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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 14 de diciembre de 2006, de la
Delegacion Provincial de Sevilla, por la que se ordena el
registro y publicacion de la Modificacion de las Normas
Subsidiarias del municipio de Castilleja de Guzman (Sevi-
lla), Sector PP2 «Divina Pastora» (Expte. SE/940/05).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.1.a)
del Decreto 193/2003, de 1 de julio, por el que se regula el
gjercicio de las competencias de la Administracién de la Comu-
nidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, con fecha 26 de septiembre de 2006,
esta Delegacion Provincial

HA RESUELTO

«1.° Proceder al deposito e inscripcion de la Modificacion
de las Normas Subsidiarias del municipio de Castilleja de
Guzmén (Sevilla), en el &mbito del PP 2 «Divina Pastora»
aprobada definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo el dia 4 de octubre
de 2006, y una vez acreditada la subsanacion de deficien-
cias existente, en el Registro Autonémico de Instrumentos
Urbanisticos.

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

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, con fecha 14 de
diciembre de 2006, y con el nimero de registro 1.633, se
ha procedido a la inscripcién y dep6sito del instrumento de
planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos
de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y
espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, asi como en el correspondiente Registro
Municipal del Ayuntamiento de Castilleja de Guzman.

ANEXO

Alcance y contenido de la Modificacion de las NN.SS. Tipo
de documento y tramitacion.

De acuerdo con la legislacion urbanistica vigente, la Ley
6/1998 de 13 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones,
ylaLey 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA), el alcance y contenido de este documento
se ajusta a la figura de planeamiento recogida en el art. 38 de
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la LOUA, es decir Modificacion de las Normas Subsidiarias del
Planeamiento de Castilleja de Guzman.

El alcance del presente documento no se puede entender
por Revisién del Planeamiento General puesto que no se da
la circunstancia prevista en la legislacion urbanistica, ni en
los supuestos previstos al efecto por las NN.SS. de Castilleja
de Guzman: «Se entiende por Revision la adopcion de nuevos
criterios respecto a la estructura general y organica del territorio
0 de la clasificacion de suelo o por agotamiento de la capa-
cidad del Plan. En los demés supuestos, la alteracién de las
determinaciones del Plan se considerard como modificacién
del mismo, atin cuando dicha alteracion lleve consigo cambios
aislados en la clasificacion o calificacion del suelo».

Las variaciones introducidas en el planeamiento suponen
una variacion parcial en la clasificacion del suelo, para adaptar
la nueva clasificacion a los criterios objetivos de clasificacion
que establece la LOUA. La situacion actual de los terrenos
debido al vacio juridico existente, deja entrever tres bolsas
diferentes de suelo, en funcién de su nivel de consolidacion
de la urbanizacion y la edificacién; Urbano Consolidado, que
corresponde a la Urbanizacién El Sefiorio de Guzmaén, al
espacio libre relacionado con los restos arqueolégicos vy la
parcela exenta de dotacion escolar; Urbano No Consolidado
(sujeto a nuevos procesos de reurbanizacion y reparcelacion,
aungue se consideren y se consoliden las cesiones realizadas
con anterioridad, a los efectos del cumplimiento de deberes de
esta categoria de suelo), que corresponde a la zona contigua
a la anterior que en la actualidad se encuentra urbanizada
pero sin edificacion alguna; el resto se mantiene como Suelo
Urbanizable no Sectorizado.

La Modificacion de las NNSS no altera la estructura gene-
ral y organica del territorio, ni se modifican en ningtn caso los
Sistemas Generales de las NNSS vigentes. Se modifica la red
viaria local, al aumentar la seccién de los viarios de la Unidad
de Ejecucion 2 y eliminar antiguas calles con el objetivo de
unir antiguas manzanas proyectadas desde la revision y plan
parcial de 1995 (concretamente las manzanas 15, 17 y 18).
Estas correcciones en el trazado no suponen alteracion en la
funcionalidad y jerarquia del conjunto de la red viaria proyec-
tada por las NNSS y por el Plan Parcial que las desarrolld, sino
que resuelve algunos problemas puntuales de edificabilidad al
disponer de mayor cantidad de metros de suelos que posibiliten
la cubicacion de la edificacion residencial demandada por los
propietarios.

La Modificacion no afecta a ningin elemento constituyente
del Sistema General de Espacios Libres, y de Equipamientos
de la poblacion. Se altera parcialmente el estandar global de
dotaciones del Sistema General de Espacios Libres, puesto
que se produce un incremento de 220 viviendas, respecto a
las NN.SS. vigentes (de 300 a 520 viviendas), lo cual supone
un déficit cuantitativo tedrico de 2.970 m? de suelo de SG de
espacios libres (220 viv x 2,7 hab/viv x 5 m2/hab = 2.970
m2s). Este déficit queda sobradamente cubierto dentro de la
propuesta global de sistema general de espacios libres del
Nuevo Plan General, que aumenta muy notablemente estos
estandares minimos.

En cualquier caso, y como medida compensatoria de la
Modificacion, de acuerdo con el art. 36.2 de la LOUA, se ha
aumentado la cantidad de los espacios libres locales, al incluir
nuevas reservas en las manzanas 13 y 16, y mantenerse la
dotacion total de espacios libres del PP.2 anulado, cuando se
ha reducido el nimero de viviendas y aprovechamiento. Si se
aplica el estandar minimo de 18 m? de espacios libres por cada
100 m? de techo residencial, la dotacion de espacios libres de
la Modificacion seria excedentaria en 19.991 m? (78.574 m?c
x 18 m?/100m?c = 14.143 m? - 34.135 m? =19.991 m?).

Se modifican las determinaciones de gestién, por la
delimitacion de dos unidades de gestidn diferenciadas, que-
dando el resto del &mbito con carécter de suelo urbanizable
no sectorizado.

En coherencia con el contenido de la Modificacion, la
tramitacion y aprobacion de la Modificacion de las Normas
Subsidiarias de Castilleja de Guzman en el ambito del Plan
Parcial «Divina Pastora PP2», se ajustara a lo establecido en
el art. 38 «Modificacion de Instrumentos de planeamiento», y
32y 33 «Tramitacion de Instrumentos de Planeamiento», de la
LOUA mediante Aprobacion Inicial del Pleno del Ayuntamiento,
Publicacion del acuerdo en el BOJA y en diario de difusion
provincial, periodo de exposicion al publico de un mes para
recepcion de alegaciones, Aprobacion Provisional por el Pleno
municipal, y remision a la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, para su Aprobacion Definitiva.

El alcance de la Modificacion no afecta a la clasificacion
de Suelo No Urbanizable ni al trazado o dimensionamiento
de los Sistemas Generales. El presente documento no esta
excluido de los supuestos establecidos para el cumplimiento
del Procedimiento de Evaluaciéon de Impacto Ambiental, de
acuerdo con la Ley de Proteccion Ambiental y el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Autonoma
de Andalucia, por cuanto se produce un cambio en la clasifica-
cién de suelo urbanizable a suelo urbano. No obstante por las
circunstancias de consolidacion edificatoria y de urbanizacion
que justifican este cambio, y por la nula incidencia ambiental,
no se considera necesario proceder a dicho tramite. A tal efecto
se ha solicitado a la Delegacién Provincial de Medio Ambiente
la exencidn del mismo.

CUADROS RESUMEN DE LA ORDENACION DE LA
MODIFICACION

Unidad de ejecucion 1.

Clasificacion: Suelo Urbano Consolidado.

Superficie total: 124.929,92 m?2,

Superficies Usos Pormenorizados y Aprovechamientos.

Manzanas 1, 2, 3, 4, 5, 8 y 11. Uso residencial R-1 y R-2.
Superficie 64.640,00 m?

NUmero méximo de viviendas. 288 viviendas.

Aprovechamiento:

R-1 (40.737 m? x 0,60 m?c/m?s = 24.442 mZc)
R-2 (23.903 m? x 1,00 m?c/m?3s = 23.903 mZc)

Espacios Libres. Manzana 7. Superficie 21.300 m?2,
Manzana 20. Superficie 7.980,86 m2.

