto 1 de esta ordenanza, sélo cuando el uso alternativo sea RH o
RAH: o si es RA dotandole de los equipamientos e instalaciones exigibles por la

legislacion turistica para los apartamentos turisticos.

Si el uso principal proyectado en cualquier parcela RU es hotel o aparthotel, se
aplicaré la normativa particular de las zonas RH (ordenanza 29) o RAH (ordenanza
30.) respectivamente. En estos supuestos, los proyectos habran de justificar la

conveniencia y oportunidad del cambio de uso caracteristico.

4.4, Condiciones de parcela.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19, con las matizaciones siguientes:

a) La parcela minima sera la (manzana o parcela completa) indicada en cada caso
por los planos de ordenacion, actuando en este supuesto mediante proyecto
unitario para el conjunto de las viviendas unifamiliares aisladas.

b) Se podra admitir la edificacién en parcelas con superficie neta inferior a la
minima sefialada en la letra anterior, sélo en el supuesto de que se haya
aprobado previamente un Proyecto de Parcelacion o Reparcelacion, de tal
forma que queden perfectamente definidas las condiciones de edificacion de
cada una de las parcelas resultantes.

El supuesto de reparcelacion implicara la previa delimitacion de un poligono o
unidad de actuacioén, de acuerdo con el articulo 38 del Reglamento de Gestion
Urbanistica de la Ley del Suelo.

En estos casos, la superficie de parcela sera igual o superior a 400 m2.
45, Condiciones de posicién.
Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20, con las especificaciones siguientes:

a) Posicién respecto a la alineacion de parcela: el plano de fachada debera
mantener un retranqueo de la alineacion igual o superior a 4,00 metros.

b) Posicion respecto a los linderos:
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B | a edificacién deberd guardar una separacion entre sus planos de fachada
lateral y linderos medianeros (y entre su fachada trasera y el trasdés) igual o
superior a 4,00 metros.

B Cabra que la construccién se adose a (exclusivamente) uno de sus linderos
medianeros o al trasdés, cuando haya acuerdo entre propietarios de las
fincas colindantes y esté inscrito como carga permanente en el Registro de la
Propiedad, respetando en todo caso la separaciéon a los linderos
(medianeros o trasdds) restantes.

Supuesta la parcelacion o reparcelacion previa, las construcciones deberan

respetar los limites anteriores; supuesta la actuacion unitaria, el conjunto de los

edificios cumplira dichos limites y cada construccion aislada, ademas, la

condicién siguiente:

o

Posicion respecto a cualquier otro edificio dentro de la parcela: la separacion
minima entre planos de fachada sera igual o inferior a la semisuma de las

alturas totales maximas de ambos edificios.

4.6. Condiciones de ocupacion.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultdneamente las

condiciones de la ordenanza 32.5 anterior.

El espacio libre de parcela resultante de la implantacion de las edificaciones podré

destinarse a jardin, aparcamiento en superficie 0 usos deportivos al aire libre.

47. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se aplicaran las condiciones previstas en la ordenanza 22. La edificabilidad
maxima indicada en los planos 0.05 de Ordenacion Pormenorizada esta referida a
la suma de edificabilidades de los distintos usos principales o compatibles que

pudieran darse en cada parcela.

4.8. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23.
Se admiten sétanos o semisotanos.
En las plantas s6tano, no se admitiran estancias habitables.

Se autorizara exclusivamente la tipologia de “edificacion aislada y/o pareada” y, en

los casos de uso caracteristico, la clase “unifamiliar”.

4.9. Otras condiciones.
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Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.
Aparcamiento: Se exigiran 2 plazas por cada unidad residencial.
Ordenanza 5. Norma particular de las zonas ESC.
51.  Ambito.

Manzanas o parcelas calificadas como ESC, equipamiento social y comercial, con
la excepcidn de las parcelas calificadas como ESC a la entrada en vigor de esta
modificacion, y que en el plano 0.03 de Zonificacion y usos de la misma aparecen

tramadas como de uso Terciario- comercial. Son las siguientes:

D-10-4, A-ESC-4, A-18/B/1, A-18/B/2, C-ESC-1, C-ESC-2, C-ESC-3, D-ESC-1, D-
ESC-7/1, D-ESC-7/2, D-ESC-10.

A estas parcelas le serd de aplicacion la ordenanza contenida en el articulo 33bis.
5.2. Uso caracteristico.
Dotacional social — comercial.

5.3. Usos complementarios.

En las parcelas calificadas como dotacional ESC podra disponerse cualquier otro

uso dotacional como complementario.

5.4. Uso principal alternativo.

Se permite que el uso principal no coincida con el caracteristico solo cuando el uso

alternativo sea a su vez dotacional.

Si el uso principal proyectado en cualquier parcela ESC responde a una dotacion
cultural o docente, se aplicara la normativa particular de las zonas ECD (ordenanza
34). Si se trata de una dotacién deportiva, se aplicara la normativa particular de las
zonas DEP (ordenanza 35). Si se trata de un espacio libre, se aplicaré la normativa

particular de los espacios libres EL (ordenanza 36).

55. Condiciones de parcela.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19, con las matizaciones siguientes:

a) La parcela minima seré la (manzana o parcela completa) indicada en cada caso
por los planos de ordenacion.
b) Se podra admitir la edificaciéon en parcelas con superficie neta inferior a la

minima sefialada en la letra anterior, sélo en el supuesto de que se haya
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aprobado previamente un Proyecto de Parcelaciéon o Reparcelacion, de tal
forma que queden perfectamente definidas las condiciones de edificacion de
cada una de las parcelas resultantes.

El supuesto de reparcelacion implicara la previa delimitacién de un poligono o
unidad de actuacién, de acuerdo con el articulo 38 del Reglamento de Gestion

Urbanistica de la Ley del Suelo.
5.6. Condiciones de posicién.
Se aplicaréan las previstas en la ordenanza 20.

5.7. Condiciones de ocupacién.

Se aplicaran las previstas en el articulo 21. Los porcentajes maximos de ocupacion
vendran marcados por la normativa sectorial vigente en cada caso si fuera de
aplicacion, y el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad e

higiene contenidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

5.8. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad méxima seré la resultante de la aplicacién de las ordenanzas 33.7
y 33.9.

5.9. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Como regla general, se admitira para la edificacion una altura maxima de dos

plantas, pudiendo superarse esta en una planta mas justificadamente.
5.10.  Ofras condiciones.
Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.
Aparcamiento: Se exigira una plaza por cada 100 m2 de superficie edificada.

En el supuesto de que uso principal de la edificacién a realizar estuviera destinado
a una dotacién publica con caracter no lucrativo, si las caracteristicas necesarias
para dicha edificacion hicieran improcedente seguir las condiciones de las normas
generales o de las particulares, podré relevarse de su cumplimiento, excepto del

de las que se refieren a alturas méaximas.
Ordenanza 33.bis. Norma particular de las zonas COM

33.0is.1. Ambito.
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Manzanas o parcelas calificadas como COM, terciario comercial, y aquellas

parcelas enumeradas en el apartado 1 de la ordenanza 33.
33.his.2. Uso caracteristico.

Terciario excepto hospedaje. Un uso principal puede estar acompanado por otros; en este

caso, el uso principal se entiende que es el que tenga mayor superficie Util.

33.0bis.3. Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, terciario), la compatibilidad

de otros usos secundarios se determinara segun la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C (0] S A E | VD
0 3 X X X X X IL X
endonde 0 = uso no permitido,
1 = uso permitido en planta baja o en edificio exclusivo,
3 = uso permitido, integrado en el mismo edificio y exclusivo del mismo
(guarderia o residencia de personal de servicio),

X = uso compatible en todo caso,
B = solo industrial compatible, con medidas correctoras.
y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
C = comercial,
O = oficinas y artesania,
S = sanitario,
A = asistencial,
E = educativo,
| = industrial,
VD = verde y deportivo.
33.bis.4. Uso principal alternativo.

Se admite que el uso principal no coincida con el caracteristico, de acuerdo con lo indicado

en el punto 1 de este articulo, sélo cuando el uso alternativo sea dotacional.

Si el uso principal proyectado en cualquier parcela COM responde a una dotacion cultural o
docente, se aplicaré la normativa particular de las zonas ECD (ordenanza 34). Si se trata de
una dotacién deportiva, se aplicara la normativa particular de las zonas DEP (ordenanza
35). Si se trata de un espacio libre, se aplicara la normativa particular de los espacios libres
EL (ordenanza 36).

33.his.5. Condiciones de parcela.
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Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19, con las matizaciones siguientes:

a) La parcela minima sera la (manzana o parcela completa) indicada en cada caso
por los planos de ordenacion.

b) Se podra admitir la edificacion en parcelas con superficie neta inferior a la
minima sefialada en la letra anterior, sélo en el supuesto de que se haya
aprobado previamente un Proyecto de Parcelacién o Reparcelacion, de tal
forma que queden perfectamente definidas las condiciones de edificacién de

cada una de las parcelas resultantes.
33.bis.6. Condiciones de posicion.
Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20.

33.his.7. Condiciones de ocupacién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultdneamente las
condiciones de la ordenanza 33bis.5, con el limite maximo (maximo porcentaje de
ocupacion) que indican los planos de ordenacion, referido a la edificacién principal

y complementaria.
El espacio libre de parcela podra dedicarse a jardin y aparcamiento en superficie.

33.bis.8. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 22.

33.bis.9. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23, con los limites de altura maxima

(numero de plantas) que indican los planos O.05 de Ordenacion Pormenorizada.
33.bis.10.Otras condiciones.
Se cumpliran las de los articulos 24, 25, 25, 27 y 28.

Aparcamiento: Se exigird una plaza por cada cien (100) metros cuadrados de

superficie edificada.

En el supuesto de que uso principal de la edificacién a realizar estuviera destinado
a una dotacién publica con caracter no lucrativo, si las caracteristicas necesarias
para dicha edificacion hicieran improcedente seguir las condiciones de las normas
generales o de las particulares, podréa relevarse de su cumplimiento, excepto del

de las que se refieren a alturas méximas.
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Ordenanza 6. Norma particular de las zonas ECD.

6.1. Ambito.

En manzanas o parcelas calificadas como ECD, equipamiento cultural y docente.
6.2. Uso caracteristico.
Dotacional cultural-docente.

Un uso principal puede estar acompanado por otros; en este caso, el uso principal

se entiende que es el que tenga mayor superficie Util.

6.3. Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, cultural-docente), la

compatibilidad de otros usos secundarios se determinara segun la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C (0] S A E | VD
0 3 3 3 X X X el | X
endonde 0 = uso no permitido,
3 = uso permitido, integrado en el mismo edificio y exclusivo del mismo
(guarderia o residencia de personal de servicio),

X = uso compatible en todo caso,
B = solo industrial compatible, con medidas correctoras.
y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
C = comercial,
O = oficinasy artesania,
S = sanitario,
A = asistencial,
E = educativo,
| = industrial,
VD = verde y deportivo.
6.4. Uso principal alternativo.

Se admite que el uso principal no coincida con el caracteristico, de acuerdo con lo
indicado en el punto 1 de esta ordenanza, sélo cuando el uso alternativo sea el de
'espacio libre", en cuyo caso se aplicara la normativa particular de los espacios
libres EL (ordenanza 36).

6.5. Condiciones de parcela.
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Se aplicaran las previstas en la ordenanza 19. La parcela minima seré la manzana

o parcela completa indicada en cada caso por los planos de ordenacion.

6.6. Condiciones de posicién.

Se aplicarén las previstas en la ordenanza 20, con la especificacion siguiente:
salvo que se haya definido "area de movimiento de la edificaciéon', se mantendra un
retranqueo de la alineacidon de parcela y una separaciéon de los linderos

(medianeros y trasdds) igual o superior a 5 metros.

6.7. Condiciones de ocupacion.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultdneamente las
condiciones del apartado 34.5, con el limite méximo (maximo porcentaje de
ocupacion) que indican los planos de ordenacion, referido a la edificacion principal

y complementaria.
El espacio libre de parcela podra dedicarse a jardin y aparcamiento en superficie.

6.8. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 22. El aprovechamiento méximo
indicado en planos de ordenacién y Anexo primero a la Memoria esta referido a la

edificacion principal y complementaria.

6.9. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23, con los limites de altura maxima
(numero de plantas) que indican los planos de ordenacion y el Anexo primero a la

Memoria.
6.10.  Ofras condiciones.
Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.
Aparcamiento: Se exigira una plaza por cada 100 m2 de superficie edificada.

En el supuesto de que uso principal de la edificacion a realizar estuviera destinado
a una dotacion publica con caracter no lucrativo, si las caracteristicas necesarias
para dicha edificacion hicieran improcedente seguir las condiciones de las normas
generales o de las particulares, podré relevarse de su cumplimiento, excepto del

de las que se refieren a alturas maximas.
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Ordenanza 7. Norma particular de las zonas DEP.

7.1, Ambito.

Manzanas o parcelas calificadas como DEP.

En los planos 0.03 de Zonificacion y usos pueden distinguirse entre equipamiento
deportivo y parcelas con uso deportivo privado. Las primeras son dotacionales, y
por tanto desde la modificacién no se les asigna edificabilidad lucrativa alguna,
quedando la determinacién de los parametros necesarios para su urbanizacion o
edificacion a discrecion de la administracion publica actuante en cada caso. A las
parcelas con uso deportivo privado si se les asigna edificabilidad lucrativa, y los
parametros urbanisticos necesarios para su desarrollo contenidos en los planos

0.05 de Ordenacion Pormenorizada.
7.2. Uso caracteristico.
Deportivo.

Un uso principal puede estar acompafnado por otros; en este caso, el uso principal

se entiende que es el que implique una ocupacion de parcela superior.

7.3. Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, deportivo), la

compatibilidad de otros usos secundarios se determinara segun la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C (0] S A E | VD
0 4 3 3 X X X 0 X
endonde 0 = uso no permitido,
3 = uso permitido, integrado en el mismo edificio y exclusivo del mismo
(guarderia o, residencia de personal de servicio),

4 = uso permitido sélo en edificio exclusivo, para guarderia,
X = uso compatible en todo caso,
y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
C = comercial,
O = oficinasy artesania,
S = sanitario,
A = asistencial,
E = educativo,

| = industrial,
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VD = verde y deportivo.
7.4. Uso principal alternativo.

Se admite que el uso principal no coincida con el caracteristico, de acuerdo con lo
indicado en el punto 1 de esta ordenanza, sélo cuando el uso alternativo sea el de
"espacio libre", en cuyo caso se aplicara la normativa particular de los espacios

libres EL (ordenanza 36).

7.5. Condiciones de parcela.

Se aplicarén las previstas en la ordenanza 19. La parcela minima sera la (manzana

o parcela completa) indicada en cada caso por los planos de ordenacion.

7.6. Condiciones de posicién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20, con la obligatoriedad en toda
edificacion de un retranqueo de la alineacion de parcela y una separacion de los

linderos (medianeros y trasdos) igual o superior a 5 metros.

7.7. Condiciones de ocupacién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultdneamente las
condiciones del apartado 35.5, con el limite méaximo (méaximo porcentaje de
ocupacion) que indican los planos de ordenacion, referido a la edificacién principal

y complementaria.

7.8. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 22. El aprovechamiento maximo
indicado en planos de ordenacién y Anexo primero a la Memoria esté referido a la

edificacion principal y complementaria.

Dada la diversidad de edificios que pueden requerir las instalaciones deportivas y
su dificil definicion a priori, se considera que los datos de edificabilidad de los
planos de ordenacién y del anejo primero de la memoria son indicativos,
pudiéndose aumentar siempre que sea necesario para la practica deportiva y se
justifiqgue debidamente su necesidad ante el Ayuntamiento, para que otorgue la

correspondiente autorizacion.

7.9. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23, con los limites de altura maxima

(numero de plantas) que indican los planos de ordenacion y el Anexo primero a la
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Memoria. No se limitan las alturas de cornisa, de coronacién ni total en nimero de

metros.

7.10. Otras condiciones.

Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.

Ordenanza 8. Norma particular de las zonas espacios libres EL.

8.1. Ambito.

En areas, zonas, manzanas o parcelas calificadas como "espacio libre, EL".

8.2. Uso caracteristico.

Espacio libre.

Un uso principal puede estar acompafnado por otros; en este caso, el uso principal

se entiende que es el que implique una ocupacion de parcela superior y que

coincidira necesariamente con el caracteristico.

8.3. Usos compatibles.

Si el uso principal coincide con el caracteristico (en este caso, espacio libre), la

compatibilidad de otros usos secundarios se determinara segun la tabla siguiente:

Uso a implantar. Condiciones de compatibilidad.

VC VU C (0] S A | VD
0 0 4 0 4 4 0 X
endonde 0 = uso no permitido,
4 = uso permitido sélo en edificio exclusivo,
X = uso compatible en todo caso,

y VC = vivienda colectiva,
VU = vivienda unifamiliar,
= comercial,
= oficinas y artesania,

C

0

S = sanitario,
A = asistencial,
E

= educativo,

industrial,
VD = verde y deportivo.
8.4. Uso principal alternativo.

El uso principal coincidira siempre con el caracteristico.
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8.5. Condiciones de parcela.

No se definen limites.

8.6. Condiciones de posicién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 20, con la obligatoriedad en toda
edificacién de un retranqueo de la alineacion de parcela y una separaciéon de los

linderos (medianeros y trasdoés) igual o superior a 5,00 metros.

8.7. Condiciones de ocupacién.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 21, cumpliendo simultaneamente las
condiciones de la ordenanza 36.5, con el limite maximo (maximo porcentaje de
ocupacion) que indican los planos de ordenacion, referido a la edificacién principal

y complementaria.
El espacio libre propiamente dicho se acondicionaré segun la ordenanza 17.

8.8. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

En los espacios libres que ocupen terrenos que pertenezcan al Dominio Publico

Maritimo — Terrestre, no podré autorizarse ningun tipo de instalacion o edificacion.