Equipamiento educativo. Manzana 6. Superficie 9.600 m?.
Unidad de ejecucion 2.

Clasificacion: Suelo Urbano No Consolidado.

Superficie total: 76.819,07 m2,

Superficies Usos Pormenorizados y Aprovechamientos.

Unidad de Ejecucion 2

Superficies | Manzanas 53.182 m?
Iniciales Viario y Espacio Libre 23.637 m?
Total superficies iniciales | 76.819 m?

cesiones/ viarios | 23.404 m?
suelo equipamientos | 0 m?
publico

espacios libres | 4.855 m?
subtotal | 28.259 m?

suelo Manzanas 15, 17 y 18 | 20.117 m?
lucrativo Manzanas 13 y 16 | 17.200 m?
Manzana 19 | 11.243 m?

Subtotal | 48.560 m?

Total superficies finales | 76.819 m?
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Unidad de Ejecucion 2

suelo Manzanas 15, 17y 18 20.117 m?
lucrativo Residencial Plurifamiliar R-4 2P + atico
aprovechamiento 14.484 m%c
maximo 0,72 m?c/m?s residencial
nim. maximo de viviendas 96
Manzanas 13y 16 17.200 m?
Residencial plurifamiliar R-3
3 Plantas
Aprovechamiento 2.580 m?c
Maximo 0.72 m2c/m?s terciario
9.804 m%c
residencial
nim. maximo de viviendas 82
Manzana 19 11.2430 m?

Residencial Plurifamiliar R-4 2P + atico

aprovechamiento 5.940 m?%c

maximo 0,63 m?c/m?s Residencial
1.184 m’c
terciario

ndm. maximo de viviendas | 54

Sistema de | Compensacién (reparcelacion)
Gestion

Iniciativa privada

Los titulares de la unidad de ejecucion 2 ya han realizado en
el proceso de reparcelacién del Plan Parcial, que queda suspendido
por la sentencia, los deberes de urbanizacion y de cesiones de
suelo para dotaciones y las cesiones del 10% del aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento, del conjunto del Plan Parcial (se
reconoce al Ayuntamiento por este motivo como titular de la UE-2,
y de las parcelas de dotaciones, puesto que todas las parcelas figu-
ran inscritas en el registro de la Propiedad en base al Proyecto de
Reparcelacion suspendido). Por este motivo, no serd necesario en el
desarrollo de esta Unidad de Ejecucion establecer nuevas cesiones de
aprovechamiento para el Ayuntamiento, y se justifica de acuerdo con
el apartado 2 del articulo 17 de la LOUA, la exencién del cumplimiento
de los estandares de dotaciones establecidos en el apartado 1 del
articulo 17, sobre el mbito de la UE-2, puesto que lo estandares y
las cesiones resultantes ya se han establecido en el ambito de todo
el ambito de la Modificacion y consolidan e incluso incrementan las
cesiones establecidas por el Plan Parcial en suspenso.

Unidad de ejecucion 3.

Clasificacion: Suelo Urbanizable no Sectorizado.

Superficie total: 77.033,53 m2,

Uso global: residencial baja densidad.

Condiciones de desarrollo: El desarrollo del planeamiento
parcial, esta supeditado a la previa aprobacion definitiva del
Plan General.

Cesiones: Las correspondientes a los titulares de suelo
urbanizable segun la LOUA.

Determinaciones de ordenacion estructural: los suelos solo
se podran desarrollar de forma integrada en la delimitacion del
sector de suelo urbanizable que delimite el Plan General sobre la
cornisa sur, estableciéndose a través del PGOU, los correspondien-
tes Usos globales, edificabilidad bruta y densidad del sector, asi
como la situacion y proporcion de sistemas generales adscritos y
la definicion del aprovechamiento medio del area de reparto. Se
consideran usos incompatibles el uso global industrial.

Usos Pormenorizados y Aprovechamientos: los que defina
en ordenacién pormenorizada el Plan Parcial conjunto que
integre estos terrenos con el resto del suelo urbanizable que
delimita el Plan General en la cornisa sur.

Equipamientos y espacios libres.

La Modificacion propuesta en este documento mantiene la
posicion y superficie de los espacios libres locales del Plan Parcial
de 1995, como dotacién para 800 viviendas, en el &mbito del suelo
urbano Unidades de ejecucion 1y 2. Entre ambas actuaciones el
numero de viviendas que se consolidan es de 520 viviendas, por
lo que queda sobradamente garantizado el cumplimiento de los
estandares del R.P. de la Ley //2002, como cesiones de espacios
libres locales.(29.280 m?+ 4.855 m? = 34.135 m? espacios libres)
(48.345 m2c + 30.228 m?c =78.574 m?c techo residencial) (es-
tandar de 34.135 m?/785m2c= 43 m?/100mZ).

La Modificacion propuesta en este documento mantiene la
posicion y superficie del equipamiento educativo del Plan Par-
cial de 1995, como dotacion para 800 viviendas, en el &mbito
del suelo urbano Unidades de ejecucion 1y 2. Sin embargo no
se mantiene la reserva de equipamiento deportivo y social, que
queda en el &mbito del suelo urbanizable que debera redisefiar
sus cesiones en el conjunto de un nuevo Plan Parcial.

No obstante sobre el ambito superficial de los nuevos
suelos urbanos, la superficie de cesidn de equipamiento 9.600
m?, cumpliria los estandares del RP y de la ley 7/2002, para
dotacion conjunta de equipamiento local para un ndmero de
520 viviendas, y un aprovechamiento residencial de 78.574
m?2c. (785,74 m?c x 12 m?/m?c = 9.428 m?s).

La Modificacion incorpora en el &mbito de la UE-1 el mismo
nimero de plazas de aparcamiento en viario publico, previsto
por el anterior Plan Parcial (una plaza por vivienda), pues no
se modifica el trazado y dimensionamiento del viario. En el
ambito de la UE-2, se proyectan en viario pdblico un total de
360 plazas de aparcamiento, que superan el estandar legal de
una plaza por cada 100 m? (339), que establece el art. 17 de
la LOUA. El resto del suelo de la Modificacion queda pendiente
se su posterior ordenacion pormenorizada.

Desarrollo de las determinaciones de la Modificacién de
las NNSS.

El desarrallo de las determinaciones de la presente Modificacion
de las Normas Subsidiarias no requerira la formulacion de nuevos
documentos de planeamiento de desarrollo, puesto que se definen la
ordenacién pormenorizada de usos y la ordenanza reguladora sobre
todos los suelos. También se definen las alineaciones y rasantes.

En el &mbito de la Unidad de Ejecucion 1 sera de aplica-
cién directa la Normativa Urbanistica de la presente Modifica-
cién, para los actos sometidos a licencia urbanistica.

Serd necesario en la Unidad de Ejecucion nam. 2 la for-
mulacion del correspondiente Proyecto de Reparcelacion para
proceder a la nueva redistribucion de las parcelas resultantes
y de las cargas de reurbanizacion en el &mbito de gestion.
También en este caso la formulacion de un Proyecto de Urba-
nizacion, para proceder a la reurbanizacion de ambito.

Los propietarios de suelo deberan ceder gratuitamente
los suelos de viario, equipamiento y espacios libres, y costear
la urbanizacién. Aunque los suelos tengan la consideracion de
Suelo Urbano No Consolidado, no sera de aplicacion la cesion
obligatoria al Ayuntamiento del 10 % del aprovechamiento medio
de esta unidad, puesto que estas cesiones ya fueron titularizadas
por el Ayuntamiento en el momento de la Reparcelacion del Plan
Parcial, sobre el conjunto del mismo. (Las parcelas M-18, y M-19A
que se reconocen como propiedad municipal, se corresponden
con estas cesiones, que son el 10% del total del Plan Parcial,
muy superiores al 10% del aprovechamiento de la UE-2).

Tras la aprobacion de los correspondientes Proyectos de
Reparcelacion y de Urbanizacion, se podra ejercitar el derecho
a la edificacion por los titulares, tras los correspondientes
trdmites de licencia.

Se podran simultanear los procesos de urbanizacion y edifica-
cién, conforme a lo dispuesto en los art. 554, 55 y 56 de la LOUA.

El desarrollo urbanistico de la unidad de ejecucion 3,
precisara la aprobacion definitiva del PGOU, y del desarrollo
del planeamiento parcial que corresponda.
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Normativa. Ordenanzas.

Se adjuntan las ordenanzas relativas a las cuatro nuevas
Zonas Residenciales, que se generan sobre los suelos urba-
nos consolidados de la presente Modificacion de las NNSS.
Las dos primeras R.1 y R.2, se corresponden con las orde-
nanzas del Plan Parcial derogado del 95, y se aplican sobre
las parcelas ya edificadas sobre la aplicacion de las citadas
ordenanzas, para controlar los procesos de transformacion
que puedan producirse. Se incorporan dos nuevas ordenanzas
R.3y R.4, para los suelos pendientes de nueva construccion
en los que se introducen nuevos criterios tipoldgicos basados
en la ciudad jardin de tipo colectivo, con mayor proporcion
de espacio libre y menor ocupacion de suelo, y en las que
también se permiten el uso residencial y el uso mixto resi-
dencial y comercial.

El resto de las condiciones de los usos y las demés de-
terminaciones de ordenacion se ajustara a lo dispuesto en las
Normas Subsidiarias de Castilleja de Guzman.

Condiciones Particulares de la zona Residencial R.1.

Condiciones de Particulares de la Zona residencial R.2.

Condiciones de la
parcela

Parcela minima superficie 120m 2

Lindero frontal 6 metros

No podran agregarse ni segregarse parcelas cuando las
resultantes no cumplan alguna de estas condiciones.

La edificacion se dispondra adosada a linderos laterales en
agrupaciones de hileras de viviendas, con proporcion 1:1
entre unidades de vivienda y nimero de parcelas.

La agregacion que suponga un cambio de tipologia exigira
la redaccion de un Estudio de Detalle, que también sera
preceptivo en actuaciones de mas de 1.000 m?.

Alineaciones,
retranqueos y
separaciones a
linderos

La edificacion debera disponerse retranqueada 3 metros,
de los linderos frontal y trasero.

Excepcionalmente, y por acuerdo notarial de los colindan-
tes se autorizaran construcciones de una sola planta y tres
metros de altura maxima, adosadas al lindero trasero de
la parcela, con un maximo de 18 m?, que computara a
efectos de aprovechamiento.

Condiciones de | Parcela minima

parcela

superficie 250m?
Lindero frontal 10 metros

No podran agregarse ni segregarse parcelas cuando las
resultantes no cumplan alguna de estas condiciones.

La edificacion se dispondra pareada en agrupaciones de
dos en dos viviendas, con proporcion 1:1 entre unidades
de viviendas y nimero de parcelas.

La agregacion que suponga un cambio de tipologia exigira
la redaccion de un Estudio de Detalle, que también seré
preceptivo en actuaciones de mas de 1.000 m?.

Edificabilidad neta

1,0 m?/m?
Los porches techados y abiertos computaran edificabilidad
en un 50% de su superficie.

Altura maxima

Se establece en dos plantas, con un maximo 7 metros.
Se autorizan ticos por encima de la altura méaxima que no
sobrepasen el 50% de la superficie de la planta inferior.

Alineaciones, La edificacion debera disponerse retranqueada 3 metros,
Retranqueos vy | de todos los linderos, salvo sobre el que se produzca la
separaciones a | agrupacion de dos viviendas.

linderos Excepcionalmente, y por acuerdo notarial de los colindantes
se autorizardn construcciones de una sola planta y tres
metros de altura maxima, adosadas al lindero trasero de
la parcela, con un méaximo de 24 m?, que computara a
efectos de aprovechamiento.

Ocupacion

Ocupacion maxima sobre rasante el 80%.
Se autoriza el uso de garaje ocupando la superficie cons-
truida en planta baja.

Edificabilidad neta | 0,6 m?/m?
Los porches techados y abiertos computaran edificabilidad
en un 50% de su superficie.

Altura maxima Se establece en dos plantas, con un maximo de 7
metros.
Se autorizaran aticos por encima de la altura méxima que no

sobrepasen el 50% de la superficie de la planta inferior.

Condiciones de
estética

Los cuerpos salientes se regularan por las Condiciones
Generales de la Edificacion.

En el caso de azotea a la andaluza se autorizan torreones
0 aticos cuya superficie computara dentro de la maxima
edificable y estaran retranqueados un minimo de 3 metros
respecto al lindero frontal.

Las alineaciones o linderos, no ocupados por edificacion,
deberan vallarse (100 cms de fabrica y resto, hasta un
méximo de 2,5 metros, vegetal), en fachada (y cerramiento
opaco hasta un méaximo de 2,5 metros), en el resto.

La disposicion de los cuerpos volados sera libre dentro
de la parcela.

Ocupacion Ocupacién maxima sobre rasante, y bajo rasante el 60%.
Se autoriza el uso de garaje ocupando la superficie cons-

truida en planta baja.

Condiciones de
uso y reservas de
aparcamiento

Residencial.

Como usos compatibles se admiten: comercio, hospedaje,
talleres artesanales, deportivo, docente, garaje.

Serd obligatorio disponer de una plaza de garaje por
vivienda en el interior de la parcela.

Condiciones de | Los cuerpos salientes se regularan por las Condiciones
estética Generales de la Edificacion.

En el caso de azoteas a la andaluza se autorizan torreones
0 aticos cuya superficie computara dentro de la maxima
edificable y estaran retranqueados un minimo de 3 metros
respecto al lindero frontal.

Las alineaciones o linderos, no ocupados por edificacion,
deberén vallarse (100cms de fabrica y resto, hasta un
maximo de 2,5 metros, vegetal), en fachada y (cerramiento
opaco hasta un méaximo de 2,5 metros), en el resto.

La disposicion de los cuerpos volados serd libre dentro
de la parcela.

Condiciones Particulares de la Zona Residencial R.3.

Condiciones de | Residencial

uso y reserva de | Como usos compatibles se admiten: comercio, hospedaje,
aparcamiento talleres artesanales, deportivo, docente, garaje

Seré obligatorio disponer de una plaza de garaje por
vivienda en el interior de la parcela.

Condiciones de
parcela

Parcela minima superficie 6.000 m?

No podran agregarse ni segregarse parcelas cuando las
resultantes no cumplan alguna de estas condiciones.

La edificacion se dispondra libremente en el conjunto de
la parcela formando agrupaciones de viviendas de com-
posicién y niimero de viviendas variable o de otro tipo de
edificaciones autorizables, con la asignacion del nimero
maximo de viviendas y aprovechamientos especificado en
los cuadro resumen de ordenacion.

La agregacion que suponga un cambio de tipologia exigira
la redaccion de un Estudio de Detalle, que también sera
preceptiva en actuaciones de mas de 6.000 m?2.
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Alineaciones,
retranqueos y
separaciones a
linderos

Parcela minima superficie 6.000 m?

La edificacion podra disponerse sobre el lindero de fachada
0 bien retranqueada como minimo 3 metros, siempre que
el criterio sea aplicado mediante al disefio de un Gnico
proyecto de edificacion sobre la manzana. En caso de que
la parcela sea inferior a la manzana, se tramitara un estu-
dio de detalle conjunto para la ordenacion de volimenes
uniforme en la manzana.

En cualquier caso, las edificaciones se separaran 3 metros
de los linderos laterales.

Edificabilidad neta

0,72 m?s/m? (0,57 residencial y 0,15 terciario).
Los porches o terrazas techados y abiertos computaran
edificabilidad en un 50% de su superficie.