Para el resto de los espacios libres se aplicaran las condiciones previstas en la
ordenanza 22, con la especificacion siguiente: se podra autorizar exclusivamente la
edificacién de pequefias construcciones auxiliares como almacenes de Utiles de
jardinerfa y limpieza, instalaciones deportivas descubiertas, casetas de
instalaciones, quioscos, aparcamiento de vehiculos, estacionamiento y paradas de
transporte colectivo, etc., asi como la provisional de casetas e instalaciones de
feria, plazas de toros portdtiles, escenarios, merenderos, etc. Se autorizara
asimismo la construcciéon de monumentos y la instalacion de elementos de
sefalizacion y mobiliario urbano. Asimismo, en las parcelas con frente a playa, se
podran autorizar edificaciones vinculadas al mantenimiento del dominio publico

maritimo terrestre de éstas.

No obstante, en el caso de que los espacios libres ocupen terrenos que
pertenezcan a la servidumbre de proteccion del Dominio Publico Maritimo —
Terrestre, solo podran autorizarse, de las edificaciones, construcciones e
instalaciones indicadas en el parrafo anterior, aquéllas que sean compatibles con
lo establecido en la Ley de Costas, previa autorizaciéon de uso en zona de

servidumbre de proteccion del Dominio Publico Maritimo — Terrestre.
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El aprovechamiento maximo indicado en planos de ordenacién y Anexo primero a

la Memoria esté referido a la edificacion principal y complementaria.

Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Se aplicaran las previstas en la ordenanza 23, con los limites de altura maxima
(nimero de plantas) que indican los planos de ordenacion y el Anexo primero a la

Memoria.

Otras condiciones.

Se cumpliran las de las ordenanzas 24, 25, 26, 27 y 28.

Las parcelas I-EL-4, H-EL-4 y A-EL-6 se destinaran a cultivos agricolas.

Las parcelas I-ECD-1y I-EL-5 (YAC) contienen los restos de Torre Canela y de una
sepultura romana, yacimientos de interés cientifico y patrimonio histérico — artistico

que se regiran por la ordenanza 40.

Ademés, se tendran que aplicar las medidas correctoras de impactos ambientales,
encaminadas a reducir el consumo de agua, recogidas en el apartado 3 del
articulo 48, de acuerdo con la categorfa asignada en cada parcela de espacios

libres, en el plano “0.05. Ordenacién pormenorizada. Ordenanzas”.

Ordenanza 9. Norma particular del sistema viario.

9.1.

9.2.

9.3.

Ambito.

El sistema viario estara integrado por la via principal, las calles de transito rodado,
las peatonales o preferentemente peatonales, los espacios libres que no se
computan dentro de su sistema (por no cumplir dimensiones minimas segun RP) y
los aparcamientos en superficie. La norma se aplicara tanto a los elementos del
viario publico, definidos en planos de ordenaciéon, como a los mismos del viario
privado que resulte de estudios de detalle o proyectos concretos en parcelas

residenciales.
Uso caracteristico.
Espacio libre, viario.

El uso principal coincidira con el caracteristico y no podra estar acompanado de

ningun otro.

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
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No se autorizara ningun tipo de edificacion, sélo elementos de sefalizaciéon y

mobiliario urbano.
9.4. Fondos de saco.

En caso de parcelas limitrofes con la zona de dominio publico maritimo terrestre,
en que sea inevitable la creacion de viarios en fondo de saco por la imposibilidad
de disponer el viario en paralelo a la zona de servidumbre, se permitiran longitudes
maximas de viario de hasta 300 metros, terminadas en rotondas con un radio

minimo de 7.50 metros para evitar el exceso de maniobras de los vehiculos.
9.5. Reserva de plazas accesibles

Del total de plazas de aparcamiento que se disponga en el sistema viario, se
reservara 1 plaza por cada 40 o fraccion para los usuarios con discapacidad, que
cumplird las condiciones establecidas en la normativa vigente en materia de

accesibilidad.
Ordenanza 10. Norma particular de las parcelas de Infraestructura.

10.1. Infraestructura.
Se refiere a las parcelas calificadas para este fin en los planos de ordenacion.

El uso caracteristico sera el de ‘infraestructuras basicas" (como estacion
depuradora de aguas residuales, vertedero o estacidon de transferencia o
tratamiento de residuos solidos, centro de distribucion de la red de suministro de
energia eléctrica, central telefdnica u otros), de cualquier tipo y siempre que su
puesta en servicio sea necesaria o conveniente para el buen funcionamiento del

complejo turistico en su conjunto.

No se establece ninguna limitacion en cuanto a las condiciones de parcela,
posicion, ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento, volumen y forma de los

edificios, etc.

Por lo anterior, los datos que aparecen en planos y cuadros sobre el
aprovechamiento, la superficie construible, la ocupacién y las alturas media y

méxima deben entenderse como estimacion orientativa.

Ordenanza 11. Norma particular de las parcelas de aparcamiento.

11.1.  Aparcamiento.

Se refiere a las parcelas calificadas para este fin en los planos de ordenacion.
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El uso caracteristico sera el de aparcamiento en superficie, y se consideraran
computables a los efectos del cumplimiento de plazas exigidos segun el punto 4.5
de la Memoria del Plan (aplicandoseles entonces la ordenanza 37, particular del
sistema viario) o con una cierta posibilidad de edificacién cuando ésta se indique

expresamente en los planos de ordenacion y en el Anexo primero a la Memoria.

No se establece ninguna limitacion en cuanto a las condiciones de parcela,
posicidbn u ocupacion. Las condiciones de ocupacion, edificabilidad y
aprovechamiento y volumen y forma seran las indicadas en las ordenanzas 21, 22

y 23, con los limites que sefalan los planos de ordenacion y el Anexo.

Ordenanza 12. Norma particular de las areas de dominio publico y
norma complementaria de los yacimientos de interés
cientifico y patrimonio histérico artistico, de las areas

agricolas y de las zonas inundables.

12.1.  Cumplimiento de la Ley de Costas.

Se ha grafiado en los planos la linea que define el limite interior del dominio publico
maritimo terrestre seguin la delimitacién provisional facilitada por la Delegacion de
Costas de Huelva, con fecha 10 de enero de 1992, para las marismas y con fecha

3 de noviembre de 1989 para la playa.

A partir de esta linea todos los usos y contenidos para las zonas de dominio
publico maritimo terrestre estaran sujetos a lo dispuesto en la Ley 22/1988 de 28
de julio, de Costas, siendo por tanto los contenidos de los planos referidos a estas
zonas meros indicadores de los criterios con los que debieran desarrollarse para

que estén en concordancia con el resto del contenido del Plan.

Por tanto, todos los contenidos expuestos, estan sujetos a las solicitudes,

concesiones, limitaciones y criterios que para el uso de esta zona contiene la Ley.

En consecuencia, no se incluyen en la zona de dominio publico ningln suelo
urbanizable, estando la utilizacién de estos terrenos a lo dispuesto en el Titulo Ill de

la Ley de Costas.

A partir de la linea de deslinde de dominio publico maritimo terrestre, hacia el
interior y hasta una profundidad de 20 metros, existe una zona de servidumbre
donde se estara en todo a lo dispuesto por el titulo Il, capitulo Il articulos 23, 24,
25, 26, 27, 28 y 29.
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En esta zona no existiran edificaciones destinadas a residencia o habitacion, que
estaran retranqueadas 20 metros de la linea de deslinde del dominio publico

maritimo terrestre.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 27 respecto a la servidumbre de transito
dejara una franja de 6 m. medidos tierra adentro a partir del limite de la ribera del
mar, que quedara expedita para el paso publico peatonal y para vehiculos de

vigilancia y salvamento, salvo en los espacios especialmente protegidos.

Se ha dispuesto también el libre acceso a la ribera del mar a través de diversos
ejes de penetracion situados a distancias no superiores a 500 m. para el trafico

rodado y cada 200 m. para los peatones.

En la zona de influencia de 500 m. de la ribera del mar se han previsto las plazas
de aparcamiento necesarias segun lo indicado en el articulo 28.2 de la Ley de
Costas y de acuerdo con lo indicado en el capitulo 3.2.5. de la Memoria, se ha
estimado que los usuarios de la playa sean como maximo el 40% de la poblacion
turistica de la isla; nos darfa una ocupacion méxima de la playa de 17.340 usuarios
+ 2.400 visitantes del ntcleo de Ayamonte + 2.700 de poblacién flotante dando un
total de 22.440 usuarios, siendo la dotacion de aparcamientos de 6.101 plazas, da
una media de 3,65 usuarios por vehiculo, siendo ésta una cifra totalmente
suficiente y dando cumplimiento al punto 5. letra C del escrito de la Direccion
General de Turismo de la Junta de Andalucia con fecha 21 de enero de 1992.
Segun lo indicado en el capitulo IV articulo 30 de la Ley de Costas, la edificabilidad
media de la zona de influencia es de 0,42 m2/m2, que es igual o inferior a la media
del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el planeamiento basico

municipal.
En especial serén de obligado cumplimiento las siguientes reglas:

B A las obras e instalaciones existentes en dominio publico maritimo-terrestre les
ser& de aplicacion la disposicion transitoria cuarta.

B A las edificaciones existentes en zona de servidumbre de proteccion les sera de
aplicacion la disposicion transitoria cuarta.

B Las obras previstas por el POU en dominio publico requeriréan las oportunas
autorizaciones o concesiones, de acuerdo con el titulo Il

B La nueva edificacion prevista en el POU cumplira los articulos 24, 25y 26.

B | as instalaciones de tratamiento de aguas residuales y los colectores paralelos
a la costa cumplirén lo dispuesto en el articulo 44.6.

12.2.  Dominio publico. Marismas, bordes y playas hasta el limite de la zona maritimo

terrestre.
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Se refiere al conjunto de marismas, playas y bordes hasta el limite del "dominio

publico" grafiado en los planos de ordenacion.

El uso caracteristico es el de "espacio libre" a mantener en estado natural,

admitiendo las instalaciones deportivas descubiertas.

En la playa en general se aplicara la norma general 21 vy, en el resto del espacio,
las normas generales (titulo Ill) y la particular 44 (marismas transformadas) del Plan
Especial de Proteccién del Medio Fisico y Catédlogo de Espacios y Bienes

Protegidos de la provincia de Huelva.

En la zona de las bases nauticas no sera de aplicacion la norma 21, de acuerdo
con lo indicado en el escrito solicitado por Direccidon General de Turismo de la
Junta de Andalucia con fecha 21/1/92 y también en la exencién de cumplimiento,
que de la citada norma hace para estas zonas, las normas subsidiarias de
Ayamonte, amparandose en la facultad que por ello les da el punto 6 del articulo 4
del titulo | del citado Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico y Catalogo de la

Provincia de Huelva.

Para estas zonas la faja de proteccion que se fija es de 20 m. segun lo indicado en
la disposicion transitoria 3 para planes aprobados y vigentes con anterioridad a la

entrada en vigor de la Ley 22/1988.

El presente Plan de Ordenacion Urbana del CITN Isla Canela delimita como "franja
de proteccion’, en el frente maritimo, la de 50 metros desde la delimitacion del

dominio publico (con la excepcion indicada anteriormente).

12.3. Dominio publico. Estero de la Mojarra.

Se refiere a los terrenos que conforman el estero de la Mojarra y sus bordes
inundables. El uso caracteristico es el de "espacio libre"; el uso principal coincidira

con el caracteristico y no podré estar acompafiado de ningun otro.

No se autorizara ningun tipo de edificacion, sélo elementos de la infraestructura
hidraulica y de sefalizacion imprescindibles, en base a los proyectos de dragado,

adecuacioén y regeneracion.

12.4.  Yacimientos de interés cientifico y patrimonio histérico-artistico.

Se considera la proteccion de los yacimientos que tienen especial interés para el
estudio de las condiciones geolégicas o geomorfoldgicas de la zona, los de interés
histérico que constituyen el patrimonio arqueolégico y, en general, el patrimonio

histérico - artistico.
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En particular, se considera la proteccién especial de las marismas de Isla Cristina y
de San Bruno, de la Torre de Canela y de la sepultura romana localizada al norte

de la carretera de acceso a El Moral.

La normativa a aplicar en las areas o elementos singulares afectados esta

contenida en:

B Plan de Ordenacién del Territorio del Litoral Occidental de Huelva.

B Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico Espafiol

W Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia

En las &reas afectadas por yacimientos arqueoldgicos localizados, asi como en
aquéllas otras en que pudieran detectarse, no se admitiran obras de edificacion,
de urbanizacion ni otras que modifiquen la disposicién de los terrenos sin que se
haya emitido informe por el Organismo competente. El area de restriccién cautelar
serd la que sefalen los técnicos facultativos especializados en la materia,

pertenecientes al Organo con competencias en materia de patrimonio histérico.

Los bienes de interés cultural con expediente incoado o en tramite de declaracién
como de interés histdrico — artistico se consideraran de proteccion integral, lo cual
obliga a su estricta conservacion, que implica la prohibicion de derribo de
cualquier de los elementos del edificio, limitdndose las intervenciones a restaurar lo
que fuese absolutamente indispensable, dejando siempre reconocibles las
actuaciones y debiendo procurarse por todos los medios técnicos su mera
conservacion y consolidacion, asi como la no modificacion de su estructura

original.

Cualquier propuesta de intervencion en monumentos estard sujeta a autorizacion

previa por parte de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico.

En concreto, para el yacimiento arqueoldgico Punta del Moral, donde se conserva
un registro arqueolégico hasta la fecha definido en el sentido que recoge el articulo
47 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico Andaluz, se

establecen las siguientes medidas cautelares:

W Ser4 de obligado cumplimiento la realizacion de una Actividad Arqueoldgica
segun el articulo 52 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre de 2007, del
Patrimonio Histérico de Andalucia ante cualquier remocion de terreno, realizado
de forma mecanica o manual, en la delimitacién poligonal del yacimiento
arqueoldgico Punta del Moral para comprobar la existencia de restos

argueolégicos o paleontoldgicos y, en caso de que se compruebe la existencia
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de éstos permitir su documentacion con metodologia arqueolégica y la
recogida y recuperacién de bienes muebles.

B Con objeto de evitar la pérdida de bienes de carécter arqueoldgico sera
excepcional el aprovechamiento del subsuelo. Cuando sea justificable la
construccion bajo rasante, éstas deberan ser compatibles con la integracion y
valorizacion de los restos arqueolégicos que pudiesen aparecer. Y, en todo
caso, los proyectos de edificacion de nueva planta optaran siempre por el
sistema de cimentacién menos perjudicial para la conservacion del registro

arqueologicos.

125.  Areas agricolas.

Se refiere a los terrenos al norte de la carretera principal B-EL-1 y al espacio A-EL-6
destinado a vivero, incluidos dentro del Espacio Natural Protegido de las Marismas

del Guadianay Carreras, del P.E.P.M.F. de la Provincia de Huelva.

El uso caracteristico es el agricola y el uso principal coincidira con el caracteristico

y no podra ir acompanado de ningun otro.

No se autoriza ningun tipo de edificacidon méas que el necesario para las casetas
auxiliares de herramientas y Utiles de trabajo, y las obras de infraestructura

hidraulica imprescindibles.

Para las areas protegidas sera de aplicacion las normas generales del TITULO Il y
en particular la norma 44 referente a Zonas Humedas Transformadas (Marismas
Transformadas) del P.E.P.M.F.

12.6.  Zonas inundables.

En las zonas inundables delimitadas en el suelo urbano consolidado, que se
encuentren edificadas, se deberan adoptar medidas de defensa que no afecten a

terceros.

Las construcciones o edificaciones existentes en las zonas inundables delimitadas

en esta innovacion quedan calificadas fuera de ordenacion.
TiTULO VIL. NORMAS DE USO
Ordenanza 1. Determinaciones generales.

1.1. Aplicacién.

Las condiciones generales de los usos de la edificacion se aplicaran en la forma'y

circunstancias que para cada uno de ellos se establece.
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No seran de aplicacion a los usos existentes, salvo que se hagan obras en los
edificios que afecten a los elementos o pardmetros que se regulan particularmente
en esta seccién o que, a juicio del Organismo administrativo actuante, su
cumplimiento no represente una desviacion importante en el objeto de dichas

obras.

Deberan satisfacer en todo caso la normativa sectorial o especifica oportuna y en

particular la legislacion turistica vigente.
1.2. Destino.
Los espacios edificables podran estar destinados a los siguientes usos:

a) Residencial.
b) Industrial.
c) Servicios terciarios.

)
d) Dotacional.
Los espacios no edificables podran estar destinados a:

e) Dotacién para el transporte y las comunicaciones.
f) Dotacién de parques y jardines publicos.

g) Dotacién de servicios infraestructurales.

1.3. Diferentes usos en un mismo edificio.

Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno de ellos cumplira las

especificaciones que le fuesen de aplicacion.

1.4. Actividades permisibles.

Solo podran instalarse en los suelos urbanos las actividades que por su propia
naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resulten
inocuas segun lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, debiendo satisfacer en todo caso las condiciones que se

establecen en estas Normas.
Ordenanza 2. Uso residencial.

2.1. Aplicacién.

Seran de aplicacion las condiciones minimas de habitabilidad establecidas en la
Orden del Ministerio de Gobernacién del 29 de febrero de 1944.

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024
pagina 49511/95

BOJA

Las viviendas de proteccion oficial (caso de que existan; en particular, se considera
esta posibilidad en los poblados de Canela e Isla del Moral) fuera del &mbito de
este Plan, estaran sujetas, en lo que concierne a condiciones de programa vy

proyecto, a las disposiciones que desde el Estado las regulan.
2.2. VIVIENDA FAMILIAR.

Vivienda exterior. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores,
para lo cual todas sus piezas habitables tendran huecos que abran a espacio
abierto o a patios que cumplan el punto 5 de la ordenanza 24; y al menos uno de
los huecos recaeré sobre calle o espacio libre publico, espacio libre privado en
contacto con la via publica o patio abierto a la via publica, cuyas dimensiones

cumplan lo establecido en la misma ordenanza 24.

Programa de la vivienda. Se entiende como vivienda minima la que esta

compuesta por un vestibulo, una cocina, una estancia-comedor, un cuarto de bafio

completo, un dormitorio principal (o0 dos sencillos) y un armario ropero.

Podréan proyectarse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-cocina

(que también podréa ser dormitorio) y un cuarto de bafio completo.