Alineaciones,

Parcela minima superficie 10.000 m?

retranqueos y
separaciones a
linderos

La edificacion podra disponerse sobre el lindero de fachada
0 bien retranqueada como minimo 3 metros, siempre que
el criterio sea aplicado mediante el disefio de un Gnico
proyecto de edificacion sobre la manzana. En caso de que
la parcela sea inferior a la manzana, se tramitara un estu-
dio de detalle conjunto para la ordenacion de volimenes
uniforme en la manzana.

En cualquier caso, las edificaciones se separaran 3 metros
de los linderos laterales.

Ocupacion maxima

El 30%

Edificabilidad neta

0,72 m?s/m? en la manzana 15,17 y 18.

0,63 m2s/m?t en la manzana 19.

Los porches o terrazas techados y abiertos computaran
edificabilidad en un 50% de su superficie.

Altura maxima

Se establece en tres plantas, con un méximo de 10,5
metros.

Sobre la altura maxima solo se autorizan piezas no habita-
bles bajo cubierta, destinados a instalaciones y servicios
del inmueble, siempre que la altura de cumbrera no
sobrepase los 3 m de altura respecto a la altura maxima.
Estos espacios se computaran a efectos de edificabilidad
a partir de una altura libre interior de 1,50 m.

También sobre la altura méxima se autorizaran los cas-
tilletes de escaleras y ascensores asi como el resto de
instalaciones técnicas de los edificios podran sobresalir por
encima de la altura maxima, con una altura no superior a 3
my una ocupacion maxima del 10% de la planta inferior.
Las edificaciones por encima de la altura méxima compu-
taran a efectos de aprovechamiento.

Ocupacion maxima

El 30%.

Ocupacion bajo
rasante

Se autoriza el uso de garaje ocupando como maximo el
50% de la superficie total del solar.

Altura maxima

Se establece en dos plantas mas éatico, con una altura
méaxima de 7,0 metros y 10,0 metros incluyendo el &tico.
El atico debera ocupar como maximo un 75% de la
(ltima planta, para tener esta consideracion, siendo sus
retranqueos libres respecto a las fachadas del resto de
plantas.

Se autorizan piezas habitables bajo cubierta, siempre que
la altura de cumbrera de la misma no supere la altura
maéxima del tico.

Los castilletes de escaleras y ascensores asi como el
resto de instalaciones técnicas de los edificios no podran
sobresalir por encima de la altura maxima, en la que se
incluye el atico.

Las edificaciones por encima de la altura méxima compu-
taran a efectos de aprovechamiento.

Condiciones de
estética

Los cuerpos salientes se regularan por las Condiciones
Generales de la Edificacion.

En el caso de azotea a la andaluza se autorizan torreones
técnicos para instalaciones cuya superficie computara
dentro de la m&xima edificable y estaran retranqueados un
minimo de 3 metros respecto al lindero frontal, y respecto
al resto de las fachadas.

Las alineaciones sin edificaciones alineadas a vial, deberan
vallarse (50 cms de fabrica y resto, hasta un maximo de
2,5 metros, vegetal).

La disposicion de los cuerpos volados serd libre dentro
de la parcela.

Ocupacién bajo
rasante

Se autoriza el uso de garaje ocupando como maximo el
50% de la superficie total del solar.

Reserva aparca-
miento

Una plaza por vivienda o por cada 100 m? de edificacion,
en situacion de sétano colectivo

Condiciones de
estética

Los cuerpos salientes se regularan por las Condiciones
Generales de la Edificacion.

En el caso de azotea a la andaluza se autorizan torreones
0 aticos cuya superficie computara dentro de la maxima
edificable y estaran retranqueados un minimo de 3 me-
tros respectos al lindero frontal, y deberan incluirse en el
volumen conjunto de los 4ticos.

Las alineaciones sin edificaciones alineadas a vial, deberan
vallarse (50 cms de fabrica y resto, hasta un maximo de
2,5 metros, vegetal).

La disposicion de los cuerpos volados serd libre dentro
de la parcela.

Usos compatibles

Residencial, comercial oficinas, deportivo, hospedaje,
talleres artesanales, docente, garaje

Reserva de apar-
camiento

Una plaza por vivienda o por cada 100 m? de edificacion,
en situacion de sétano colectivo.

Condiciones Particulares de la zona Residencial R.4.

Usos compatibles

Residencial, comercial, deportivo, hospedaje, talleres
artesanales, docente, garaje.

Condiciones de
parcela

Parcela minima superficie 10.000 m?

Condiciones Particulares Equipamientos.

No podran agregarse ni segregarse parcelas cuando las
resultantes no cumplan alguna de estas condiciones.

La edificacion se dispondra libremente en el conjunto de
la parcela formando agrupaciones de viviendas de com-
posicién y niimero de viviendas variable o de otro tipo de
edificaciones autorizables, con la asignacion del nimero
maximo de viviendas y aprovechamientos especificado en
los cuadros resumen de ordenacion.

La agregacion que suponga un cambio de tipologia exigira
la redaccion de un Estudio de Detalle, que también sera
preceptivo en actuaciones de mas de 10.000 m?.

Condiciones de
Parcela

Parcela minima La definida en la pre-
senta Modificacion de

las NNSS.

Cualquier agregacion o segregacion exigira la redac-
cion de un Estudio de Detalle.

Alineaciones, retran- | La edificacion se dispondra libremente en la parcela.

queos y separaciones

a linderos

Ocupacién maxima

La ocupacién maxima no superara el 80% de la
parcela.
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Altura maxima Parcela minima La definida en la pre-
senta Modificacion de

las NNSS.

Se establece en dos plantas, con un maximo de
8,0 metros.

Ocupacion bajo rasante | Se autoriza el uso de garaje ocupando la superficie
total del solar.

Condiciones de estética | Las condiciones de estética seran libres.

Usos compatibles Todos los de equipamiento.

Condiciones de desarrollo de los proyectos de urbanizacion
y edificacién de caracter medioambiental.

Condiciones de Urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacion deberan incorporar entre
sus determinaciones la obligatoriedad de disponer badenes
de caucho o pasos peatonales sobreelevados en los cru-
ces de calzadas principales, asi como el correspondiente
mobiliario urbano y sefializacién vial, tanto vertical como
horizontal.

En la instalacion de alumbrado publico se implantaran
sistemas de ahorro energético, con implantacion de lamparas
de bajo consumo y abastecidos por sistemas de energia solar,
fotovoltaica, con sistemas de control de encendido y regulacion
luminica.

El sistema de recogida de basuras se realizara mediante
alojamientos especificos para contenedores soterrados y con
sistema selectivo de basuras. La determinacién de los mismos
y su ubicacién se requeriran a instancias del organismo de
gestion competente.

Los proyectos de urbanizacion deberan desarrollar el
trazado de carriles bici, en los ejes viarios principales y de
acuerdo con el disefio general de una red de carriles bici
que establezca el Ayuntamiento. Contendran la sefializacion
vertical y horizontal correspondiente, y resto del mobiliario
urbano necesario.

Entre la dotaciones de infraestructuras técnicas de las
obras de urbanizacién se deberan incluir ademas que las
establecidas en la legislacién urbanistica, la instalacion de
gas natural, y la instalacion de fibra dptica en la red de tele-
comunicaciones.

Condiciones de Edificacion.

Los proyectos de edificacion, deberan incorporar sistemas
de energia solar para la produccion de agua caliente, sanitaria,
que autoabastezca el consumo de las distintas edificaciones.

Los proyectos de edificacion, deberan garantizar el
correcto y adecuado aislamiento térmico y acustico de las
edificaciones de acuerdo con los criterios de arquitectura
bioclimatica: orientacion, entorno, espacios exteriores, ventila-
cién natural, iluminacion natural, inercia térmica, aislamiento,
eficiencia energética, captacion de aguas, tratamiento de
residuos domeésticos, domédtica, incorporacion de materiales
de construccién reciclables, de baja toxicidad y provenientes
de recursos renovables, etc.

En las obras de urbanizacion interior de las parcelas, se
ejecutara la red de saneamiento con caracter separativo, y
se tratard y reutilizara el agua de pluviales, o aguas grises
mediante su drenaje, canalizacién y almacenamiento, para
su reutilizacién para agua de riego. Todas las superficies
de los espacios libres de parcela contaran con una ldmina
impermeabilizante bajo las zonas ajardinadas, que evite la
infiltracion profunda de las aguas de lluvia, y que permita
su drenaje y canalizacién para almacenaje de riego. El
ajardinamiento de las parcelas se realizara prioritariamente
con espacies autoctonas, y tapizantes de bajo consumo
de agua.

NORMATIVA URBANISTICA. MODIFICACION DE LAS NNSS
DE CASTILLEJA DE GUZMAN EN EL AMBITO DEL PP-2
«DIVINA PASTORA»

TITULO 1

NATURALEZA, ALCANCE Y VIGENCIA DE LA MODIFICACION
DE LAS NNSS

CAPITULO |

Naturaleza alcance y vigencia de la modificacion de las
NNSS

Articulo 1.1. Naturaleza y Ambito.

La Modificacion de las NNSS de Castilleja de Guzman en
el &mbito del PP-2 Divina Pastora es el instrumento de orde-
nacion urbanistica integral de la totalidad del territorio incluido
en la delimitacién del citado Plan Parcial, y viene a sustituir a
las Normas Subsidiarias del municipio y al planeamiento de
desarrollo sobre este &mbito formulado hasta el momento, que
regulaban los usos del suelo y la edificacion en este &mbito
del termino municipal. De conformidad con la legislacion ur-
banistica vigente define y clasifica el suelo estableciendo los
regimenes juridicos correspondientes a cada clase y tipo del
mismo, estableciendo la ordenacién pormenorizada del suelo
urbano y las condiciones de desarrollo del suelo urbanizable
no sectorizado.

Articulo 1.2. Marco Legislativo.

La Modificacion de las NNSS de Castilleja de Guzman en
el &mbito del PP-2 Divina Pastora se formula de acuerdo con la
Ley 7/2002 de 17 de diciembre de la Junta de Andalucia.

Articulo 1.3. Efectos.
La aprobacion de la Modificacion de las NNSS le confiere
los siguientes efectos:

a) Publicidad: lo que lleva aparejado el derecho de cual-
quier ciudadano a consultar por si mismo y a obtener por escrito
informe sobre el régimen urbanistico aplicable en cualquier
ambito o punto del territorio que regula.

b) Ejecutoriedad: lo que implica, por una parte, facultad
para emprender la realizacion de los proyectos y obras que
en el Plan esta previstos, la declaracion de la utilidad publica
de los mismos y la necesidad de ocupacion de los terrenos
y edificios correspondientes a los fines de expropiacion, de
imposicién de servidumbres y, en general, la habilitacién para
el ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas
por la Ley en lo que sea necesario para el cumplimiento cabal
de sus determinaciones.

c) Obligatoriedad: lo que apareja el deber, legalmente exi-
gible, del cumplimiento exacto de todas y cada una de sus de-
terminaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas 6rganos
de la Administracion Publica, como para los particulares.

Articulo 1.4. Vigencia.

1. La Modificacion de las NNSS de Castilleja de Guzman
en el ambito del PP-2 Divina Pastora entrara en vigor el mismo
dia de su publicacion, tras su acuerdo de aprobacién definitiva,
en el Boletin Oficial de la Provincia; su vigencia sera indefinida,
hasta el momento de la entrada en vigor del futuro Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica de Castilleja de Guzman, que
defina la nueva ordenacién urbanistica del total del termino
municipal.

2. La Modificacién de las NNSS sustituyen plenamente
a las Normas Subsidiarias del municipio, y al resto de pla-
neamiento parcial aprobado sobre el ambito del sector PP-2
Divina Pastora.
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Articulo 1.5. Ambito de aplicacion de la Normativa Ur-
banistica.

1. La presente Normativa Urbanistica, regird sobre los
terrenos incluidos en el sector PP-2 Divina Pastora, en el ambito
del suelo clasificado como Suelo urbano, y cuya representacion
grafica se muestra en los planos correspondientes. En el ambito
que la presente Modificacion clasifica como suelo urbanizable
no sectorizado, no seran de aplicacion, pues el desarrollo urba-
nistico de estos suelos se deberé ordenar y canalizar a partir
de la aprobacion del futuro Plan General, siendo de aplicacion
sobre los mismos el régimen juridico del suelo que establece
la LOUA, para esta categoria de suelo.

TITULO 2

INTERVENCION MUNICIPAL EN EDIFICACION Y USO
DEL SUELO. DEBER DE CONSERVACION DE LOS
PARTICULARES

CAPITULO |
Licencias urbanisticas

Articulo 2.1. Actividades Sujetas a Licencias.

1. Estan sujetos al requisito de licencia urbanistica previa,
conforme a lo dispuesto en la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, los actos relacionados en el articulo 169 de la
Ley, y en general, cualquier otra accion sobre el suelo, en el
vuelo, o en el subsuelo que implique o requiera alteracion de
las rasantes de los terrenos, modificacion de sus linderos,
establecimiento de nuevas edificaciones, usos o instalaciones,
o modificacion de los existentes, asi como los Proyectos de
Urbanizacion.

2. La sujecion a la licencia urbanistica rige sin excepcion
para las personas y entidades privadas y para la Administra-
ciones Publicas, aun cuando las actuaciones sujetas afecten
a terrenos pertenecientes al dominio o patrimonio publico, sin
perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos
en la legislacion urbanistica cuando se trate de actuaciones
administrativas urgentes o de excepcional interés publico, o
que afecten directamente a la defensa nacional.

Articulo 2.2. Obligaciones de los Solicitantes.

1. Las licencias de cualquier tipo, las cédulas urbanisticas,
los sefialamientos de alineaciones y rasantes, y los informes
urbanisticos estaran sujetos al pago de los derechos y de las
tasas que fijan las Ordenanzas Fiscales Municipales, cuyo pago
no prejuzga la concesion de licencia.

2. Al otorgar licencias el Ayuntamiento no queda implicado
en responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que pue-
dan producirse con motivo u ocasion de las obras, ni tampoco
pueden ser invocadas o aducidas por los particulares para
disminuir o excluir las responsabilidades de todo tipo que en el
ejercicio de las actividades correspondientes puedan incurrir.

3. Todo titular de licencia de obras sera responsable ante
el Ayuntamiento de los dafios que con su ejecucién pueda oca-
sionar en las vias publicas o en los servicios municipales. Para
responder de esta obligacion, el Ayuntamiento podra exigir una
garantia del coste de reposicion de los viales o infraestructuras
existentes que puedan ser afectados por las obras objeto de
licencia, de acuerdo con las disposiciones municipales vigentes,
0 en su defecto de un 5% del presupuesto de las obras.

Articulo 2.3. Procedimiento para la Obtencion de Licencia.

1. El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajus-
tara a lo establecido en los articulos 169 y 172 de la LOUA.

2. A la instancia se acompafiardn como minimo dos
ejemplares del proyecto técnico que requiera cada tipo de Li-
cencia, suscrito por técnico competente y visado por el Colegio
Profesional correspondiente.

3. Las licencias solamente se podran conceder, con la
presentacion al Ayuntamiento del Proyecto correspondiente,
ajustado a las determinaciones de este documento. La motiva-
cién en la denegacion de licencias deberé estar fundada en el
incumplimiento del planeamiento y su Normativa Urbanistica,
de cualquiera de los requisitos formales que debe contener el
proyecto o la solicitud, o de la Legislacion Urbanistica y sus
Reglamentos.

4. En ningdn caso se entenderan adquiridas por silencio
administrativo, facultades en contra de las prescripciones de la
Legislacion Urbanistica, de sus Reglamentos o de la presente
Modificacion de las NNSS.

5. El Ayuntamiento otorgard o denegara la licencia a la
vista de cuantos datos e informes obren en el expediente
administrativo.

6. Las relaciones con el administrado en el procedimiento
de concesion de licencia se regularan de acuerdo con la legis-
lacion vigente en materia de procedimiento administrativo.