Las piezas que compongan la vivienda cumpliran las siguientes condiciones:

Pieza Sup. Util minima (m2) Long. Minima de un lado | Diametro min. Circus. Ins.
(m) (m)
Estancia 12,00 2,70 3,00
Estancia - comedor 14,00 2,70 3,00
Estancia - comedor - cocina 18,00* 2,70 3,00
Cocina 4,00 1,50 -
Cocina - comedor 8,00 2,00 -
Dormitorio principal 10,00 2,40 -
Dormitorio doble 9,00 2,40 -
Dormitorio sencillo 6,00 2,00 -
Cuarto de bafo 3,20* 1,30 -
Cuarto de aseo 2,00* 1,20 -
Vestibulo 1,40 1,00 -

Notas (*): En el supuesto de estancia-comedor-cocina, la cocina podra ocultarse del resto de
la estancia, disponiendo una separacion a base de elementos de carpinteria (tipo
armario) o por cualquier otro sistema.

El cuarto de bano completo contendra los aparatos sanitarios siguientes: banera,
lavabo, retrete y bidet. El cuarto de aseo dispondré al menos de lavabo y retrete y, en su
caso, bafiera o ducha. La dotacién de aparatos y las superficies minimas del cuadro se
entenderan para el supuesto de que exista un solo cuarto de bafo en la vivienda.

La vivienda contara con armarios roperos con longitud total:

NUmero maximo de personas

Long. conjunto armarios

3
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4 1,9
5 2,3
6 2,7
7 3,1
8 0 més 35

Los pasillos tendran una anchura minima de 0,85 metros. Podran existir
estrangulamientos hasta los 0,70 metros, siempre que su longitud no supere los

0,30 metros y no estén en ningln caso enfrentados a una puerta.

Salvo si existiera tendedero comun o si el tendido de la ropa pudiera hacerse en el
patio de parcela, toda vivienda con mas de un dormitorio estara dotada de una
superficie cubierta y abierta al exterior de al menos 1,5 metros cuadrados,
destinada a tender ropa, que no seré visible desde el espacio publico (por lo que,
si da frente al mismo, estard dotada de un sistema de proteccion visual que

dificulte la vision de la ropa tendida).

Altura libre. Se estara a lo dispuesto en la ordenanza 23 apartado 6. La altura libre
minima de una vivienda seré de 2,55 metros al menos en el 75 % de su superficie
util, pudiendo reducirse en el resto. Los espacios de altura menor de 1,50 metros

no computaran como superficie Util.

Dimensiones de los huecos de paso. Toda vivienda dispondra de una puerta de

acceso con dimensiones minimas de 2,01 metros de altura y 0,825 metros de

ancho.

Las dimensiones minimas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda
seran de 1,92 metros de altura, de 0,625 metros de ancho en los cuartos de bafio y

aseo y de 0,725 metros de ancho para el resto de las piezas.

Accesos comunes a las viviendas. En edificios de vivienda colectiva se podra

acceder a cada una de las viviendas, desde el espacio exterior, a través de

espacios comunes.

En todo el recorrido de acceso a cada vivienda, el paso estara dimensionado en
funcién de la poblacién a que sirva, con un ancho minimo de 0,90 metros. Su
trazado permitira el paso de un rectangulo horizontal de 0,70 x 2,00 metros. A lo
largo de todo el recorrido habra una iluminacion minima de 40 lux, al menos

durante el tiempo necesario para realizar el trayecto.

Los desniveles se salvaran mediante rampas del 6 % de pendiente maxima o de

escaleras, que tendran un ancho minimo de 0,90 metros cuando por ellas se
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acceda a un maximo de 4 viviendas; de 1,00 metros cuando se acceda a un
maximo de 10; de 1,10 metros de 10 a 30 viviendas; y de 1,30 metros o dos
escaleras de 1 metro para mas de 30 viviendas. Las escaleras no tendran tramos

continuos con desarrollos de mas de 16 escalones.

Cuando fuese obligado disponer de ascensores, se instalard al menos uno en
cada nucleo de comunicacion vertical y al menos uno por cada 30 viviendas o

fraccion superior a 15.

Dotacién de aparcamiento. Se dispondré de una plaza de aparcamiento por cada

unidad de vivienda o por cada 100 metros cuadrados de superficie edificada. Las
plazas se ubicaran dentro de la parcela residencial (garaje o superficie no ocupada
de la parcela). Para las viviendas unifamiliares en las zonas RU sera obligatorio la

prevision de 2 plazas de aparcamiento por vivienda.

La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de

garajes privados comerciales o de estacionamientos publicos.

Previo informe técnico, el Ayuntamiento podra considerar cumplida la dotacién
obligatoria de aparcamiento en los edificios, mediante las plazas que hubiera en la
via 0 en los espacios publicos, en cuyo caso podra establecer un canon de uso

preferencial.
2.3. RESIDENCIA COMUNITARIA.

Aplicacién. Si la superficie Util del edificio o de los locales destinados a residencia
comunitaria no rebasa los 500 metros cuadrados, se aplicaran las mismas

condiciones que en el supuesto anterior: vivienda familiar.

En el caso de que la superficie Util sea mayor, se aplicaran complementariamente

las condiciones correspondientes al uso "hospedaje" (ordenanza 44).

Ordenanza 3. Uso industrial.

3.1. Aplicacién.

La presente ordenanza se considera de obligado cumplimiento sin necesidad de
acto previo o requerimiento de sujecion individual, tanto para las instalaciones de
nueva edificaciéon o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos,

vibraciones, emisiones de humos, etc sobrepasen los limites que se fijan.
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3.2. INDUSTRIA EN GENERAL.

Aislamiento de las construcciones. Cualquier nuevo edificio destinado a uso

industrial dispondra de muros de separacién de los colindantes a partir de los
cimientos, dejando un espacio libre intermedio de 0,15 metros; es decir, evitando
el contacto con los edificios vecinos (excepto en las fachadas de edificios entre

medianerias, en cuyo caso se dispondra el aislamiento conveniente).

Dimensiones de los locales. A los efectos de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie de produccidon o almacenaje, esta dimension se
entenderd como la suma de la superficie Util de todos los locales destinados a la
actividad productiva o de almacén, asi como de aquellos vinculados de una forma
directa con dichas actividades. Se excluiran las superficies destinadas a oficinas,
exposicion de productos, venta y aparcamiento de los vehiculos que no estén

destinados al transporte de los productos.

Los locales de produccién o almacenaje en que se dispongan puestos de trabajo

tendran un volumen Util de 12 metros cubicos por trabajador.

Servicios de aseo. Habré aseos independientes para los dos sexos, que contaran
con un retrete, un lavabo y una ducha para cada 20 trabajadores (o fraccion
superior a 10) y por cada 1.000 metros cuadrados de superficie de produccion o

almacenaje (o fraccion superior a 500).

Circulacién interior. Las escaleras tendran una anchura minima de 1,00 metro
cuando den acceso a un local con capacidad de hasta 50 puestos de trabajo; de

1,10 metros de 50 a 150 puestos; y de 1,30 metros para méas de 150 puestos.
Ningun paso horizontal ni rampa tendra anchura menor de 1,00 metro.

Dotacién de aparcamiento. Se dispondré de una plaza de aparcamiento por cada

100 metros cuadrados de superficie edificada, con excepcion de en los talleres de
reparacion de automoéviles, que dispondran de una plaza de aparcamiento por

cada 25,00 m2 de superficie Util del taller.

Ordenacién de la carga y descarga. Cuando la superficie de produccion o

almacenaje supere los 500 metros cuadrados, la instalacién dispondra de una
zona exclusiva para la carga y descarga de los productos, en el interior de la
parcela, dentro o fuera del edificio, de tamaro suficiente para estacionar un camioén

y con bandas perimetrales de un metro.
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Para superficies superiores a 1.000 metros cuadrados, dicho espacio debera
duplicarse; y anadirse una unidad mas por cada 1.000 m2 mas de superficie de

produccién y almacenaje.

Entre las 22:00 y las 08:00 horas sélo se permitira la carga y descarga de
furgonetas con capacidad méxima de 3.500 kilogramos y siempre dentro del local

cerrado.
3.3. TALLERES DOMESTICOS.

Se les aplicaran las condiciones de la vivienda a que estén anexos.
Ordenanza 4. Uso de servicio terciario.

4.1, HOSPEDAJE.
A los efectos solo de las normas de uso se considerara la clasificacion siguiente:
a) Establecimientos hoteleros:

B Hoteles y hoteles-apartamentos de "gran lujo", 5, 4, 3, 2y 1 estrellas.
B Moteles.
B Pensiones y hostales de 2y 1 estrellas.
b) Apartamentos, bungalds, villas o establecimientos singulares de caracter

turistico:

B Bloques o conjuntos de apartamentos y conjuntos de villas, chalés, bungalés
y similares, con las categorias "de Iujo", 12,23y 32 (4, 3, 2y 1 llaves).
c) Viviendas turisticas vacacionales.

d) Ciudades de vacaciones:

B De 3,2y 1 estrellas.
La definicion de cada uno de los conceptos anteriores esta contenida en el anejo
n°2. Cumpliran las disposiciones legales y reglamentarias que les sean de

aplicacion y, en concreto, las siguientes:

B Disposiciones comunes a los alojamientos turisticos:
e Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre, sobre requisitos minimos de
infraestructura en los alojamientos turisticos (BOE de 18/01/71).
B Establecimientos hoteleros:
e Decreto 110/1986 de 18 de junio, sobre ordenacion y clasificacion de
establecimientos hoteleros de Andalucia (BOJA de 15/07/86).
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o Real Decreto 1634/1983 de 15 de junio, por el que se establecen las normas
de clasificacion de los establecimientos hoteleros (BOE de 17/06/83).

e Orden de 19 de julio de 1968, por la que se dictan normas sobre
clasificacién de los establecimientos hoteleros (BOE de 07/08/68).

B Apartamentos turisticos y bungalés:

e Orden de 17 de enero de 1967, por la que se aprueba la ordenacion de
apartamentos, bungalés y otros alojamientos de carécter turistico (BOE de
28/01/67 y BOE de 10/02/67).

e Real Decreto 2877/1982 de 15 de octubre, sobre ordenacién de
apartamentos y viviendas vacacionales (BOE de 09/11/82).

W Ciudades de vacaciones:

e Orden de 28 de octubre de 1968, por la que se aprueba la ordenacién
turistica de las ciudades de vacaciones (BOE de 11/11/68).

En lo que no contradiga las disposiciones anteriores, los edificios destinados al
uso "hospedaje’, en cualquier categoria, cumpliran ademas las condiciones

siguientes:

Aparcamiento. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 160 m2

edificados o el 30% del total de habitaciones, si resultare un nimero mayor.

Supresién de barreras arquitecténicas para minusvélidos. De acuerdo con el Real

Decreto 1634/1983 de 15 de junio (anexo n°2 del mismo), los establecimientos
hoteleros cumpliran lo dispuesto en el Decreto 1766/1975 de 20 de junio, sobre
caracteristicas de accesibilidad de las viviendas de proteccion oficial destinadas a
minusvalidos (BOE de 24/07/75).

4.2 RESTAURANTES Y CAFETERIAS.

La definicion de los conceptos "restaurante" y "cafeteria" esta contenida en el anejo
n°2. Cumpliran las disposiciones legales y reglamentarias que les sea de

aplicacion y, en concreto, las siguientes:

e Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre, sobre requisitos minimos de
infraestructura en los alojamientos turisticos (BOE de 18/01/71).

e Orden de 17 de marzo de 1965, por la que se aprueba la ordenacion turistica de
restaurantes (BOE de 29/03/65).

e Orden de 19 de junio de 1970, por la que se incluyen en la ordenacién turistica
de restaurantes a cafés, bares, salas de fiestas, clubs y similares (BOE de
23/06/70).
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e Orden de 18 de marzo de 1965, por la que se aprueba la ordenacion turistica de
cafeterfas (BOE de 29/03/65).

En lo que no contradigan las disposiciones anteriores, los restaurantes, cafeterias y

similares de cualquier categorfa cumpliran ademas las condiciones del epigrafe

siguiente (44-3, comercio).
4.3. COMERCIO.

Dimensiones. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie de venta, esta dimensién se entendera como la suma de
la superficie Util de todos los locales en los que se produce el intercambio
comercial 0 en los que el publico accede a los productos, tales como mostradores,
vitrinas y goéndolas de exposicién, probadores, cajas, etc., los espacios de
permanencia y paso de los trabajadores y del publico, incluidos bares y
restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o de la agrupacién de
locales. Se excluyen las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visible
para el publico, zonas de carga y descarga y los aparcamientos de vehiculos y

otras dependencias de acceso restringido.

La superficie de venta no sera menor en ningdn caso de 6,00 metros cuadrados, ni
podré servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que

se trate de edificacién unifamiliar.

Circulacién interior. Todos los recorridos accesibles al publico tendran una anchura
minima de 1,00 metro. Los desniveles en la misma planta se salvaran mediante

rampas o escaleras con anchura igual al resto de los recorridos.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada 500 m2 de
superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de 250

m2, con anchura minima de 1,30 metros.

Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a
ocho metros, se dispondra un aparato elevador por cada 500 m2 por encima de
esa altura; podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya al

menos un ascensor.

Altura libre de pisos. Sera como minimo de 2,60 metros en las plantas o parte de

plantas dedicadas al uso comercial, por encima o por debajo de la rasante, y al

menos en el 75 % de su superficie Util.

Aseos. Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios

sanitarios: hasta 100 m2, un retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o
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fraccion superior a 100 m2 se aumentara un retrete y un lavabo, separandose en

este caso para cada uno de los sexos.

Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondran de un
minimo de 2 unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie,

separados para cada sexo.

No podran comunicar directamente, en ningun caso, con el resto de los locales,

para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

Aparcamientos. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
superficie comercial, salvo si la superficie destinada al comercio alimentario

superara los 400 m2, en cuyo caso se dotarad de una plaza por cada 50 mz.

Podra relevarse del cumplimiento de la dotaciéon de aparcamiento a los locales que
se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provisién adecuada, asf
como cuando, por las caracteristicas del trazado viario, por la tipologia
arquitectdnica u otras razones, la dotacién de las plazas de aparcamiento suponga

una agresion al medio ambiente o a la estética urbana.

Previo informe técnico, el Ayuntamiento podré considerar cumplida la dotacion
obligatoria de aparcamiento de los edificios mediante las plazas que hubiere en la
via 0 en los espacios publicos, en cuyo caso podra establecer un canon de uso

preferencial.

Pasajes comerciales. Las agrupaciones comerciales podran establecerse en
planta baja, formando un pasaje que, en su caso, tendra acceso para el publico

por ambos extremos y anchura minima de 4,00 metros.

Almacenaje de productos alimentarios. Los locales en los que se trafique con
alimentos dispondran de un almacén o trastienda para su conservacion,
debidamente acondicionado, con una superficie de al menos el 10% de la

superficie de venta destinada a estas mercancias y como minimo de 3 mz.
4.4, OFICINAS.

Dimensiones. A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie Util, esta dimension se entendera como la suma de la

superficie Util de todos los locales en los que se produce la actividad de la oficina.

Accesos interiores. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de

utilizacion por el publico tendran una anchura de al menos 1,20 metros. La
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dimensién minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el

publico sera de 0,825 metros.

Escaleras. El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada 500
m? de superficie en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que 250 m2.

Se localizaran en los lugares que provoquen menores recorridos.

Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro de un local sea superior a ocho

metros, se dispondra un aparato elevador por cada 500 m2 sobre esta altura.

Altura libre de pisos. Sera como minimo de 2,60 metros en las plantas o parte de

plantas que se dediquen al uso de oficinas, por encima o por debajo de la rasante,

y al menos en el 75 % de su superficie Util.

Aseos. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta 100 m2, un retrete y un lavabo; por cada 200 m2 adicionales o fraccion mayor
que 100 m2 se aumentara un retrete y un lavabo, separandose en este caso para

cada uno de los sexos.

No podran comunicar directamente en ningn caso con el resto del local, para lo

cual deberé instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

Aparcamientos. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
superficie de oficina. Cuando ésta deba ser utilizada por el publico, se dispondra

de una plaza por cada 50 mz.

Podra relevarse del cumplimiento de la dotacién de aparcamiento a los locales que
se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provisién adecuada, asf
como cuando, por las caracteristicas del trazado viario, por la tipologia
arquitectonica u otras razones, la dotacion de las plazas de aparcamiento suponga

una agresion al medio ambiente o a la estética urbana.

Previo informe técnico, el Ayuntamiento podra considerar cumplida la dotacién
obligatoria de aparcamiento de los edificios mediante las plazas que hubiere en la
via 0 en los espacios publicos, en cuyo caso podré establecer un canon de uso

preferencial.
4.5, DESPACHOS PROFESIONALES DOMESTICOS.

Les seran de aplicacion las condiciones de la vivienda a que estén anexos

(ordenanza 42).
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4.6. SALAS DE REUNION.

Les seran de aplicacién las condiciones del uso comercial (de esta ordenanza 44)
y las establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y

Actividades Recreativas.

Las salas de fiesta, clubs y similares cumpliran las disposiciones legales y

reglamentarias que se han citado en el epigrafe 44.2 para restaurantes y cafeterias:

e Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre, sobre requisitos minimos de
infraestructura en los alojamientos turisticos (BOE de 18/01/71).

e Orden de 17 de marzo de 1965, por la que se aprueba la ordenacion turistica de
restaurantes (BOE de 29/03/65).

e Orden de 19 de junio de 1970, por la que se incluyen en la ordenacion turistica
de restaurantes a cafés, bares, salas de fiestas, clubs y similares (BOE de
23/06/70).

e Orden de 18 de marzo de 1965, por la que se aprueba la ordenacion turistica de
cafeterfas (BOE de 29/03/65).

Ordenanza 5. Uso dotacional.

51. Compatibilidad de usos.

En las parcelas dedicadas a usos dotacionales, ademas del uso predominante se
podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos,
salvo el uso residencial (que sélo podra preverse para la vivienda familiar de quien
custodie la instalacién, o de residencia comunitaria para albergar a los agentes del

Servicio).