7. Requeriran una nueva concesion de la licencia de obras
las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucion
material y que afecten a la configuracion exterior o interior de
los edificios, 0 a los usos previstos.

8. Las obras no podran iniciarse hasta la presentacion del
Proyecto de Ejecucion pertinente y la concesion de la licencia
correspondiente.

Articulo 2.4. Licencias de Parcelacion.

1. Las parcelaciones urbanisticas, estan sujetas a pre-
via licencia municipal que se concedera sobre la base de
un proyecto con el contenido definido en el Reglamento de
Planeamiento.

2. La licencia de parcelacion urbanistica se entendera
concedida con los acuerdos de aprobacion de los proyectos de
reparcelacion, parcelacién, o normalizacién de fincas.

3. Requiere licencia de parcelacion expresa e individualiza-
da todo acto de subdivision o agregacion de parcelas en suelo
urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad
o con independencia de los instrumentos de planeamiento y
gestion citados en el apartado anterior, aun cuando no su-
ponga modificacién de los mismos por encontrarse previsto
0 autorizado en ellos.

4. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amo-
jonar la parcela o parcelas resultantes. Todo cerramiento o
division material de terrenos que se efectle sin la preceptiva
licencia de parcelacion o con infraccion de la misma, se
reputard infraccion urbanistica y dara lugar a su supresion y
a la sancion que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad
especifica a que hubiere lugar si la reparcelacion realizada no
resultare legalizable.

5. A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en la
legislacion urbanistica, el Ayuntamiento comunicara de oficio a
los Registros de la Propiedad competentes todos los acuerdos
de aprobacidn definitiva, o desaprobacion, de los instrumen-
tos de planeamiento y gestion que contengan parcelaciones
0 reparcelaciones, asi como las resoluciones que concedan
o denieguen licencias de parcelacién y las que declaren la
ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos se
remitiran copias autorizadas de los correspondientes planos
parcelarios.

Articulo 2.5. Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Toda obra de urbanizacion requiere licencia urbanistica.

2. Las licencias de obras de urbanizacion se entienden
concedidas por los acuerdos de aprobacién definitiva de los
proyectos de urbanizacion correspondientes, siempre que se
abonen las tasas correspondientes y sin perjuicio de que en
los mismos pueda condicionarse la ejecucion de los trabajos
a la obtencién de ulterior permiso de inicio de obras previo
cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren
pendiente.
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3. La autorizacién de obras de urbanizacion de caracter
complementario o puntual, no incluidas en un Proyecto de
Urbanizacion, y las de mera conservacion y mantenimiento
se tramitaran analogamente a lo previsto para las licencias
de edificacion en los articulos siguientes, como proyectos de
obras ordinarias.

4. Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion
por el Ayuntamiento y notificado por el promotor con antelacién
minima de quince (15) dias su intencion de iniciarlas, se fijara
dia para la firma del Acta de comprobacion del replanteo. El
plazo de ejecucion de las obras de Urbanizacién comenzara a
contar a partir del dia siguiente a la firma de dicha acta.

Articulo 2.6. Licencias de Obras de Edificacién de Obra
Mayor.

1. Toda obra de edificacion de nueva planta, de demolicién,
de reforma, o de ampliacién, requiere licencia urbanistica.

2. La concesion de licencias de obras de edificacion, ade-
mas de la constatacion de que la actuacion proyectada cumple
las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el
planeamiento y demas normativa aplicable con la aprobacion
del correspondiente proyecto, exige la constancia o acreditacion
de los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o si ésta no fuere exigible,
conformidad de la parcela al planeamiento aplicable.

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas
por el planeamiento al poligono o unidad de ejecucién a que, en
su caso, pertenezca la parcela y las cesiones 0 compensaciones
de aprovechamiento gue correspondan a la parcela en funcion
de su adscripcion al Area de Reparto que corresponda.

c) Contar el poligono o unidad de ejecucion con los servicios
de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion
de calzada, asi como con las restantes condiciones de urbaniza-
cién exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo que se
asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion cuando esta
excepcion sea admisible conforme a las presentes Normas.

d) Obtencion de la licencia de instalacion o informe favora-
ble de la actividad en funcién del uso propuesto, asi como de
las restantes autorizaciones administrativas previas sectoriales
0 concesiones precisas por razon de los regimenes especiales
de proteccion, vinculacién o servidumbres legales que afecten
al terreno o inmueble de que se trate.

e) En edificaciones de tipo industrial y en relacion a la
seguridad contra incendios, el proyecto deberd precisar su
configuracion y ubicacién en relacion a su entorno, asi como
su nivel de riesgo intrinseco en aquellos casos donde no venga
definido el uso, dotandolo de los requisitos constructivos segln
la normativa de aplicacién.

f) Asuncion de la direccién facultativa por los técnicos
competentes requeridos en razon de la naturaleza de las
obras: nombramiento del director facultativo, director de la
ejecucion, y acta de la aprobacién del Plan de seguridad y
salud que corresponda.

g) Liquidacién y abono de las tasas municipales por Licen-
cia, y en su caso del impuesto de construcciones.

h) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles
a tenor de las presentes Normas y del planeamiento de
desarrollo aplicable.

3. En el acto de otorgamiento se fijara en seis (6) meses el
plazo maximo para iniciar las obras, en tres (3) meses el plazo
maximo de interrupcion de las obras una vez comenzadas, y
el plazo méaximo de finalizacion de las obras de acuerdo con
lo establecido en el correspondiente proyecto.

Articulo 2.7. Caducidad y Suspension de Licencias de
Obras.

1. Las licencias de obras caducarén a todos los efectos,
previa advertencia expresa al interesado, por el mero transcurso

de los plazos que a continuacion se sefialan, salvo las posibles
prérrogas que asimismo se indican.

a) Si no se comenzaren la obras autorizadas en el plazo
de seis (6) meses a contar desde la fecha de notificacion de su
otorgamiento, o de las del correspondiente permiso de inicio en
el supuesto contemplado en el apartado 8 del articulo 3.3 de
estas Normas. Por causa justificada y por una sola vez podra
solicitarse la prérroga de un licencia en vigor por un nuevo
periodo de seis (6) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpi-
das durante un periodo superior a tres (3) meses, pudiéndose
solicitar prorroga de tres (3) meses por una sola vez y por
causa justificada.

c) Si no se cumpliere el plazo de terminacion habiendo
dispuesto las obras de alguna de las prérrogas contempladas
en los apartados a) y b) de este nimero.

Las prorrogas deberan solicitarse antes de que finalicen
los plazos respectivos.

La caducidad de una licencia no limita el derecho a solicitar
nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes.

2. Se dispondra la suspension de eficacia de una licencia
de obras en curso, cuando se compruebe el incumplimiento de
sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios munici-
pales no comprueben la efectiva subsanacion de los defectos
observados. Sin perjuicio de la sancion correspondiente, la
licencia caducara si la subsanacién no se lleva a cabo en los
plazos fijados al efecto.

3. Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada
0 suspendida, salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento,
se considerardn como no autorizadas, dando lugar a las respon-
sabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las
medidas ejecutoras previstas en el articulo 3.8.

Articulo 2.8. Obras Realizadas sin Licencia y Orden de
Ejecucidn, o sin Ajustarse a las Condiciones de las Mismas.

Ademas de las sanciones que procedan por infraccion
urbanistica, se impondrén las medidas de restauracion del
orden juridico y de la realidad fisica alterada que se regulan
en el capitulo V de la LOUA.

Articulo 2.9. Licencias de Otras Actuaciones Urbanisticas.

La realizacion de otras actuaciones urbanisticas que no
estén amparados por licencias de urbanizacion o de edificacion,
requerird licencia especifica que se tramitara con arreglo a las
disposiciones de este capitulo en lo que sean de aplicacién o a
las que determine el Ayuntamiento y a las que estipulan la Ley
de Proteccién Ambiental de Andalucia y sus reglamentos.

Articulo 2.10. Licencias de Ocupacion.

1. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la
puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la com-
probacion de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias autorizadas de las obras o activida-
des y que encuentran debidamente terminados y aptos segun
las condiciones urbanisticas para su destino especifico.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones fruto de
obras de nueva planta y reestructuracion y la de aquellos
locales resultantes de obras que hayan producido cambios
en su configuracion, en los usos a que se destinan o en la
intensidad de tales usos.

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

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del
nimero anterior, la concesién de las licencias de ocupacion
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requiere la acreditacién o cumplimentacion de los siguientes
requisitos, segun las caracteristicas de las obras, instalaciones
0 actividades de que se trate:

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

b) Licencia o permisos o supervision de las instalaciones
a cargo de otras Administraciones Publicas competentes
por razdn del uso o actividad de que se trate, en los casos
de actividades recogidas en los apartados | y Il de la Ley de
Proteccién Ambiental.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que
procedan a causa de servidumbres legales, concesiones admi-
nistrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios
0 actividades, cuando no constasen previamente.

d) Terminacion y recepcién de las obras de urbaniza-
cion que se hubiesen acometido simultaneamente con la
edificacion.

e) Liquidacién y abono de las tasas municipales por
licencia.

4. La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento
por los promotores o propietarios y el plazo para concesion o
denegacion sera de un (1) mes, salvo reparos subsanables,
pudiendo reducirse a la mitad para aquellos supuestos de
urgencia o especiales caracteristicas que se determinen. La
obtencién de licencia de ocupacion, en el transcurso de los
plazos de silencio positivo previstos en la legislacion vigente,
no alcanza a legitimar las obras 0 usos que resultaren contra-
rios al planeamiento y se entendera sin perjuicio del deber de
formalizar posteriormente la licencia.

5. La licencia de ocupacion es asimismo requisito necesa-
rio para la contratacion de los suministros de energia eléctrica,
telefonia, agua y gas, bajo responsabilidad de las empresas
suministradoras. Al otorgarse dicha licencia se procedera a la
devolucién de las garantias.

6. La puesta en uso de un edificio o instalacién carente
de licencia de ocupacion cuando fuese preceptiva, constituye
infraccion urbanistica que seré grave si el uso resultare ilegal
0 concurriesen otras circunstancias que impidieren la ulterior
legalizacion; ello sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de
ejecucion o suspension precisas para el restablecimiento de la
ordenacion urbanistica, incluida la clausura de la instalacion
o edificio afectados.

Articulo 2.11. Licencias de Obra Menor.

Para la solicitud de licencia de obra menor no sera ne-
cesaria la presentacion de proyecto técnico; sin embargo la
instancia debera acompafiarse de:

a) Plano de situacion de la obra.

b) Croquis acotado de lo que se pretende realizar, indicando
la situacién de las obras dentro de la edificacion o de la parcela.
Cuando por el tipo de obra sea necesario, el Ayuntamiento podra
exigir la presentacion de planos acotados de planta, seccion y
alzado en los que se refleje claramente lo construido actualmente
y el cumplimiento de las condiciones de volumen, estéticas, etc.
que se sefialan en estas Normas Urhanisticas.

c) Obtencion de la licencia de instalacion o informes
favorables de la actividad en funcion del uso propuesto, asi
como de las restantes autorizaciones administrativas previas
sectoriales que fueran exigibles.

CAPITULO I
Control de la ejecucion de las obras
Articulo 2.12. Actuaciones Previas.

Los promotores deberdn comunicar al Ayuntamiento
con antelacion minima de quince (15) dias la fecha prevista

para el inicio de las obras solicitando la comprobacion del
replanteo o «tira de cuerdas» correspondiente. Transcurrido el
plazo previsto, podran comenzar las obras sin perjuicio de las
responsabilidades a que hubiere lugar en caso de infraccion
de las alineaciones, rasantes y retranqueos oficiales.

Articulo 2.13. Ejecucion de las Obras.

La ejecucion de las obras se efectuara conforme a lo
establecido en el Proyecto de Ejecucién correspondiente y
observando las medidas adoptadas por el Plan de Seguridad
y Salud redactado conforme a lo dispuesto en la legislacion
vigente.

Articulo 2.14. Acopio de Escombro y Materiales.

Los escombros y materiales no podran apilarse en la via
publica ni apoyarse en las vallas 0 muros de cierre. En casos
excepcionales podra autorizarlo el Ayuntamiento con el condi-
cionado que estime conveniente y previa peticion del interesado
y abono de los derechos correspondientes.

Articulo 2.15. Conclusion de las Obras o Instalaciones.
1. A la finalizacién de las obras el propietario debera:

a) Retirar todos los escombros y materiales sobrantes, asi
como los andamios, vallas, protecciones o barreras que ain
no hubiesen sido desmontadas.

b) Reponer o reparar el pavimento, bordillos, acerados,
arbolados, conducciones y cuantos elementos urbanisticos
hubieren sido afectados por la obra.

2. Una vez acabadas las obras de edificacion o las
instalaciones, el propietario lo comunicard por escrito al
Ayuntamiento, acompafiando certificado final suscrito por el
Director facultativo y el Director de la ejecucion de la misma,
ambos visados por los Colegios profesionales correspondien-
tes. El Area de Urbanismo y Obras realizard, en el plazo de
quince (15) dias a partir de la notificacion, la comprobacion
de si se ajusta estrictamente al proyecto aprobado, a las
condiciones de la licencia, a las prescripciones de estas
normas y demas disposiciones legales vigentes. Si todo fuera
satisfactorio, expedira una certificacion para la concesion de
la licencia de ocupacion; en caso contrario se dara un plazo
adecuado para subsanar las deficiencias observadas.

Articulo 2.16. Recepcion de las Obras de Urbanizacion.

1. Seré requisito previo para la recepcion de las obras de
urbanizacion, que se hayan formalizado por los propietarios
del poligono o unidad de ejecucion a favor del Ayuntamiento
gratuitamente y libre de cargas, gravamenes y ocupantes
la cesion de los terrenos destinados a viales, zonas verdes,
equipamientos publicos, y las cesiones de suelo en funcion
del porcentaje que legalmente corresponda, en su caso, del
aprovechamiento tipo.

2. Una vez finalizadas las obras, el promotor solicitara su
recepcion mediante instancia dirigida al Sr. Alcalde.

3. Si el promotor, en un plazo no superior a tres meses,
contado desde su terminacion y entrega por la contrata, no
lo solicita, el Ayuntamiento de oficio podrd iniciar los tramites
para la recepcién provisional.

4. Al escrito solicitando la recepcion, se acompafiara
certificado final de obra visado del Director Facultativo y del
director de la ejecucion de la Obra, planos de final de obra,
conformidad de las compafiias suministradoras de los distintos
servicios, y compromisos de promotor en cuanto a cesion de
terrenos y conservacion de las obras.

5. Si se apreciasen defectos por mala ejecucion de la
urbanizacion, a propuesta de los técnicos municipales, el
Concejal Delegado de Urbanismo requerir& al promotor para
que en el plazo de tres meses los corrija, advirtiéndole que de
no hacerlo en el indicado plazo se procedera sustitutoriamente
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a subsanarlos por el Ayuntamiento, ejecutando las garantias
constituidas y acudiendo incluso a via de apremio si para el
resarcimiento de los gastos fuera necesario.

6. Cuando la urbanizacién se encuentre en perfectas con-
diciones de funcionamiento, se formulara informe propuesta
de recepcion de las obras. El informe ira suscrito por el técnico
competente.

7. La propuesta de recepcion de la urbanizacién deberé
realizarse en el plazo de tres meses a contar desde la solicitud
de promotor, si la misma se hubiera ejecutado de acuerdo con
el proyecto aprobado. ]

8. Formulada la propuesta de recepcion, el Area de Urba-
nismo y Obras convocara para la firma del acta de recepcién.
El acta ir suscrita por personal de los Servicios Técnicos Mu-
nicipales y por el promotor, entregdndose copia de la misma a
cada una de las partes y a los distintos Servicios Municipales
interesados. Las actas deberan ser firmadas en el plazo maximo
de treinta dias del siguiente del de la propuesta.