5.2. Sustitucién de usos dotacionales existentes.

Ningun uso dotacional existente o previsto en el Plan de Ordenacién del CITN (de
titularidad privada o publica) podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el
que quede cabalmente justificado que la dotacion no responde a las necesidades

reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

Los usos dotacionales existentes podran sustituirse, cumpliendo las siguientes

condiciones:

a) Si estéd situado en una parcela que no tenga uso exclusivo, podra sustituirse por
cualquier otro uso autorizado en la zona en que se encuentre.
b) Si esta situado en parcela con uso exclusivo, podra sustituirse por cualquier uso

autorizado, salvo que su uso primitivo fuera:
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B Educativo: que podré ser sustituido por equipamiento cultural, sanitario o de
bienestar social.

B Cultural: que sélo puede sustituirse por equipamiento educativo, sanitario o
de bienestar social.

B QOcio: que puede sustituirse por cualquier uso no residencial; cuando se trate
de espectaculos deportivos o de actividades al aire libre, no podra perder su
caracter predominantemente dotacional.

B Sanitario o de bienestar social: podra ser sustituido por cualquier
equipamiento, salvo de ocio o religioso.

B Religioso: podra sustituirse por cualquier equipamiento.

B Deportivo: sélo podré ser sustituido por un parque o jardin publico.

B Servicio urbano o infraestructural: podré sustituirse por cualquier uso
dotacional.

5.3. Plazas de aparcamiento, carga y descarga.

Los usos dotacionales dispondran en todo caso de una plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 de superficie Util, que seran incrementadas si asi resultare de las

siguientes condiciones:

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

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

c) En los mercados de abastos, al menos una plaza por cada 20 m? de superficie

de venta.

Los equipamientos educativos en edificio exclusivo contardn con una superficie,
fuera del espacio publico, capaz para la espera, carga y descarga de un autobus

por cada 250 plazas escolares o fraccion superior a 125.

Los mercados de abastos dispondran, por cada 10 puestos de venta y dentro del
local o area comercial, de una zona destinada a la carga y descarga de
mercancias, con una altura libre minima de 3 metros y dimensiones minimas en
planta de 7 x 4 metros, que se dispondran de tal forma que permita operaciones
de carga y descarga simultaneas, en cada una de ellas, sin entorpecer el acceso

de vehiculos.

Los locales destinados a autoescuela contardn con el aparcamiento necesario

para la guarda de su parque de vehiculos.
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TiTULO VIII. MEDIDAS CORRECTORAS DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

Capitulo Primero. Medidas protectoras y correctoras, relativas al &mbito del nicleo de

Isla Canela
Ordenanza 1. Medidas correctoras genéricas.

1.1. En todas las obras a realizar se tomaran las medidas necesarias para garantizar la

seguridad de la poblacion y producir las minimas molestias a la misma.

1.2. Durante la ejecucién de obras de urbanizacion deberan aplicarse las siguientes

medidas:

a) Cuando existan movimientos de tierras se realizaran riegos periédicos para
evitar el polvo.

b) La maquinaria propulsada por motores de combustiéon interna debera ir dotada
con los oportunos silenciadores.

c) El suelo de buena calidad extraido en las obras se extendera en las zonas
verdes y ajardinadas.

d) Los residuos de obras seran transportados preferentemente a instalaciones de
recuperacion y reciclaje de inertes.

e) Los elementos vegetales de interés, que pudiesen verse afectados por las
obras, se conservaran siempre que sea posible y en caso de imposibilidad se
trasplantaran, siempre que sea factible, aplicando todas las medidas técnicas
necesarias, a las zonas verdes y ajardinadas o rusticas donde se asegure su
supervivencia, preferiblemente lo méas cerca posible a su emplazamiento

original.

1.3. La red de saneamiento de los nuevos desarrollos sera de tipo separativa,
destinandose las aguas fecales o contaminadas a la estacién depuradora de

aguas residuales.

Ordenanza 2. Medidas encaminadas a reducir el consumo energéticoy a

aumentar la eficiencia energética.

2.1. Los edificios tendran en cuenta las condiciones bioclimaticas del entorno, de

manera que el disefio de los mismos favorezca su eficiencia energética.

2.2. En el disefio de los edificios o construcciones, la iluminacion diurna sera preferente
y bésicamente natural (solar) en todas sus dependencias, de manera que la
iluminacion artificial sélo sea considerada como solucién excepcional y de

emergencia en horario diurno.
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2.3. La instalaciéon de alumbrado eléctrico se disefara utilizando lamparas y luminarias
de méaxima eficiencia luminica, de tecnologias LED o cualquier otra sobrevenida
mas avanzada en lo que a eficiencia energética se refiere, minimizando en lo
posible la potencia eléctrica instalada para su destino. El alumbrado eléctrico de

los nuevos espacios publicos se disefara con criterios de ahorro energético.

2.4, Se adoptaran las siguientes medidas tendentes a reducir la contaminacion

luminica a los niveles minimos recomendados:

a) Se utilizaran luminarias tipo LED, o de cualquier otra tecnologia sobrevenida que
mejore las prestaciones de aguéllas en relacion con la contaminacion luminica.

b) Los proyectores seran asimétricos o simétricos con rejilla, evitando la emision
de luz directa hacia el cielo y los excesos en los niveles de iluminacion (luz
reflejada).

¢) En las luminarias de uso vial el flujo en el hemisferio superior del total eficaz sera
inferior al 0,2%, y en las luminarias de uso peatonal inferior al 1,5%.

d) Las luminarias se instalaran sin inclinacion, especialmente las de vidrio curvo o
con cierres transparentes abombados.

e) Las luminarias en las que el flujo en el hemisferio superior supere el 1,5% del
total eficaz, sélo podran instalarse en zonas apantalladas por edificacion, sin
que, en ningun caso, el flujo en el hemisferio superior pueda superar el 2,0% del
total eficaz. La altura de los baculos que las sustenten en ninglin caso excedera
la de los edificios a fin de que éstos actlen como pantalla.

f) Las luminarias de uso peatonal en la zona mas cercanas a los Espacios
Naturales Protegidos se instalaran a una altura inferior a la de las plantaciones
vegetales perimetrales.

g) A partir de medianoche se apagara todo el alumbrado que no sea
imprescindible.

h) No se permite el uso de cafones de luz o laseres, salvo autorizacion puntual y
expresa por la administracion competente, el uso de lamparas de vapor de

mercurio, los anuncios luminosos, y las lamparas de descarga a alta presion.

2.5. Se propiciara el uso de las energias renovables en el alumbrado de las
edificaciones y en el alumbrado publico, de tal forma que todos los proyectos de
edificacion y de urbanizacién deberan contener un apartado especifico en el que

se justifique el uso de dichas energias.

2.6. Todo Equipamiento Publico de nueva construccién o con obra mayor de

rehabilitacién o reforma incorporara instalaciones receptoras de energia solar de
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acuerdo con el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el

Codigo Técnico de la Edificacion.

2.7. Todas las Viviendas y edificios de otros usos de nueva construcciéon incorporaran
instalaciones receptoras de energia solar y de aislamiento térmico en cumplimiento

del Cddigo Técnico de la Edificacion.

2.8. Todos los proyectos de vivienda y edificios de nueva construccion incorporaran un
apartado especifico donde se describan las medidas encaminadas a reducir su
consumo energético. Ademas, deberan analizar la incorporacion de placas

fotovoltaicas, debiendo justificarse, en su caso, su no instalacion.

Ordenanza 3. Medidas encaminadas a disminuir en general la afeccion
sobre el ciclo del agua, en particular a reducir el consumo
de agua y aumentar la eficiencia en el uso de los recursos

hidricos.

3.1. Los proyectos de urbanizacion que se redacten en desarrollo y ejecucion de la
ordenacién detallada del ambito de Isla Canela tendran en cuenta los siguientes

criterios y medidas:

a) El sistema de saneamiento debera contemplar la separacion de la recogida de
las aguas pluviales de las residuales, debiendo estas Ultimas reconducirse a la
estacion depuradora. El saneamiento se realizard normalmente por el sistema

separativo cuando se vierta a colectores de uso publico.

c

En relacién con el abastecimiento de agua, debera justificar la disponibilidad de
recursos para la puesta en carga de los nuevos suelos, especificando los
consumos que demanden |0s nuevos usos que se contemplen.

c) Antes de la ocupacion de los nuevos suelos o del funcionamiento de las
actividades a desarrollar en ellos, se garantizara la ejecucion y buen estado de
los distintos sistemas de abastecimiento y saneamiento, asi como del resto de

las infraestructuras de la urbanizacion.

3.2. Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se disefiaran

mecanismos adecuados para permitir el méaximo ahorro del fluido, y a tal efecto:

a) Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de
aireadores de chorro o similares.

b) EI mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los
inodoros dispondra de la posibilidad de detener la descarga a voluntad del

usuario o de doble o triple sistema de descarga.
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c) Los cabezales de ducha implementaran un sistema de ahorro de agua a nivel
de suministros individuales garantizando un caudal maximo de nueve litros por
minuto o cinco atmdsferas de presion.

d) Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico
dispondran de temporizadores o cualquier otro mecanismo eficaz para el ahorro

en el consumo de agua.

3.3. Al objeto de minimizar el consumo de agua en el riego de parques, jardines y
espacios libres, en el plano “0.03. Ordenacion pormenorizada. Zonificacion y uso”,
se clasifican cada uno de los espacios libres publicos y privados del ambito de Isla
Canela, en tres categorias: suburbana, urbana y jardin privado y otros espacios
publicos, determindndose para cada una de estas categorias los siguientes

criterios para su ejecucion:

a) Suburbana. En estos espacios primard la conservacién de la vegetacion
existente, sin perjuicio de realizar actuaciones tendentes a facilitar su disfrute,
tales como aperturas de senderos no pavimentados, la instalacién de mobiliario
urbano de descanso, o paneles informativos sobre las especias de mayor valor
ambiental. En esto espacios la necesidad de riego es practicamente nula, y se
limitara a apoyos puntuales para determinadas especies en las épocas del afo
mas secas. En general esta categoria de espacio libre se asigna a aquéllos en
contacto con las zonas de marisma y espacios protegidos que ocupan,
fundamentalmente, las zonas de servidumbre de proteccion del dominio publico
maritimo — terrestre, y que se implantan a modo de transicion entre las zonas de
alto valor ambiental y la nueva urbanizacion.

b) Urbana. Estas zonas se disefiaran con plantas que requieran un riego
moderado, creando diversidad de ambientes como las copas de los arboles,
arbustos, rocallas, plantas aromédticas, flores, plantas tapizantes o
recubrimientos vegetales. Se dard preferencia a las plantas autéctonas que
proporcionan alimento y refugio a un mayor nimero de especies silvestres,
entre ellas numerosas aves, reptiles e insectos. Para proteger determinadas
zonas del sol y del viento, que son elementos secantes de las plantas, se
recomienda la instalacién de pérgolas y vallas cubiertas con trepadoras, masas
arbéreas y arbustos. Para incrementar el ahorro de agua se aplicaran
acolchados o mulching con cortezas de pino trituradas, compost, paja, restos
de poda, mantas organicas u hojas secas, para limitar la evaporacion del agua
del suelo y la colonizacién por hierbas invasivas. Se aplicaréa el riego por goteo

o por cintas de exudacion en horarios preferentemente nocturnos.
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c) Jardin privado y otros espacios publicos. Se corresponde con los espacios
libres de las parcelas edificables privativas. Sin perjuicio de que en ellas se
puedan adoptar los criterios de disefio establecidos para las categorias urbana
0 suburbana, en estos jardines se deberd conjugar el césped con otros
elementos tapizantes abiéticos como la rocalla, gravas, aridos o cortezas de
pino, de forma que la superficie de césped sea la minima posible, evitando su
plantacién en zonas marginales o con fuertes pendientes. Se limitara la
frecuencia de riego para estimular un crecimiento en profundidad y se
emplearan variedades de césped muy resistentes a la sequia como la bermuda
Cynodon dactylon. En zonas de sombra o con pendiente, donde el césped no
crece bien, se emplearan especies tapizantes autéctonas como la hiedra

Hedera heli o la vinca Vinca spp.
Ordenanza 4. Medidas encaminadas a ordenar la gestion de residuos

4.1, Los proyectos de urbanizacion que se redacten en desarrollo y ejecucion de la
ordenacioén detallada del ambito de Isla Canela tendran en cuenta los siguientes

criterios y medidas:

a) Detallara el sistema de recogida de residuos solidos, el cual ha de ampliarse a
la totalidad de los terrenos a urbanizar, que se incluiré en el sistema municipal
de gestion de los residuos sdlidos.

b) Debera contemplar la implantacion de la recogida selectiva y la disposicién de

los espacios adecuados para contenedores especificos.

Capitulo Segundo. Medidas especificas relacionadas con el consumo de recursos

naturales y el modelo de movilidad/accesibilidad funcional
Ordenanza 1. Medidas correctoras especificas.

1.1. Dada la incidencia visual de la actuacion, deberé extremarse la atencion sobre la
integracion visual de ésta, especialmente respecto a la situacion de los espacios

libres.

1.2. Los usos permitidos en los espacios libres se restringen a fines de caracter
campestre. No podran edificarse para ninguna actividad distinta que la recreativa o
para dar cobijo a actividades de investigacién o educacién de la poblacion sobre
las caracteristicas propias de la naturaleza, o para las condiciones especiales que

el Ayuntamiento acuerde para el apoyo al recreo de la poblacion.

1.8. La gestion de los residuos solidos generados serd cubierta por los servicios

municipales.
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1.4. Todas las aguas residuales generadas seran depuradas en la estacion
depuradora, a la que seran conducidas por la red de saneamiento que se
conectara a aquélla. Las aguas depuradas se emplearan en el riego del campo de

golf y de los espacios verdes publicos.

1.5. Se observardn las medidas pasivas de ahorro energético en cumplimiento de la
legislacion vigente en materia de edificacion, adoptando, ademas medios

constructivos propios de la arquitectura bioclimatica.

1.6. Las instalaciones hoteleras estaran dotadas de sistemas de ahorro de agua en
griferias y cisternas, asi como de sistemas de iluminacién de bajo consumo y de

aprovechamiento termo solar y fotovoltaico.
Ordenanza 2. Medidas correctoras relativas al diseiio del campo de golf.

2.1. Teniendo en cuenta el marco biogeografico, las especies vegetales a implantar en
las &reas destinadas a campo de golf tendran como objetivo recuperar, en la
medida de lo posible, o bien favorecer, las formaciones vegetales potenciales
buscando la méxima biodiversidad posible de forma que establezcan las
condiciones adecuadas para la colonizacién espontanea por parte de la
vegetacion y la fauna silvestre. Asi se propone la plantacion de especies propias
de las series de vegetacion potencial, especialmente de retamar de Retama
monosperma en las zonas mas préximas a la ribera del Guadiana y especies
haléfitas en las zonas proximas a las marismas. En sustratos arenosos se primara
el empleo del pino pifionero Pinus pinea como especie arbdrea. En el disefo y
supervision de las plantaciones se contara con técnico facultado experto en la

materia.

2.2. Para el riego del Campo de Golf se optara por la minimizaciéon de la aspersion
sustituyéndose por sistemas de riego por exudacion a fin de incrementar la eficacia
en el aprovechamiento del agua residual reciclada para riego. Estas medidas se
llevaran a cabo especialmente en las areas de solana con mayores tasas de
evapotranspiracion. Se recomienda la preparacion del suelo mediante la adicion de

productos especificos reductores de la evaporacion.
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Capitulo Tercero. Medidas correctoras derivadas del estudio acustico

Ordenanza 1. Medidas correctoras relacionadas los impactos generados

por el trafico motorizado.

1.1. En el disefio del viario se contemplaran medidas para calmar el trafico y reducir la

velocidad de circulacion.

1.2. Los proyectos de urbanizacidon contendran un programa de mantenimiento del
asfalto y de los pavimentos afectados por la circulacion, asi como los elementos
de la red de alcantarillado (tapas de pozos, rejillas...) que puedan provocar ruido

por el tréfico.

1.8. Los proyectos de urbanizacién contendran medidas que favorezcan, en la medida
de lo posible, los desplazamientos no motorizados. Se prestard especial atencion
a facilitar el acceso en transporte no motorizado a las zonas de atraccion de flujo

de personas.

1.4, Se disminuira la velocidad de circulacion en los viarios de distribucion del trafico.
Capitulo Cuarto. Medidas especfficas relativas a la conservacion del camalen
comun

Ordenanza 1. Medidas especificas relativas a la conservacion del

camaleéon comun.

1.1 En el area de distribucion del camaledn comun (Chamaeleo chamaeleon), el
disefio de zonas verdes de nueva creacion, asf como en la restauraciéon de areas
ya existentes, la vegetacién se distribuira preferentemente en parches de
vegetacién arbustiva o arbdrea de forma méas o menos circular y de unos 5 m de
radio distribuidos regularmente en el espacio y que ocupardn necesariamente
menos del 50% de la superficie total disponible. El resto del espacio debera ser
suelo arenoso descubierto. En algunos de estos parches se ubicaran mezclados
con el matorral, pies de planta de especies arbéreas tanto de hoja perenne (que
servirdn como refugio de los animales durante el invierno y en periodos
desfavorables) como de hoja caduca. Estos parches deberan presentar la mayor

complejidad estructural posible.

1.2. Las especies vegetales a utilizar en habitats de nueva creacién deberéan ser
autoctonas, si bien, en determinados parques o jardines podran utilizarse algunas
especies exoticas siempre que no sean invasivas. Entre las especies de hoja

perenne favorables para la presencia de camaledn se encuentran el algarrobo
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Ceratonia siliqua, el acebuche Olea europaea var. sylvestris, especies tipicas de
setos (Cupressus, Thuya, Tetraclinix, etc.) asi como especies de hoja caduca,
preferentemente, las propias de huertas tales como arboles frutales como
membirillos, ciruelos, perales, higueras, moreras, etc.). En lo relativo a matorrales,
se utilizaran retamas Retama monosperma, escobon Cytisum, etc. En el disefio de
los habitats del camaledn debe evitarse (o reducirse al minimo) la plantacién de
césped. Queda prohibido también la realizacién de actividades de riesgo evidente
para la especie como las fumigaciones, incendios provocados, quema de rastrojos

y la extraccion de éaridos.

1.3. Siempre que sea posible, se construiran setos en la periferia del area, asi como de
conexion entre los distintos parches-islas, de forma que de vez en cuando, los

parches-islas estan conectados por setos.

1.4. Se utilizard la mayor diversidad posible de especies vegetales preferentemente
autoctonas. La composicion de especies vegetales estara relacionada con la
funcion de los setos que es principalmente el aislamiento visual entre parcelas.
Esto favorecera, no solo la presencia del camaleén comun, sino la diversidad
general de especies presentes en las parcelas. Ademas, estos setos podran estar
asociados a vallas metélicas de malla en cuyo caso, es conveniente utilizar
especies trepadoras que produzcan flores que tapicen la valla y faciliten la
presencia de camaleones. Las vallas (con setos) deberan tener la mayor variedad
posible de especies vegetales y alturas variables. Sin embargo, en funcién del uso
que se le vaya a dar a la valla, los setos podran ser de dos tipos: (1) setos pantalla
(muy altos y estrechos) o (2) setos valla (mas anchos y bajos). Lo mejor es la
combinaciéon de ambos tipos de setos, aunque esto dependera de las del lugar y

SuU uUSo.

ANEJO N° 1: LEGISLACION COMPLEMENTARIA.

Legislacion turfstica.

La normativa a aplicar esta contenida en:

B Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional.

e Ley 197/1963 de 28 de diciembre, sobre Centros y Zonas de Interés Turistico
Nacional.
e Decreto 4297/1964 de 23 de diciembre, sobre Centros y Zonas de Interés

Turistico Nacional.

B Establecimientos hoteleros.
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e Decreto 110/1986 de 18 de junio sobre ordenanza y clasificacién de
establecimientos hoteleros de Andalucia (BOJA de 15/7/86).

e Real Decreto 1634/1983 de 15 de junio, por el que se establecen las normas de
clasificacién de los establecimientos hoteleros.

e Orden de 14 de junio de 1957, por la que se regula la hostelerfa.

e Orden de 19 de Julio de 1968, por la que se dictan normas sobre clasificacion
de los establecimientos hoteleros.

e Real Decreto 3093/1982 de 15 de octubre, sobre ordenacion de los
establecimientos hoteleros.

¢ Real Decreto 2288/1983 de 27 de julio, por el que se establece para los hoteles

la categorfa de "recomendado por su calidad".

W Apartamentos turfsticos y bungalés.

e Orden de 17 de enero de 1967, por la que se aprueba la ordenacién de
apartamentos, bungalds y otros alojamientos de caracter turistico.
o Real Decreto 2877/1982 de 15 de octubre, sobre ordenaciéon de apartamentos y

viviendas vacacionales.

B Ciudades de vacaciones.

e Orden de 28 de octubre de 1968, por la que se aprueba la ordenacion turistica

de las ciudades de vacaciones.

W Disposiciones comunes a los alojamientos turfsticos.

e Decreto 3787/1970 de 19 de diciembre, sobre requisitos minimos de
infraestructura en los alojamientos turisticos.

e Orden de 25 de septiembre de 1979, sobre prevencion de incendios en
alojamientos turisticos.

e Orden de 31 de marzo de 1980, por la que se modifica la Orden de 25/09/79.

e Circular de 10 de abril de 1980 de la Direccion General de Empresas vy
Actividades Turisticas, sobre prevencion de incendios en alojamientos turisticos.

e Real Decreto 2059/1981 de 10 de abril, por el que se aprueba la norma basica
de la edificacion NBE-CPI-81, sobre condiciones de proteccién contra incendio
en los edificios.

¢ Real Decreto 1587/1982 de 25 de junio, por el que se modifica el RD 2059/1981.

e Decreto 1766/1975 de 20 de junio, sobre caracteristicas de accesibilidad de las
viviendas de proteccion oficial destinadas a minusvélidos (el Real Decreto
1634/1983 de 15 de junio establece en su anexo n°2 que las normas recogidas

por este Decreto seran de aplicacion en los establecimientos hoteleros).
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B Ordenacioén turistica de restaurantes y cafeterias.

e Orden de 17 de marzo de 1965, por la que se aprueba la ordenacion turistica de
restaurantes.

e Orden de 19 de junio de 1970, por la que se incluyen en la ordenacion turistica
de restaurantes a cafés, bares, salas de fiestas, clubs y similares.

e Orden de 18 de marzo de 1965, por la que se aprueba la ordenacion turistica de

cafeterias.

B Turismo por transporte marftimo.

e Orden de 4 de diciembre de 1985, sobre autorizaciones para actividades

maritimas turistico-deportivas.

W Disposiciones de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

¢ Real Decreto 698/1979 de 13 de febrero, sobre transferencia de competencias
de la Administracion del Estado a la Junta de Andalucia, en materia de turismo
(art. 37 a 48, DF y DT).

e Real Decreto 3585/1983 de 28 de diciembre, sobre traspaso de funciones y
servicios del Estado a la Comunidad Autdbnoma de Andalucia, en materia de
turismo.

e Decreto 14/1979 de 9 de julio, de regulacion del ejercicio de competencias en
materia de turismo por los Organos de la Junta de Andalucia.

e Decreto 4/1979 de 30 de julio, por el que se asignan a la Consejeria de
Economia, Hacienda, Comercio y Turismo las competencias transferidas por la
Administracién del Estado, en materia de turismo.

¢ Decreto 25/1980 de 15 de septiembre, por el que se crea el Consejo de Turismo
de Andalucia.

e Decreto 155/1982 de 13 de octubre, sobre estructura y funciones del Consejo
de Turismo.

e Decreto 156/1984 de 22 de mayo, por el que se le asignan a la Consejeria de
Turismo, Comercio y Transportes las competencias transferidas por el Real
Decreto 3585/1983.

e Orden de 12 de junio de 1984, por la que se crea el Registro de Empresas
Turfsticas andaluzas.

e Decreto 178/1984 de 19 de junio, sobre vigilancia sanitaria y ambiental de las
playas de Andalucia.

e Ley 3/1986 de 19 de abril, de inspeccién y régimen sancionador en materia de
turismo.

e Decreto 110/1986 de 18 de junio, sobre ordenacion y clasificacion de

establecimientos hoteleros de Andalucia.
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Proteccién ambiental.

Se tendrén en cuenta las medidas de proteccién ambiental establecidas por la
legislacion sectorial estatal y autondémica vigentes, en particular la que se

relacionan a continuacién y en los epigrafes siguientes:

e Ley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental
e Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de

Andalucia

Proteccién atmosférica.

La normativa a aplicar esta contenida en:

e Ley sobre Proteccion del Ambiente Atmosférico, 38/72 de 22 de diciembre.

e Decreto 795/75 de 20 de marzo, por el que se desarrolla el articulo 11 de la Ley
sobre Proteccion del Ambiente Atmosférico.

e Decreto 833/75 de 6 de febrero, que desarrolla la Ley.

e Decreto 2204/75 de 23 de agosto, sobre caracteristicas, calidades y
condiciones de empleo de carburantes y combustibles.

e Orden del 10/08/76, normas técnicas para andlisis y valoracién de
contaminantes atmosféricos de naturaleza quimica.

e Resolucion del 10/06/80, por la que se desarrollan los procedimientos para la
determinacion de los niveles de inmisién de los éxidos de nitrégeno, como
anexo VIl de la Orden anterior.

e Orden del 18/10/76, prevencion y correccién de la contaminacién atmosférica
de origen industrial.

e Real Decreto 2512/78 de 14 de octubre, para la aplicaciéon del articulo 11 de la
Ley 38/1972.

e Real Decreto 2625/79 de 17 de diciembre, por el que se complementa y
modifica el RD 2512/78, para aplicacion del articulo 11 de la Ley 38/1972.

e Decreto 3000/80 de 30 de diciembre, que modifica las caracteristicas de ciertos
combustibles liquidos.

e Instrumento de 7/6/82, de ratificacion del convenio sobre contaminacion
atmosférica transfronteriza a gran distancia (Ginebra, 18/11/79).

e Decreto 1613/85 de 1 de agosto, modificando parcialmente el 833/75, sobre
normas de calidad del aire en la contaminacién por diéxido de azufre y
particular.

e Real Decreto 284/85 de 20 de febrero, nuevas especificaciones sobre

contaminacion.
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e Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, Decreto
2414/61 de 30 de noviembre.

e Orden de 15/03/63, normas complementarias para la aplicacion del Reglamento
de Actividades.

e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catélogo de Espacios y Bienes

Protegidos de la provincia de Huelva (normas de regulacién de actividades).
Proteccién acustica
La normativa a aplicar esta contenida en:

e Reglamento de proteccién contra la contaminaciéon acustica en Andalucia,

aprobado por Decreto 6/2012, de 17 de enero

Control de radiaciones.

La normativa a aplicar esta contenida en:

e Orden del 29/12/59 sobre proteccion contra radiaciones ionizantes.

e Convenio de Paris de 29/07/60, ratificado por instrumento de 10/10/61, sobre
responsabilidad civil en materia de energfa nuclear.

e Orden de 21/05/61, control de is6topos y otras fuentes radioactivas.

e Ley 25/64 de 29 de abril, energia nuclear.

e Decreto 2177/67 de 22 de julio, reglamento sobre cobertura de riesgos
nucleares.

e Decreto 2869/72 de 21 de julio, reglamento sobre instalaciones nucleares y
radioactivas.

e Real Decreto 2519/82 de 12 de agosto, reglamento sobre proteccion sanitaria
contra radiaciones ionizantes.

o Real Decreto 1899/84 de 1 de agosto, por el que se modifica el RD 2967/79 de
7 de diciembre, sobre ordenacién de actividades en el ciclo del combustible

nuclear.

Proteccién de las aguas marftimas.

La normativa a aplicar esta contenida en:

e ey 10/77 de 4 de enero, de Mar Territorial.

o Ley del 20/2/78, reguladora de la zona maritima-econémica.

e Decreto de 23/5/80, que aprueba el Reglamento de la Ley de Costas.
o Ley del 26/4/66, sobre puertos deportivos.

e Ley 1/66 de 28 de enero, régimen financiero de puertos y faros.
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o Ley del 30/6/69, sobre ordenacién marisquera.

e Convenio sobre la prevencion de la contaminacién del mar, vertidos de
desechos y otras materias (29/12/72, ratificado por instrumento de 13/7/74).

e Convenio para la prevencién de la contaminacién marina provocada por
vertidos desde buques y aeronaves (convenio 15/2/72 ratificado por instrumento
de 19/2/73).

e Orden del 26/5/76 sobre prevenciéon de la contaminacién marina por vertidos
desde buques y aeronaves.

e Ley del 1/4/77, sobre aplicacién de sanciones en casos de contaminacion
marina provocada por vertidos desde buques y aeronaves.

e Resolucion del 23/4/69, sobre normas provisionales sobre instalaciones
depuradoras y de vertido de aguas residuales al mar.

e Orden del 29/4/77, sobre vertido al mar desde tierra de las aguas residuales, a
través de emisarios submarinos.

e Convenio sobre prevencion de la contaminacién de las aguas del mar por
hidrocarburos (12/5/54, instrumentado el 13/1/76).

e Orden del 30/12/77, descargas de hidrocarburos desde buques.

e Orden del 1/6/63, sobre normas para prevenir y combatir la contaminacion por
hidrocarburos, relativas a determinadas empresas.

e Orden del 27/5/71, medidas para combatir la contaminacion por hidrocarburos.

e Orden del 28/7/69, sobre exigencia de dispositivos mecénicos para la recogida
de hidrocarburos a determinados buques y empresas.

e Convenio del 20/11/69, relativo a la intervencién en alta mar en casos de
accidentes que causen o puedan causar una contaminacion por hidrocarburos
(instrumentado el 19/2/73).

e Convenio del 29/11/69, sobre responsabilidad civil por danos debidos a la
contaminacion por hidrocarburos (instrumentado el 15/11/75).

e Orden del 4/5/76, normas para la aplicaciéon del convenio 29/11/69 sobre
responsabilidad civil.

e Orden del 24/2/77, despacho y navegaciéon de buques que transporten
hidrocarburos a granel.

e QOrden del 31/12/77, aclaratoria de la anterior.

e Resolucion del 27/10/78 de la Direccion General de Pesca, eliminacién de
manchas de hidrocarburos.

e Orden del 30/12/77, descarga de hidrocarburos desde buques.

e Orden del 27/5/71, regula los detergentes destinados a combatir hidrocarburos.

e Orden del 7/6/71, homologacion de los detergentes utilizados para eliminar el

petroleo.
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e Orden del 23/11/74, prohibe el uso de detergentes tdxicos para la limpieza de
tanques.

e Acuerdo europeo sobre restriccion en el uso de determinados detergentes para
lavar y limpiar. Estrasburgo 16/9/68, entrada en vigor para Espana el 11/10/75.

e Resolucion del 7/7/77, homologacion de detergentes para eliminar
hidrocarburos.

e lLey del 31/12/46, sobre represidon de la pesca marina con explosivos o
substancias venenosas o corrosivas.

e Capitulo Il de la Ley de Puertos de 19/1/28, sobre uso y aprovechamiento del
mar litoral y sus playas.

o Capitulo Il del titulo IV de la LEP de 16/12/54, sobre la indemnizacion por otros
danos.

e Ley del 23/12/61, que otorga a la Subsecretaria de la Marina Mercante
competencia para imponer sanciones en Marina Mercante, Pesca y Puertos.

e Convenio del 17/6/60, para la seguridad de la vida humana en el mar.

e Orden del 1/6/63, para evitar contaminaciones en aguas del mar.

e Orden del 24/9/63, que prohibe la descarga al mar de residuos de los tanques
de combustibles.

e Orden del 16/6/66, normas de homologacion de separadores de agua y aceite
de bugques mercantes.

e Orden del 27/5/67, industrias: prohibicion de vertidos de productos petroliferos
o residuos.

e Orden del 21/8/67, medidas para evitar accidentes por tuberias de petréleo en
playas.

e Convenio sobre la plataforma continental (Ginebra 29/4/58, entrada en vigor
para Espana el 25/2/71).

e Convencién del mar en su forma enmendada (Copenhagen, 12/9/64 y 13/8/70).

e Convenio para la prevencion de la contaminacién marina desde fuentes
terrestres (Paris 4/4/74, entrada en vigor para Espana en 1980).

e Enmiendas a los anexos del Convenio sobre la prevencion de la contaminacion
del mar por vertidos de desechos y otras materias (21/12/72, aprobadas por
resolucion LDC 12-V de la V reunion consultiva acerca de la enmienda de las
listas de instancia el 24/9/80).

e Instrumento de adhesion de 5/10/81 al protocolo correspondiente al Convenio
Internacional sobre responsabilidad civil por dafos causados por la

contaminacion del mar por hidrocarburos (1969; hecho en Londres el 19/11/76).
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¢ Instrumento de 22/9/81 de adhesion de Espafa al Convenio Internacional de
constituciéon de un fondo internacional de indemnizacién de dafios causados
por la contaminacién de hidrocarburos (hecho en Bruselas el 18/12/71).

e Decreto 178/84 de 19 de junio de la Junta de Andalucia, sobre vigilancia
sanitaria y ambiental de las playas de Andalucia.

e Ley de Costas, 28/07/88.

Proteccién de los recursos hidrolégicos.

Se consideran recursos hidrolégicos los cauces, riberas y margenes junto con sus
zonas de policia y servidumbre, los embalses y las aguas subterraneas. La

normativa a aplicar en las areas afectadas esta contenida en:

o Leyde Aguas, 29/85 de 2 de agosto.

e Real Decreto del 11/4/86, aplicando los titulos preliminares I, IV, V, VI y VIl de la
Ley 29/85.

e Ley de Aguas de 13/06/1879.

o Decreto del 16/11/1900, Reglamento sobre entubamiento de aguas publicas.

o Decreto del 17/5/40, abastecimiento de aguas.

e Decretos de 1/2/52, 10/1/58 y 25/2/60, abastecimiento de aguas, alcantarillas,
auxilios de los Ayuntamientos.

e Decreto del 14/11/58, Reglamento de Policia de Aguas y sus cauces.

o Orden del 4/9/59, Reglamento del vertido de aguas residuales.

e Orden del 9/10/62, Normas complementarias del Reglamento del vertido de
aguas residuales.

e Decreto del 19/12/70, obliga al tratamiento y evacuacién de las aguas
residuales de los alojamientos turisticos, cuando no exista alcantarilla o sea
insuficiente.

e Decreto 928/79 de 6 de marzo, garantias sanitarias en el abastecimiento de
agua.

e Orden del 14/4/80, por la que se regulan medidas para combatir la
contaminacion de las aguas.

e Resolucion del 9/3/81 (ICONA), Normas y medidas de lucha contra la
antanomicosis en aguas continentales.

e Real Decreto-Ley 18/81 de 4 de diciembre, Medidas excepcionales para el
aprovechamiento de los recursos hidraulicos escasos, a consecuencia de la
prolongada sequia.

e Orden del 20/1/82, Préstamos de las Cajas de Ahorro a las Corporaciones

Locales, para inversiones en abastecimiento y depuracién de aguas.
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o Real Decreto 1423/82 de 18 de junio, Reglamentacion técnico-sanitaria para el
abastecimiento y control de calidad de las aguas potables de consumo publico.

e Real Decreto 2439/83 de 7 de septiembre, Abastecimiento, saneamiento y
depuracién de aguas, régimen de financiacion del 100 % para obras
comprendidas en el Plan Especial de Emergencia por sequia.

e Orden del 27/7/83, por la que se establecen los métodos oficiales de andlisis
microbiolégicos de las aguas potables de consumo publico.

e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catélogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la provincia de Huelva (normas de proteccién de recursos
hidrogeoldgicos).

e Reglamento de vertidos al Dominio Publico y al Dominio Publico Maritimo —

Terrestre de Andalucia, aprobado por Decreto 109/2015, de 17 de marzo

Protecci6n de la vegetacion.

Se considera la proteccion de las masas arboéreas localizadas en cualquier sistema
general o local, las ubicadas en zonas de uso o dominio publico o de proteccion
de infraestructuras y las integradas en espacios catalogados o en las zonas que se
delimitan como proteccioén integral o especial en el Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la provincia de Huelva. La normativa a aplicar en las éareas

afectadas esta contenida en:

e |ey de Espacios Naturales, 15/1975 de 2 de mayo.

e Reglamento para la aplicacion de la Ley de Espacios Naturales Protegidos, RD
2676/1977 de 4 de marzo.

e Ley 8/84 de la Junta de Andalucia, de Reforma Agraria.

e Decreto 276/84 de 30 de octubre de la Junta de Andalucia, por el que se
aprueba el Reglamento para la ejecucion de la Ley de Reforma Agraria.

e Real Decreto 616/83 de 2 de marzo, sobre convenios de cooperacién del
ICONA con administraciones publicas, para la creacion, regeneracion y mejora
de zonas verdes.

e Orden del 21/11/83, por la que se da cumplimiento a lo dispuesto en el Real
Decreto 616/83.

e Real Decreto 2265/82 de 27 de agosto, sobre colaboracion del Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alimentacion con el Ministerio de Defensa, en lo relativo al
Medio Ambiente.

e Decreto 2882/78 de 27 de octubre, Partida presupuestaria del 1 % de obras

publicas, con fines a la restauracion del paisaje.
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e Convenio para la constitucién de la Organizacién Europea y Mediterranea, para
la proteccion de las plantas (Paris 18/4/51).

e Orden del 17/9/84, sobre proteccidon de especies vegetales endémicas o
amenazadas.

e Orden del 16/11/81 de la Junta de Andalucia, por la que se determinan normas
sobre la limitacién del uso de herbicidas hormonales en cereales de invierno, en
las provincias andaluzas.

e Orden del 26/5/83 de la Junta de Andalucia, por la que se determinan las
normas sobre limitacion y aplicacién de herbicidas en el cultivo de arroz.

e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes

Protegidos de la provincia de Huelva (normas de proteccion de la vegetacion).

Proteccién de la fauna.

La normativa a aplicar en las areas afectadas esta contenida en:

e ey 1/72 de 4 de abril, Caza.

e Real Decreto 3181/80 de 30 de diciembre, Proteccion de determinadas
especies de la fauna silvestre.

o Ley del 20/2/42, Pesca fluvial.

o Decreto del 6/4/43, Reglamento de pesca fluvial.

e Decreto del 13/5/43, Normas para la proteccion de la riqueza piscicola en aguas
continentales.

e Orden del 8/8/60, Normas sobre aplicacién de la Ley de pesca fluvial y su
Reglamento, en relacion con la alteracion de las condiciones bioldgicas, fisicas
o quimicas de las mareas de aguas continentales, de sus cauces y riberas.

e Orden del 24/1/74, Ordenacion zootécnico-sanitaria de las factorfas piscicolas
instaladas en las aguas continentales.

o Real Decreto 2265/82 de 27 de agosto, sobre la colaboracion del Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alimentacion con el Ministerio de Defensa, en lo relativo al
Medio Ambiente.

e Ley 23/84 de 25 de junio, Cultivos marinos.

e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes

Protegidos de la provincia de Huelva (normas de proteccion de la fauna).

Proteccién del suelo.

La normativa a aplicar en las areas afectadas esta contenida en:
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e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catélogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la provincia de Huelva (normas de proteccion del suelo).
e Reglamento que regula el régimen aplicable a los suelos contaminados,

aprobado por Decreto 18/2015, de 27 de enero
Residuos.
La normativa a aplicar esta contenida en:

e Ley 42/75 de 19 de noviembre, sobre desechos y residuos sélidos urbanos.

e Sobre Mancomunidades de gestién: Real Decreto 3046/77 de 6 de octubre,
Texto refundido parcial de la Ley de Bases de Régimen Local 1975.

¢ Reglamento de residuos de Andalucia, aprobado por Decreto 73/2012, de 20 de

marzo

Proteccién de las infraestructuras eléctricas.

La normativa a aplicar esta contenida en:

e Ley 10/1966 de 18 de marzo, sobre expropiacién forzosa en materia de
instalaciones eléctricas.

e Reglamento de la Ley 10/1966, sobre expropiacion forzosa y sanciones en
materia de instalaciones eléctricas, Decreto 2619/1966 de 20 de octubre.

e Reglamento de lineas eléctricas aéreas de Alta Tension, Decreto 3151/1968 de
28 de noviembre.

e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catélogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la provincia de Huelva (normas de regulacion de actividades de

infraestructuras).

Los bosques, arboles y masas de arbolado no se admitiran a una distancia menor
de dos metros o

1,5+ metros
100

Los edificios y construcciones no se admitiran a una distancia menor de

3,3+ metros
100

con minimos de cinco metros sobre puntos accesibles a las personas y cuatro

metros sobre puntos no accesibles.
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Para el computo de estas distancias se tendra en cuenta la situacidn mas
desfavorable que pueda alcanzarse entre las partes en tension de la linea y los

arboles, edificios o instalacion de que se trate.

Proteccién del paisaje.

La normativa a aplicar en las areas afectadas esta contenida en:

e Ley de Espacios Naturales, 15/1975 de 2 de mayo.

e Reglamento para la aplicacion de la Ley de Espacios Naturales Protegidos, RD
2676/1977 de 4 de marzo.

e Decreto 2882/78 de 27 de octubre, Partida presupuestaria del 1 % de obras
publicas con fines a la restauracion del paisaje.

e Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes

Protegidos de la provincia de Huelva (normas de proteccion del paisaje).

ANEJO N° 2: CONCEPTOS Y DEFINICIONES

>

ALINEACION DE EDIFICACION O PRIVADA. Linea que sefiala el planeamiento o, en su defecto, el
Organismo administrativo actuante, para establecer la separacién entre la parte susceptible de ser
ocupada por edificacion y el espacio libre, dentro de cada parcela.

ALINEACION DE PARCELA O PUBLICA. Linea sefialada por el planeamiento o, en su defecto, por
el Organismo administrativo actuante, para establecer el limite que separa los suelos destinados a
viales o espacios libres de uso publico de otras parcelas (privadas o publicas, edificables o no
edificables).

En las parcelas ya edificadas y en ausencia de otra definicién de la alineacién publica, se
considerara como tal la linea marcada por la interseccion del cerramiento de la parcela o, en su
caso, de la fachada del edificio existente, con el terreno.

ALINEACION VIRTUAL EN PLANTAS SUPERIORES. Linea que puede sefialar el planeamiento o el
Organismo administrativo actuante para fijar la posicion de la fachada de un edificio en plantas
por encima de la baja.

ALMACENAJE Y COMERCIO MAYORISTA. Ver "uso industrial".

ALTURA DE CORNISA. Es la que se mide en unidades métricas, desde la cota de referencia
hasta la cara inferior del forjado de techo de la Ultima planta (de piso o atico) del edificio y, si no
existe el forjado, hasta el alero de la cubierta o cornisa. (Ver "cota cero", "cota de nivelacion","cota
de origen y referencia").

La altura de cornisa se mediré en la vertical del punto medio de la linea de fachada.

ALTURA DE CORONACION. Es la que se mide en unidades métricas, desde la cota de referencia
hasta el nivel de los petos de proteccion de cubierta, en la vertical del punto medio de la linea de
fachada.

ALTURA DE PATIOS. Distancia vertical hasta la coronacién del paramento més alto, desde el nivel
del piso del local que tenga huecos de ventilacion y/o iluminacion al mismo.

ALTURA DE UN EDIFICIO. Es la dimension vertical de la parte del edificio que sobresale de la
cota de referencia. Para su medicién se utilizaran unidades métricas y/o el nimero de plantas del
edificio.
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ALTURA LIBRE DE PISO. Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la inferior del revestimiento del techo de la misma.

ALTURA MAXIMA. Es la sefialada por el planeamiento como valor limite de la altura de edificacion.
Cuando se establezcan limites para distintas clases de altura o utilizando unidades de medicion
distintas (nUimero de plantas o unidades métricas), todos ellos habran de respetarse a la vez,
como méximos admisibles.

ALTURA TOTAL. Es la que se mide en unidades métricas, desde la cota de referencia hasta la
cumbrera mas alta del edificio, en la vertical del punto medio de la linea de fachada.

ANCHO DE CALLE. Es la medida real del ancho de la calle a que la parcela dé frente, pero:

a) a) Cuando las alineaciones de la calle no sean paralelas, se tomara como
ancho el promedio de las distancias, medidas sobre perpendiculares a la
alineacién de la parcela, en cada punto de ésta.

b) b) En fachadas a plazas, se tomara como anchura la correspondiente a la
mayor de las calles que afluyen a ella.

c) ¢) Cuando la calle vaya acompanada en alguno de sus bordes por jardines o
espacios libres, se tomara como ancho el existente entre la alineacién de la
parcela y el limite del jardin o espacio libre.

d) d) No se estimard aumentado el ancho en la parte correspondiente a
embocaduras de otras vias; se medira con respecto a la linea de prolongacién

de las alineaciones y, en su caso, sin considerar chaflanes de esquina.

ANCHURA DE PATIOS. Medida de separacion entre paramentos de fachada opuestos.

APARATOS ELEVADORES. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de
personas, montacargas, montaplatos, montacoches y escaleras mecéanicas.

APROVECHAMIENTO. Es la relacién entre la superficie edificada y la superficie, medida en
proyeccion horizontal, del terreno de referencia.

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION. Es la parte de la parcela en que puede situarse la
edificacion principal, como resultado de aplicar las condiciones de posicién o por imposicién
grafiada en los planos de ordenacion.

B BALCON. Ver "salientes".
BALCONADA. Ver "salientes".
C CAFETERIAS. Ver "uso de servicio terciario".

CERRAMIENTO DE PARCELA. Es la cerca situada sobre los linderos (frontal, medianeros,
trasdds) que delimitan la parcela.

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD. Es la relacion entre la superficie edificable y la superficie,
medida en proyeccion horizontal, del terreno de referencia.

La "edificabilidad bruta" se refiere a la superficie total de una parcela o de una zona, incluyendo
tanto las superficies edificables como las no edificables, viales y espacios libres.

La "edificabilidad neta" expresa la misma relacion, excluyendo las superficie no edificables
publicas (viales y espacios libres).

La determinacién de un coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefalamiento de una
edificabilidad méxima, salvo cuando de la conjuncién de este parametro con otros derivados de
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condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen, se concluya una superficie edificable
menor, siendo ésta Ultima -en estos casos- el valor de aplicacion.

COEFICIENTE DE OCUPACION. Relacion porcentual entre la superficie ocupable (ver "ocupacion
o superficie ocupada") y la superficie de la parcela. Se establece, en su caso, como ocupacién
maxima, salvo que de las condiciones de posicién se concluya una ocupacion menor.

COMERCIO. Ver "uso de servicio terciario".

CONDICIONES AMBIENTALES. Son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea
la actividad que alberguen, y a sus instalaciones, para que de su utilizacion no se deriven
agresiones al medio natural por emisién de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramientos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos
liquidos o solidos.

CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS. Las que se establecen para
garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la utilizacién de los locales por las
personas.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO. Acotan la dimensién de las
edificaciones que pueden levantarse en una parcela y concretan el contenido del derecho de
propiedad.

CONDICIONES DE ESTETICA. Son las que se imponen a la edificacion y a los demés actos de
incidencia urbana, con el propdsito de obtener los mejores resultados en la imagen urbana.

CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS. Las que se imponen al
conjunto de las instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupan, para el buen
funcionamiento del edificio y de los locales conforme al destino que tengan previsto.

CONDICIONES DE OCUPACION. Precisan, independientemente de las de posicion u otras
condiciones, la superficie de parcela que puede ser ocupada por la edificacion.

CONDICIONES DE PARCELA. Las que deben cumplir las parcelas para ser edificables, por sf'y
en los casos de agregacion o segregacion.

CONDICIONES DE POSICION. Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones
en las parcelas.

CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS. Se imponen con el proposito de obtener
mejor proteccion de las personas, mediante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS. Definen las posibilidades de
organizacién de los volimenes y la forma de las edificaciones.

COTA CERQ. Ver "cota de nivelacion'.

COTA DE NIVELACION. Altitud uniforme horizontal de una planta del edificio, normalmente la
planta baja, que servird como cota cero de referencia para la ejecucion de la urbanizacién y para
medir la altura.

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA. Se considerara como tal la de nivelacién de la planta baja del
edificio, si no supera 1,25 metros por encima de la rasante o de la cota natural del terreno. Caso
de que los superara, la cota de referencia seré la rasante de la via a que la parcela dé frente.

Cuando, por necesidades de la edificaciéon o por las caracteristicas del terreno en que se asienta,
ésta deba escalonarse, la medicion de alturas se realizara de forma independiente en cada una
de las plataformas que la compongan.

COTA NATURAL DEL TERRENO. Altitud relativa de cada punto del terreno, antes de ejecutar la
obra urbanizadora.

CUERPO VOLADO CERRADO. Ver "salientes".
DESPACHOS PROFESIONALES DOMESTICOS. Ver "uso de servicio terciario, oficinas’.

lw)
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E EDIFICABILIDAD BRUTA. Ver "coeficiente de edificabilidad".
EDIFICABILIDAD NETA. Ver "coeficiente de edificabilidad".
EDIFICABILIDAD MAXIMA. Ver "coeficiente de edificabilidad".
EDIFICACION AGRUPADA EN HILERA O ADOSADA. Variante de la construccion entre
medianeras, cuando la edificacion se destina a usos residenciales con igual nimero de unidades
de vivienda que de parcelas.
EDIFICACION AISLADA. La que esta exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de sus
planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.
EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS. La que, estando construida en una Unica parcela, tiene
lineas de edificacién coincidentes con los linderos laterales o con el trasdos.
EDIFICACION PAREADA. Variante de la edificacion agrupada en hilera o adosada, cuando las
construcciones cumplen la condicién de medianeras en un Unico lindero comun y la de aisladas
en los restantes.
EDIFICIOS COLINDANTES. Construcciones aledafias o del entorno, cuya existencia puede
condicionar la posicion de nuevos edificios.
EQUIPAMIENTO. Ver "uso dotacional".
ESPACIOS DE CIRCULACION INTERIOR. Los que permiten la comunicacion para uso del ptblico
en general, entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo; y entre estos
locales o viviendas y los accesos del exterior, los cuartos de instalaciones, garajes y otras piezas
que integran la construccion.
Son elementos de circulacion los portales, rellanos, escaleras, rampas, ascensores,
distribuidores, pasillos y corredores.

E FONDO EDIFICABLE. Es el parametro que puede establecerse para sefalar cuantitativa y no
gréficamente la posicion en que debe situarse la fachada interior (trasera) de un edificio, mediante
la expresion de la distancia maxima o de la obligatoria entre cada punto de ésta y la alineacion de
parcela o publica, medida perpendicularmente a ésta.

G GARAJE. Espacio edificado, destinado al aparcamiento de vehiculos.

H HOSPEDAJE. Ver "uso de servicio terciario".

1 ILUMINACION. Es la capacidad de proveer un local de luz, por medios naturales (de luz solar) o
artificiales.

INDUSTRIA EN GENERAL. Ver "uso industrial".
L LINDEROS. Lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes. Es

"lindero frontal" el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que da frente. Son
"linderos laterales" los restantes, llamandose "testero" o "trasdds" el opuesto al frontal.

Cuando se trate de parcelas con méas de un lindero en contacto con via o espacio libre publico,
tendran la consideracion de linderos frontales todos ellos, aunque se entendera como "frente de
parcela" aquél en que se sitle el acceso a la misma.

LiINEA DE EDIFICACION. Interseccion tedrica del plano de fachada de cualquier planta de un
edificio, con el terreno. Salvo especificacion contraria, se referird a la planta baja.

LOCAL. Conjunto de piezas contiguas en el espacio, dedicado al desarrollo y ejercicio de una
misma actividad preferente.

LOCAL EXTERIOR. Se considera que un local es exterior, cuando todas sus piezas habitables
tienen huecos que abren a espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones de la
ordenanza 24 y al menos uno de los huecos recae sobre calle o espacio libre publico, espacio
libre privado en contacto con la via publica o patio abierto a la via publica (con dimensiones que
cumplan la ordenanza 24).
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M MARQUESINA. Cubierta ligera, formada por cristales o material similar, colocados en una
armadura generalmente metdlica, por ejemplo, las de las terrazas de los cafés o la que se pone a
veces a la puerta de entrada de un local publico.

MEDIANERIA O FACHADA MEDIANERA. Plano de fachada comun con una construccién o
parcela colindante. En el caso de que sea un lienzo de edificacion comin a dos edificios
colindantes se trata de una "pared medianera"; seran "paredes unidas" sin no son comunes, pero
estan adosadas a la medianeria.

MIRADOR. Ver "salientes".

MUESTRA. Letrero sobre un tablero, placa, etc., paralelo al plano de fachada, en que se anuncia
en el exterior el nombre de un establecimiento comercial.

(0] OCUPACION O SUPERFICIE OCUPADA. Superficie comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccién de los planos de fachada sobre el plano horizontal, descontando en su caso los
patios de parcela y los salientes que se permitan: vuelos, aleros y cornisas.

OFICINAS. Ver "uso de servicio terciario".
OFICINAS PRIVADAS. Ver "uso de servicio terciario, oficinas".

P PARCELA. Superficie de terreno deslindada como unidad predial y registrada.
PATIO. Todo espacio no edificado y delimitado por fachadas interiores de los edificios. Se
considera también como tal cualquier espacio no edificado en el interior de las alineaciones de
parcela o publicas, cuando su perimetro esta rodeado por edificacion al menos en las dos
terceras partes de su longitud total.
PATIO ABIERTO. Cuando uno de sus limites es la alineacién de la edificacion a via o espacio libre
publico.
PATIO INTERIOR. Patio interior o "de parcela, cerrado" es el delimitado en todo su perimetro por
fachadas interiores; o el delimitado por fachadas interiores y por linderos laterales o testeros. Se
consideran también interiores los "patios ingleses" o patios en fachada por debajo de la rasante.
PIEZA HABITABLE. Es aquélla en la que se desarrollan actividades de estancia o reposo, asf
como actividades de trabajo que requieran permanencia prolongada de las personas.
PLANO DE FACHADA. Plano o planos verticales, por encima del terreno, que separan el espacio
edificado del no edificado. El volumen que definen contiene todos los elementos constructivos del
alzado del edificio, con excepcién de los salientes que se permitan sobre las alineaciones: vuelos,
aleros y cornisas.
PLAZA DE APARCAMIENTO. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo
horizontal con las siguientes dimensiones segun el tipo de vehiculo que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud (m) Latitud (m)

\Vehiculo de dos ruedas 2,50 1,50
IAutomoviles grandes 5,00 2,50
IAutomoviles ligeros 4,50 2,20
Industriales ligeros 5,70 2,50
Industriales grandes 9,00 3,00
PRODUCCION ARTESANAL Y OFICIOS ARTISTICOS. Ver 'uso industrial'.
PRODUCCION INDUSTRIAL. Ver 'uso industrial'.

R RASANTE. Linea que sefale el planeamiento o el Organismo administrativo actuante, como perfil

longitudinal de las vias publicas, tomada (salvo indicacién contraria) en el eje de la via. En los
viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante, se considerara como tal el
perfil existente.
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REPARACION Y TRATAMIENTO DE PRODUCTOS DE CONSUMO DOMESTICO. Ver 'uso
industrial".

RESIDENCIA COMUNITARIA. Ver "uso residencial".
RESTAURANTES. Ver "uso de servicio terciario".

RETRANQUEO. Anchura en cada punto de la franja de terreno comprendida entre la linea de
edificacion y la alineacion de referencia, medida en cada punto sobre una recta perpendicular a
ésta.

SALAS DE REUNION. Ver "uso de servicio terciario".

(2}

SALIENTES. Son todos aquellos elementos que sobresalen de la alineacion de la edificacion:
balcones, balconadas, terrazas, miradores y cuerpos cerrados volados. Se entiende por "vuelos'
los elementos que sobresalen de la fachada del edificio, sobresalgan o no de la alineacion.

a) BALCON: Vano que arranca desde el pavimento de la pieza a que sirve y que se
prolonga hacia el exterior, en un forjado o bandeja sobresaliente respecto a la
fachada, con vuelo méximo de 0,45 metros y longitud maxima de 1,40 metros y sin
superar en méas de 0,30 metros el ancho del vano. El concepto de balcon es
independiente de la solucion constructiva y de disefio de sus elementos de
proteccion.

b) BALCONADA: Vuelo comun a varios vanos, que arranca del pavimento de las
piezas a las que sirve y que se prolonga al exterior, en un forjado o bandeja,
sobresaliendo de la fachada un méaximo de 0,45 metros.

c) TERRAZA: Espacio entrante o vuelo abierto, cuando supere las dimensiones
méximas anteriores.

d) MIRADOR: Vano de ancho inferior a 2,50 metros, que arranca desde el
pavimento de la pieza a la que sirve y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de 0,75 metros y
cuya parte acristalada no rebasa en una longitud mayor de 0,30 metros el
ancho del vano.

e) CUERPO VOLADO CERRADO: Vuelo en fachada que supera las dimensiones
maximas de los miradores.

SEMISOTANO. La totalidad o parte de una planta, cuyo techo se encuentra a nivel superior a la
rasante y a una altura méxima de 1,00 metro sobre ésta o sobre la cota natural del terreno.

SEPARACION A LINDEROS. Es la distancia en cada punto, entre el plano de fachada v el lindero
de referencia méas préximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS. Distancia que separa los planos de fachada de construcciones,
tanto de la misma parcela como de parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios
publicos.

Se entiende que un edificio estd separado de otros una dimensién dada, cuando existe una
banda libre en su perimetro que en cada punto de la proyeccion horizontal de la fachada mide
aquella dimensién, como minimo, sobre cualquier linea recta que pase por él.

SERVICIOS DE LA ADMINISTRACION. Ver "uso de servicio terciario, oficinas’.
SERVICIOS URBANOS. Ver "uso dotacional".
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SOLAR EDIFICABLE. Parcela de suelo que tiene esta consideracion por cumplir las condiciones
de planeamiento, de urbanizacion y dimensionales que se especifican en la ordenanza 19.

SOLIDO CAPAZ. Es el volumen, dentro del cual debe inscribirse la edificacién que sobresalga del
terreno.

SOTANO. La totalidad o parte de una planta, cuyo techo se encuentra a nivel igual o inferior a la
rasante o a la cota natural del terreno.

SUPERFICIE DE LA PARCELA. Dimensién de la proyeccion horizontal del érea comprendida
dentro de los linderos.

SUPERFICIE EDIFICABLE. Es el valor que sefala el planeamiento, como limite de la superficie
edificada total que puede construirse sobre rasante, en una parcela o en un area urbana.

Su dimensién puede sefalarse mediante la conjuncién de las condiciones de posicién, forma y
volumen o con un coeficiente de edificabilidad.

SUPERFICIE EDIFICADA. La superficie construida o edificada de cada planta de una edificacion
es la de la proyeccion horizontal del forjado o techo que la cubre. La superficie edificada total de
un edificio es la suma de las de cada una de las plantas que lo componen: puede distinguirse
entre las superficies edificadas sobre y bajo rasante.

SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA. Es el area libre minima que resulta de aplicar las condiciones
de posicidon y de ocupacién a una parcela determinada.

SUPERFICIE OCUPABLE. Superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién.
SUPERFICIE OCUPADA. Ver "ocupacion".

SUPERFICIE UTIL. Se entiende por superficie Util de un local la de la proyeccion horizontal del
forjado o techo que lo cubre, sin computar la ocupada por elementos constructivos o paramentos
verticales ni la que no sea directamente utilizable para el uso a que se destine (como patios,
patinillos, armarios de obra, etc.) como tampoco los espacios cuya altura libre sea inferior a 1,50

metros.
T TALLERES DOMESTICOS. Ver "uso industrial”.
TERRAZA. Ver "salientes".
u USO DE SERVICIO TERCIARIOQ. Es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico,

alas empresas 0 a los organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al
por menor en sus distintas formas, informacion, administracién, gestién, actividades de
intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

A efectos sélo de las normas de uso, se distinguen las siguientes clases:

a) Hospedaje: cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento
temporal a las personas, con la Unica excepcion -en este POU- de los
campamentos de turismo en cualquiera de sus categorias (de lujo, 12, 22y 39).
Comprende el epigrafe 66 de la CNAE con la excepciéon del apartado 669-1. Se
considera la clasificacion siguiente:

a- Establecimientos hoteleros:

W Hoteles y hoteles-apartamentos de Gran Lujo, 5, 4, 3, 2 y 1 estrellas; y
moteles.

B Pensiones y hostales de 2y 1 estrellas.

b- Apartamentos, bungalows, villas o establecimientos similares de carécter
turistico:
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B Bloques o conjuntos de apartamentos y los conjuntos de villas, chalés,
bungalows y similares, con las categorias de lujo, 12, 22y 32 (4, 3, 2 y 1
llaves).

¢- Viviendas turisticas vacacionales.
d- Ciudades de vacaciones:
B De 3,2y 1 estrellas.

Son hoteles los establecimientos que, ofreciendo alojamiento, con o sin otros
servicios, ocupan la totalidad de un edificio o una parte independizada del
mismo o un conjunto de edificios con unidad de explotacién, constituyendo sus
dependencias un todo homogéneo, con entradas, ascensores y escaleras de
uso exclusivo y reuniendo los requisitos técnicos minimos que establece el
Decreto 110/1986 de 18 de junio sobre ordenacién y clasificacion de
establecimientos hoteleros de Andalucia (BOJA del 15/07/86).

En los hoteles-apartamentos concurren los servicios comunes propios de los
hoteles con las instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracion y
consumo de alimentos dentro de cada unidad de alojamiento.

El calificativo gran lujo sélo podra ser usado por los establecimientos
clasificados en la categoria de cinco estrellas, que sean declarados con tal
caracter por la Administracion.

En base a la prestacion de determinados servicios, a las modalidades de
explotacion o a las instalaciones complementarias, los establecimientos
hoteleros podran solicitar y obtener de la Administraciéon el reconocimiento de
algun tipo de especializacién, como de temporada, motel o de carretera, playa,
balneario, médicos, convenciones, congresos, de grupo, familiares, deportivo,
tipico o cualquier otra que los empresarios hoteleros consideren de interés o
establezca la Comunidad Auténoma.

Son moteles los establecimientos situados en las proximidades de carreteras,
que facilitan el alojamiento en departamentos con garaje y entrada
independiente, para estancias de corta duracion.

Los establecimientos que no retinan las condiciones del grupo de hoteles seran
clasificados como pensiones, conforme a las prescripciones del Decreto citado,
pudiendo utilizar la denominacién hostal incorporada al rétulo o al nombre
comercial, pero sin que ello les excuse del empleo del distintivo correspondiente
a las pensiones, en los términos dispuestos en el Decreto.

Tendran el caracter de apartamentos turisticos y, en consecuencia, quedaran
sujetos a las prescripciones de la Orden de 17 de Enero de 1967, por la que se
aprueba la ordenacion de apartamentos, bungalds y otros alojamientos de
carécter turistico (BOE de 28/01/67 y 10/02/67; modificada por las Ordenes de
12/02/72 y 14/03/75), y del Real Decreto 2877/1982 de 15 de octubre, sobre
ordenacién de apartamentos y viviendas vacacionales (BOE de 09/11/82), los
bloques o conjuntos de apartamentos y los conjuntos de villas, chalés,
bungalows y similares que sean ofrecidos empresariaimente en alquiler, de
modo habitual, debidamente dotados de mobiliario, instalaciones, servicios y
equipo para su inmediata ocupacion, por motivos vacacionales o turisticos.

Se entiende por bloque el edificio o edificios integrados por apartamentos, que
se ofrezcan en su totalidad bajo una sola unidad empresarial de explotacion.

Se entiende por conjunto el agregado de apartamentos turisticos situados en
uno o varios edificios, y/o los bungalds, villas, chalés o similares, que se
ofrezcan como alojamientos turisticos bajo una sola unidad empresarial de
explotacion.

La categoria de los blogues o conjuntos a que se refieren los parrafos anteriores
vendra determinada por la que corresponda a la mayoria de los alojamientos
que los integran.
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No tendran la consideracion legal de apartamentos turisticos, sino de viviendas
turisticas vacacionales, las unidades aisladas de apartamentos, bungalows,
villas o chalés y similares y, en general, cualquier vivienda que se ofrezca (con
independencia de sus condiciones de mobiliario, equipo, instalaciones vy
servicios) en regimen de alquiler por motivos vacacionales o turisticos.

Son ciudades de vacaciones aquellos establecimientos cuya situacion,
instalaciones y servicios, de acuerdo con lo dispuesto en la Orden de 28 de
Octubre de 1968, por la que se aprueba la ordenacion turistica de las ciudades
de vacaciones (BOE de 11/11/68), permiten a los clientes, bajo formulas
previamente determinadas, el disfrute de sus vacaciones en contacto directo
con la naturaleza, facilitandoles por un precio alzado hospedaje en régimen de
pension completa, junto con la posibilidad de practicar deportes y participar en
diversiones colectivas.

b) Restaurantes y cafeterias: En el concepto de restaurantes se comprenden

cuantos establecimientos, cualquiera que sea su denominacion, sirvan al
publico, mediante precio, comidas y bebidas para ser consumidas en el mismo
local. Quedan excluidos de este concepto las cafeterias y cantinas escolares,
los comedores para trabajadores de una empresa, asi como todo
establecimiento dedicado Unicamente a servir comidas y bebidas a
contingentes particulares.
En el concepto de cafeterias quedan comprendidos aquellos establecimientos,
cualquiera que sea su denominacion, que, ademas de helados, batidos,
refrescos e infusiones y bebidas en general, sirvan al publico, mediante precio,
principalmente en la barra o mostrador y a cualquier hora dentro de las que
permanezca abierto el establecimiento, platos frios y calientes, simples o
combinados, confeccionados de ordinario a la plancha, para refrigerio rapido.
Quedan excluidos de este concepto los que presten sus servicios Unicamente a
contingentes particulares y no al publico en general.

¢) Comercio: Cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al
publico mediante ventas al por menor, ventas de comidas y bebidas para
consumo en el local o a prestar servicios a los particulares. Se entiende que
comprende el comercio al por menor del epigrafe 64 de la CNAE, los
restaurantes, bares y cafeterias incluidos en el 65 (a excepcion del apartado
652) y los servicios personales del epigrafe 97 y cuantas actividades cumplieran
funciones similares.

d) Oficinas: Cuando el servicio corresponde a las actividades terciarias, que se
dirigen como funcion principal a prestar servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacién y otros, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos
de caracter publico o privado.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones
de esta naturaleza asociadas a otras actividades principales y no de oficina
(como industria, construccién o servicios) que consumen un espacio propio e
independiente. Asimismo se incluyen las oficinas de caracter publico, como las
de la Administracion Central, Regional o Local y sus organismos auténomos,
servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias o de
informacion turistica, sedes de participacion politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la
definicion anterior.

Comprende tanto las oficinas propiamente dichas, en que ésta es la funcion
principal, englobadas en los epigrafes de la CNAE 81, 82, 83, 84, 943, 952, 953,
944, 954, 959, 990 y las del 966 no incluidas en el uso industrial; las que
representen la funcién principal sobre otras de los epigrafes 911, 912, 913, 914
y 917; asi como todas las asociadas a actividades publicas o privadas
industriales o de servicios, que consumen espacio propio e independiente de la
actividad principal, y cuantas otras cumplieran funciones anélogas.

Segun el prestatario del servicio, se distinguira entre:
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a- Servicios de la Administracion,

b- Oficinas privadas, y

c- Despachos profesionales domésticos: cuando el servicio es prestado por el
titular en su propia vivienda, utilizando alguna de sus piezas.

e) Salas de reunién: Cuando el servicio estéa destinado a actividades ligadas a la
vida de relacion, acompanada en ocasiones de espectaculos, tales como cafés-
concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos, salas de
juegos recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen juegos de azar.
Comprende los epigrafes 652 y 965 de la CNAE y cuantas otras cumplieran
funciones anélogas.

USO DOTACIONAL. Es el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que
haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y
a proporcionar los servicios propios de la vida urbana, tanto de caracter administrativo
como de abastecimiento o infraestructuras.

En el presente Plan se consideran las areas de equipamiento o dotacién siguientes: ESC
(equipamiento social y comercial), ECD (equipamiento cultural y docente), DEP
(equipamiento deportivo), EL (espacios libres), de viario y de aparcamiento, de
infraestructuras y de dominio publico.

Se distinguen las siguientes clases de uso dotacional: C (comercial), O (oficinas y
artesania), S (sanitario), A (asistencial) y E (educativo).

El uso dotacional puede subdividirse en dos clases, segun sea de equipamiento o de
servicios urbanos:

a- Equipamiento: Cuando la dotacién se destina a proveer alguna de las siguientes
prestaciones sociales:

B Educacion: que comprende la formacion intelectual de las personas, mediante
la ensefanza dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas
no regladas (centros de idiomas, academias, etc) y la investigacion.

® Cultura: que comprende la conservacion y transmisién del conocimiento
(bibliotecas, museos, salas de exposicion).

B QOcio: que comprende el fomento del ocio enriquecedor y el recreo de las
personas, mediante actividades con primacia de su caracter cultural, tales
como teatros, cinematégrafos, circos, zooldgicos, espectéaculos deportivos, etc.

B Salud: que comprende la prestacion de la asistencia médica y de servicios
quirtrgicos en régimen de ambulatorio o con hospitalizacion, excluyendo los
que se presten en despachos profesionales.

W Bienestar social: que comprende la prestacién de servicios de asistencia no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

B Deporte: cuando se destinan a la dotaciéon de instalaciones para la practica del
deporte por los ciudadanos y al desarrollo de la cultura fisica.

B Religioso: que comprende la celebracion de los diferentes cultos.

b- Servicios urbanos: Cuando la dotacion se destina a la provision de alguno de los
siguientes servicios:

B Mercados de abastos y centros de comercio basico.

W Servicios de la Administracion.

B Otros servicios urbanos: mediante los que se cubren los servicios que
salvaguardan las personas y los bienes (bomberos, policia y similares) y, en
general, todas las instalaciones para la provisiéon de servicios a los ciudadanos,
incluso los surtidores de combustible para los vehiculos.

B Servicios infraestructurales: cuando la dotacién se vincula a la provision de
servicios ligados a las infraestructuras, tales como suministro de agua o
energia, saneamiento, telefonia, etc.
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USO INDUSTRIAL. Es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacion, reparacién, almacenaje y distribucién de productos, segun
las precisiones que se expresan a continuacion:

a) Produccién industrial: Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es
la obtencién o transformacion de productos por procesos industriales, e incluye
funciones técnicas econdémica y espacialmente ligadas a la funcién principal,
tales como la reparacion, guarda o depdsito de medios de produccién o
materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados, para su
suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc, pero sin venta directa al
publico.

Corresponden a este apartado las actividades incluidas en los epigrafes 1 a 4

de la CNAE, la produccion de peliculas en estudios, correspondientes al

epigrafe 961, el epigrafe 844 y las que cumplieran funciones similares.

b) Almacenaje y comercio mayorista: Comprende aquellas actividades
independientes cuyo objeto principal es el depdsito, guarda o almacenaje de
bienes y productos, asi como las funciones de almacenaje y distribucion de
mercancias propias del comercio mayorista. Se incluyen aqui asimismo otras
funciones de depdsito, guarda o almacenaje, ligadas a actividades principales
de industria, comercio minorista, transporte y otros servicios del uso terciario
que requieran espacio adecuado, separado de las funciones bésicas de
produccion, oficina o despacho al publico.

Corresponden a este apartado las actividades incluidas en los epigrafes 50, 61

y 62 de la CNAE y todas aquéllas a que se refiere la definicion, cuya actividad

principal corresponda a los epigrafes 63, 64, 66, 71, 72, 74, 75, 76, 85y 92 y las

que cumplieran funciones similares.

Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico: Comprenden

aquellas actividades cuya funcion principal es reparar o tratar objetos de

consumo doméstico, con objeto de repararlos o modificarlos pero sin que
pierdan su naturaleza inicial. Estos servicios pueden llevar incluida su venta
directa al publico o hacerse ésta mediante intermediarios.

Corresponden a este apartado las actividades integras incluidas en el epigrafe

67 de la CNAE, las funciones a que se refiere la definicion de actividades

incluidas en el epigrafe 971 y las que cumplieran funciones similares.

d) Produccién artesanal y oficios artisticos: Comprenden actividades cuya funcién
principal es la obtencion o transformacion de productos, generalmente
individualizables, por procedimientos no seriados o en pequenas series, que
pueden ser vendidos directamente al publico o a través de intermediarios.
Corresponden a este apartado funciones o actividades adecuadas a la
definicion e incluidas en los epigrafes 966 y 971 y las que asimismo lo sean, por
razédn de su escala de produccién y forma de trabajo, de las incluidas en los
epigrafes 3y 4 de la CNAE y las que cumplieran funciones similares.

Se distinguen las siguientes clases de uso industrial: "Industria en general", cuando la

actividad se desarrolla en establecimientos especialmente preparados para tal fin,

bien ocupando todo el edificio o determinados locales dentro de él; y '"Talleres
domeésticos", cuando la actividad se desarrolla por el titular, en su propia vivienda,
utilizando alguna de sus piezas.

o

USO RESIDENCIAL. Es el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las
personas. Se distinguen las siguientes clases:

a) "Vivienda". Cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que
configuran un ndcleo con los comportamientos habituales de las familias,
tengan o no relacion de parentesco.

Segun su organizacion en la parcela, se distinguen dos categorias:

B Vivienda en edificacion unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica
una sola vivienda.
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B Vivienda en edificacion colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se
edifica mas de una vivienda y éstas estan agrupadas con acceso comun, en
condiciones tales que les fuera o les pudiera ser de aplicacion la Ley de
Propiedad Horizontal.

Segun el régimen juridico a que esté sometida, en funcién de los beneficios

otorgados por el Estado, se distinguen (con independencia de la anterior

clasificacion) otras dos categorias:

W Vivienda con proteccién oficial: cuando cuente con la calificacion definitiva
correspondiente y esté sujeta a condicionamientos juridicos, técnicos y
econdmicos derivados de aquélla.

B Vivienda libre: cuando no esté sometida al régimen especifico derivado de la
proteccion por el Estado.

"Residencia comunitaria": Cuando la residencia esté destinada al alojamiento

estable de personas que no configuran nucleo que pudiera ser considerado

como familia, incluidas las casas de huéspedes.

o)

<

VENTILACION. Es la capacidad de renovacion de aire de un local.
VIVIENDA. Ver "uso residencial'.

VIVIENDA CON PROTECCION OFICIAL. Ver "uso residencial, vivienda'.
VIVIENDA EN EDIFICACION COLECTIVA. Ver "uso residencial, vivienda'.
VIVIENDA EN EDIFICACION UNIFAMILIAR. Ver "uso residencial, vivienda'.
VIVIENDA LIBRE. Ver "uso residencial, vivienda'.

VUELOS. Ver "salientes".

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina49511/136

ANEJO N° 3: DETERMINACIONES CUANTIFICABLES

ORDENACION. SUNC-APD.1 |

Superficie Superfici o
perficie méx. N° méx. P
U Ior- edificable (m2) |  viviendas eItz
(m2s)
RESIDENCIAL E-1 14738 10.492 111 RA
E-2 22,798 16.230 172 RA
E-3 11.438 8.143 86 RA
E4 9.573 6.815 72 RA
E-5 10.421 7.419 79 RA
E-6/1 15.069 10.728 114 RA
E-6/2 15.206 10.825 115 RA
E-7/ 13.626 9.700 103 RA
E-7/2 13.626 9.700 103 RA
E-8 39.415 28.060 208 RA
TOTAL 165.910 118.112 1.253
COMERCIAL E-COM-1/1 2957 2.366 COM
E-COM-1/2 3.065 2452 CoM
TOTAL 6.022 4818
APARCAMIENTO E-APARC-1 7517
TOTAL
179.449 122.930
LUCRATIVO
SELDUPY E-EL-111 4197 Espacios Libres
E-EL-1/2 26.781,00 Espacios Libres
DOTACIONES E-DEP-1 7.875,00 Deportivo
| TOTAL | 38.853 |
VIARIO | | 38.347 |
TOTAL NO
77.200
LUCRATIVO
TOTAL ORDEN. 256.649 122.930 1253

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie méaxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacién de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.
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ORDENACION. SUNC-APD.2

Superficie Superficie méx. edificable
UNIDAD Zonificacion
(m2s) (m2t)
| comercaL | kcom1 | 19.396 | 12,000 CcoMm
| APARCAMIENTO | K-APARC-1 | 5.438 |
TOTAL
24.834 12.000
LUCRATIVO
SELDUP Y K-EL-1/1 15.848 Espacios Libres
K-EL-1/2 142 Espacios Libres
DOTACIONES K-ECD-1 9.750 Docente
K-ESC-1/2 11.682 SPN
T 57.422|
VARD | | 5210 Viales
TOTALNO
42.632
LUCRATIVO
TOTAL ORDEN. 67.466 13.845

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie méaxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacion de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.

00306461

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




JA

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
Numero 159 - Viernes, 16 de agosto de 2024

pagina49511/138

ORDENACION. UE-3 SUO-APD

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

UNIDAD i ggfﬂ'&'s (Tna% v'i\:errqggls Zonificacién
(m?s)
RESIDENCIAL F-1 46.887 14.066 110 RA
F2 26.868 8.061 63 RA
F-31 23.791 17.331 136 RA
F-3/2 28.458 20.575 161 RA
F-4 52.395 37.881 296 RA
F5 35.233 25.473 199 RA
F6 35.970 26.004 203 RA
TOTAL 249.602 149.391 1.168
DEP. PRIVADO F-DEP-1/1 23.484 209 DEP
F-DEP-1/2 16.546 DEP
F-DEP-1/3 30.431 DEP
F-DEP-1/4 21.796 DEP
F-DEP-1/5 37.318 DEP
F-DEP-1/6 22.208 DEP
(GOLF) F-DEP-2/1 12.049 71 DEP
F-DEP-2/2 25.483 DEP
F-DEP-2/3 12.556 DEP
F-DEP-3/1 27.475 122 DEP
F-DEP-3/2 21.871 DEP
F-DEP-3/3 24.752 DEP
F-DEP-3/4 18.849 DEP
F-DEP-4 14.493 19 DEP
F-DEP-6/1 9.182 6 DEP
F-DEP-6/2 6.984 DEP
TOTAL 325.477 427
TOTAL
LUGRATNG 575.079 149.818
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ORDENACION. UE-3 SUO-APD

Superficie Superici o
perficie méx. N° méx. ; .
LRIDAL edificable (1?) |  viviendas Zonificeceg
(m?s)
DOTACIONES F-EL-1/1 2.102 Espacios Libres
F-EL-1/2 1.693 Espacios Libres
F-EL-2 774 Espacios Libres
F-EL-3 3.332 Espacios Libres
F-EL-4/1 5.501 Espacios Libres
F-EL-4/2 8.777 Espacios Libres
F-EL-4/3 2.248 Espacios Libres
TOTAL 24.427
F-DEP-5 13.446 Deportivo
F-ECD-1 6.766 Docente
[ tora | 44,639 |
[ wrraestRuc | wFRras | 400 | Infraestructura
| VIARIO | | 52,847 | Viales
TOTALNO
97.886
LUCRATIVO

TOTAL UE-3 672.965 149.818 1.168 |

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie méxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacién de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.
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ORDENACION. UE-4 SUO-APD

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

UNIDAD S Egﬁ;’:glig (Tné% V’i‘\‘;er:g:s Zonificacién
(m?s)
RESIDENCIAL G- 20.919 6.276 49 RA
G5 36.643 18.446 144 RA
G6 40.458 20.367 159 RA
G7 10.845 5.459 42 RA
G8 10.881 5.478 43 RA
TOTAL 119.746 56.026 437
TERCIARIO G2 64.017 45776 RAH
APTO. TURIST. G-4 49.301 35.253 RAH
TOTAL 113.318 81.029
TERCIARIO G3 30.142 16.646 RH
HOTELERO G9 21.300 11.763 RH
G-10 21352 11.792 RH
TOTAL 72.794 40.201
DEP. PRIVADO G-DEP-1 9.839 290 DEP
DEP.PRIVADO |  G-DEP-2/1 39.065 272 DEP
G-DEP-2/2 119.698 DEP
(GOLF) G-DEP-3/1 28.658 102 DEP
G-DEP-3/2 29.514 DEP
TOTAL 226.774 664
TOTAL
LUGRATIVG 532,632 177.920
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ORDENACION. UE-4 SUO-APD

Superficie Su i o
perficie méx. N° méx. P
UReRe edificable (#) |  viviendas Zegicacen
(m?s)

DOTACIONES G-ELA1 9.377 Espacios Libres
G-EL-2/0 3.094 Espacios Libres
G-EL-2/1 4184 Espacios Libres
G-EL-2/2 9.757 Espacios Libres
G-EL-2/3 5.307 Espacios Libres
G-EL-2/4 4.048 Espacios Libres
G-EL-2/5 3.973 Espacios Libres
G-EL-2/6 4118 Espacios Libres
G-EL-3/1 2914 Espacios Libres
G-EL-3/2 2.480 Espacios Libres
TOTAL 49.252
G-DEP-4 16.625 Deportivo

[ roan | 65,877 |
VIARD | | 23713 Viales
TOTAL NO
89.590
LUCRATIVO

TOTAL UE-4 622.222 177.920 437 |

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie méaxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacion de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.
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ORDENACION. UE-5 SUO-APD

UNIDAD Sl Egﬁi’:gl': (';’ni’t‘) V'i\f:er:g:'s Zonificacién
(m?s)
RESIDENCIAL H-1 19.101 13.976 110 RA
H2 21.103 15.440 121 RA
H-3 35.635 26.073 204 RA
H-5 1.771 8.612 67 RA
H-6 7.394 1.996 17 RU
H7 17.863 4823 40 RU
H-8 14181 10.376 81 RA
H9 13.140 9.614 75 RA
TOTAL 140.188 90.910 715
TERC. HOTEL H-4 15.198 8.368 RH
DEP. PRIVADO H-DEP-1 11.683 74 DEP
H-DEP-2 11.270 71 DEP
H-DEP-4 13.502 86 DEP
TOTAL 36,545 231
APARCAMIENTO | H-APARC-1/1 1.066
H-APARC-1/2 3.071
H-APARC-2 3.000
TOTAL 7.137
TOTAL
LUGRATNG 199.068 99.509
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ORDENACION. UE-5 SUO-APD

UNIDAD Supertcie (sagff’zr:g;: (';’ni’t‘) V'i\f:er:g:'s Zonificacién
(m?s)
DOTACIONES H-EL-1 3.998 Espacios Libres
H-EL-2 3.906 Espacios Libres
H-EL-3/1 68.582 Espacios Libres
H-EL-3/2 23.270 Espacios Libres
H-EL-8/3 18.602 Espacios Libres
H-EL-3/4 31.993 Espacios Libres
H-EL-5 3.285 Espacios Libres
H-EL-6/1 1.385 Espacios Libres
H-EL-6/2 4.004 Espacios Libres
H-EL-7 3.460 Espacios Libres
H-EL-8 1.893 Espacios Libres
TOTAL 164.378
H-ESC-1/2 22.620 SPN
H-DEP-3/1 2.542 DEP
H-DEP-3/2 5.731 DEP
TOTAL 8.273
TOTAL 195.271
S. AGRICOLA H-EL-4/1 17.921 Suelo agricola
H-EL-4/2 11.947 Suelo agricola
H-EL-4/3 9.966 Suelo agricola
H-EL-4/4 12.290 Suelo agricola
H-EL-4/5 10.594 Suelo agricola
TOTAL 62718
VIARIO 25.952 Viales
TOTAL NO
LUCRATIVO 263941
TOTAL UE'S 483,009 99.509 | 715 |

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie maxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacion de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.
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ORDENACION. UE-6 SUO-APD

Superficie Superfici o
perficie méx. N° méx. o
LR edificable (m#) |  viviendas HaTlitEzE
(m?s)
RESIDENCIAL 2 30620 15.531 121 RA
TERCIARIO 13 56.051 41251 RAH
APTO. TURIST. -4 54.509 40116 RAH
-5 74.028 54.482 RAH
6 56.064 41261 RAH
18 57.936 42.639 RAH
19 42076 30.966 RAH
TOTAL 340,664 250.715
TERCIARIO -1 11.251 6.002 RH
HOTELERO 17 31566 17.002 RH
I-10 13.175 7134 RH
TOTAL 55.992 30318
[ TERC.COM. I-COM-1 13.585 | 10.868 | COoM
| per.PRVADO I-DEP-3 25.261 | 1678 DEP
APARCAMIENTO I-APARC-1 7514
I-APARC-2 7514
TOTAL 15.028
TOTAL
481.150 309.110
LUCRATIVO

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X
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ORDENACION. UE-6 SUO-APD

Superficie Superficie méx NC méx
perficie méx. max. B
U5 edfficable () | viviendas Arilliezdlil
(m?s)
DOTACIONES I-EL-1/1 9.658 Espacios Libres
I-EL-1/2 2.879 Espacios Libres
I-EL-2/1 3.384 Espacios Libres
l-EL-2/2 22.242 Espacios Libres
I-EL-3/1 4.041 Espacios Libres
I-EL-3/2 4.438 Espacios Libres
I-EL-3/3 7.690 Espacios Libres
I-EL-3/4 4178 Espacios Libres
I-EL-3/5 1.238 Espacios Libres
I-EL-5 595 Espacios Libres
I-EL-6/1 6.491 Espacios Libres
|-EL-6/2 4.489 Espacios Libres
TOTAL 71.323
I-DEP-1/1 26.611 Deportivo
I-DEP-1/2 11.363 Deportivo
|-DEP-2 40.675 Deportivo
TOTAL 78.649
I-ECD-1 3.078 Docente
I-ECD-2 37.678 Docente
I-ECD-3 70.749 Docente
I-ECD-4 43.433 Docente
TOTAL 154.938
I-ESC-1 11.805 SPN
I-ESC-2 8.516 SPN
I-ESC-3 8.229 SPN
TOTAL 28.550
TOTAL 333.460
S. AGRICOLA I-EL-4/1 28.983 Suelo agricola
I-EL-4/2 47.868 Suelo agricola
I-EL-4/3 23.661 Suelo agricola
TOTAL 100.512
| wrraestRuc | INPRAS | 2000 Infraestructura
| VIARIO | | 77.705 | Viales
TOTALNO
513.677
LUCRATIVO
TOTAL UE-6 994.827 309.110 121 |

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie maxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
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edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacién de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.

ORDENACION. UE-7 SUO-APD

Superficie Superficie mé& N° mé
perficie méx. méx. P
UNIR2=D edificable (m?3) viviendas Zogicaey
(m?s)
| respenciaL | o1 | 66.453 28.566 223 RA
| Terc.comerc. | Jcomt1 | 9.793] 7.834 CcoMm
DEP. PRIVADO J-DEP-1/1 12.451 436 DEP
J-DEP-1/2 14.255 499 DEP
TOTAL 26.706 935
APARCAMIENTO J-APARC-1 7.222
J-APARC-2 6.158
TOTAL 13.380
TOTAL
116.332 37.335
LUCRATIVO
DOTACIONES J-EL-1/1 2.328 Espacios Libres
J-EL-1/2 3.996 Espacios Libres
J-EL-1/3 5.443 Espacios Libres
J-DEP-2 7.067 Deportivo
J-ECD-1 6.293 Docente
J-ESC-1 10.047 SPN
[ ToraL | 35.174
VIARIO | | 10576 |
TOTALNO
45.750
LUCRATIVO
TOTAL UE-7 162.082 37.335 223 |

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha
contabilizado la superficie méxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La
edificabilidad vendra determinada en cada caso por la aplicacién de las correspondientes
ordenanzas, o en su defecto por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.
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ORDENACION COMPLETA. SUO-APD

. Superficie méx.
Uiy edificable .
Zonificacién NP e
(m?2s) (m?2t) viviendas
RESIDENCIAL RU 25057 6.819 57
RA 581.352 333.605 2,607
TOTAL 606.609 340.424 2,664
TERCIARIO APTO.
ReeG RAH 453.982 331.744
TERCIARIO
LOTELERD RH 143.984 78.887
TOTAL 507.966 410,631
TERCIARIO
COMEROIL CoM 23378 18,702
DEPORTIVO PRIVADO DEP 98.351 3134
DEPORTIVO PRIVADO
(GOLF) DEP 542.412 801
TOTAL 640.763 3.935
APARCAMIENTO APARC 35.545
TOTAL
1.904.261 773,692
LUCRATIVO
DOTACIONES DEPORTNVO 124.060
DOCENTE 167.997
SERV.
PUBLICOS 61217
TOTAL 353.274
ESPACIOS
DS 321.147
[ oA | 674.421 |
[ s.asmicoa | | 163.230 |
| NFRAESTRUGTURA | | 2.400
| VIARIO | | 190.793 |
TOTAL NO
1.030.844
LUCRATIVO
TOTAL ORDENACION 2.935.105 | 773,69 | 2664

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

Nota: Al contrario que en la redaccion original del P.O.U. de Isla Canela, no se ha contabilizado la
superficie méaxima edificable de las parcelas dotacionales (no lucrativas). La edificabilidad vendra
determinada en cada caso por la aplicacién de las correspondientes ordenanzas, o en su defecto
por la normativa sectorial que le sea de aplicacion.

Huelva, 9 de agosto de 2024.- El Delegado, Jaime Alberto Pérez Guerrero.
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