9. A partir de la firma del acta de recepcién, el Ayuntamiento
se hard cargo del mantenimiento y conservacion de las obras de
urbanizacion y de las dotaciones e instalaciones de los Servicios pu-
blicos, salvo que dicha obligacion sea asumida por los propietarios,
bien con caracter voluntario u obligatorio por disposicién expresa.
En este caso el acta de recepcion sera firmada por un represen-
tante cualificado de la Entidad Urbanistica Colaboradora.

10. Durante el periodo de garantia de un afio desde la
recepcion, el promotor seré responsable de la reparacion de los
defectos por vicios ocultos. Si requerido para subsanarlos no
atendiere a los requerimientos en los plazos que, a su vez, se
le fijen, el Ayuntamiento procederd por ejecucion sustitutoria a
corregirlos, ejecutando las garantias constituidas y si no fueren
suficientes acudiendo a la via de apremio para resarcirse de
los gastos.

TITULO 3
REGULACION DE USOS
CAPITULO |
Condiciones generales

Articulo 3.1. Definicion.

1. Las condiciones generales de los usos son aquéllas a
las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder
ser desarrolladas en los lugares previstos por la Modificacion de
las NNSS o su planeamiento de desarrollo. Seran de aplicacion
en la forma que para cada caso se establece.

2. Se deberan cumplir, ademas de las condiciones antedi-
chas, las condiciones generales de la edificacion y su entorno y
cuantas otras, que correspondan a la regulacion de la zona en
que se encuentren, y que se establezcan en estas Normas.

En todo caso, los usos deberan satisfacer la normativa
sectorial, autondmica o estatal, que les fuera de aplicacion. En
particular, todo uso debera cumplir el Decreto 72/1992 de 5
de mayo sobre Eliminacién de Barreras Arquitectonicas.

3. Una Ordenanza Municipal de Aperturas desarrollara los
aspectos concretos técnicos y de regulacién de las Normas
contenidas en este Titulo.

4. Estas condiciones seran de aplicacion en todas las
clases de suelo.

Articulo 3.2. Tipos de Usos.
1. Por su grado de determinacion y concrecion se distin-
guen entre usos globales y usos pormenorizados:

a) Uso global.

Es aquél que caracteriza la ordenacion de un ambito,
zona, area de reparto, por ser el dominante y de implantacion
mayoritaria en el area territorial que se considera.

b) Uso pormenorizado.
Es aquel que caracteriza a cada parcela concreta.

2. En razén a la tolerancia entre los distintos usos con
las distintas localizaciones pueden establecerse los siguientes
tipos de usos: uso caracteristico, usos compatibles y usos
prohibidos:

a) Uso caracteristico.

Es aquél que caracteriza la ordenacién de un &mbito, o la
utilizacion de una parcela, por ser el dominante y de implanta-
cién mayoritaria en el area territorial que se considera.

b) Usos compatibles.

Son aqueéllos:

a) Que se pueden implantar en coexistencia con el uso
caracteristico, sometido a las restricciones que, en su caso, se
regulan en estas Normas o en los planes de desarrollo.

b) Que pueden sustituir al uso caracteristico, con los mismos
pardmetros previstos para esa parcela por el Planeamiento, y las
condiciones reguladas por estas Normas.

c) Usos prohibidos.

Se consideran asi aquellos usos que deben ser impedidos
por las Normativa al imposibilitar la consecucién de los objeti-
vos de la ordenacion de un dmbito territorial concreto.

También son usos prohibidos aquéllos que, ain no estan-
do especificamente vedados, resultan incompatibles con los
usos permitidos, aunque se les someta a restricciones en la
intensidad o forma de uso.

Tienen la consideracion de usos prohibidos, en todo caso,
los asi conceptuados en las disposiciones generales vigentes
en materia de seguridad, salubridad y medio ambiente urbano
0 natural.

Articulo 3.3. Clases de usos.

A los efectos del presente documento de planeamiento
los usos se clasifican segln su funcion en los siguientes
grupos:

1. Las zonas podran ser destinadas a los siguientes
usos:

1.1. Residencial:

a) Unifamiliar.

b) Plurifamiliar.

c) Alojamiento Colectivo
1.2. Industrial:

a) Primera Categoria: Industrias compatibles con la zoni-
ficacion residencial.

1.3. Terciario:
a) Hospedaje u hotelero.
b) Comercio.

c) Oficinas.

d)

Recreativo.
€) Hosteleria.

2. Los sistemas dotacionales podran ser destinados a los
siguientes usos:

2.1. Equipamiento comunitario:

a) Educativo.
b) Servicios de interés puablico y social:
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- Socio-Cultural.
- Sanitario.

- Social.

- Asistencial.

- Administrativo.
- Comercial.

- Religioso.

- Cementerios.

c) Otros Servicios urbanos.
d) Deportivos.

2.2. Parques y jardines:

a) Parque urbano.
b) Jardin.
c) Area peatonal.

2.3. Transportes y comunicaciones:

a) Red Viaria.
b) Aparcamientos.

2.4. Servicios técnicos e infragstructuras urbanas.

Articulo 3.4. Simultaneidad de usos.

Si una actividad puede considerarse simultaneamente
como perteneciente a mas de un grupo de los relacionados en
este titulo (con independencia de que un uso predomine sobre
los demas), se clasificara en el grupo que sea mas restrictivo
respecto a la compatibilidad de usos con la vivienda.

CAPITULO |
Uso residencial

Articulo 3.5. Definicion y clases.

1. Uso residencial es el que sirve de alojamiento perma-
nente a las personas.

2. A efectos de su pormenorizacién se establecen las
siguientes clases:

2.1. Residencia: Cuando la residencia se destina al alo-
jamiento de personas que configuran un nicleo con los com-
portamientos habituales de las familias, tengan o no relacion
de parentesco.

2.1.1. SegUln su organizacion en la parcela se distinguen
dos categorias:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar.

Cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivien-
da, con acceso independiente y exclusivo.

b) Vivienda en edificacion plurifamiliar o colectiva.

Todo edificio destinado a residencias familiares, con mas
de dos viviendas en régimen de propiedad horizontal, pudiendo
disponer de accesos y elementos comunes.

c) Alojamiento Colectivo

Todo edificio destinado a ser habitado por un colectivo,
es decir, un grupo de personas sometidas a una autoridad
0 un régimen comdn no basados en lazos familiares ni de
convivencia.

2.1.2. Segun el régimen juridico a que pudiera estar so-
metida, en funcion de los beneficios otorgados por el Estado
0 Comunidad Auténoma, se distinguen con independencia de
la anterior clasificacion:

a) Vivienda sometida a algin régimen de proteccion
publica.

Cuando cuente con la calificacion correspondiente y esté
sujeta a los condicionamientos técnicos, juridicos y econdmicos
derivados de aquel. Podra ser vivienda a precio tasado, vivienda
de proteccion oficial, etc.

b) Vivienda libre.

Cuando no esté sometida a régimen especifico de protec-
cién por el Estado o Comunidad Auténoma.

CAPITULO Il
Uso industrial

Articulo 3.6. Definicién y clases.

1. Se considera uso industrial, las actividades dirigidas
a la obtencidn, reparacion, mantenimiento, transformacion o
reutilizacion de productos industriales, el embasado y embalaje,
asi como el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de
residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de
los recursos y procesos técnico utilizados.

2. Fabricacion, elaboracidn, reparacion y/o tratamiento
de productos de consumo domestico. Estos servicios pueden
llevar incluida su venta al puablico, directa 0 mediante inter-
mediarios.

3. Generacion, distribucion y suministro de la energia y
productos energéticos.

4. Clasificacion de actividades industriales:

4.1. Industria peligrosa.

Actividades que responden a la definicion general, y que
se encuentren relacionadas como tales en el grupo correspon-
diente del Nomenclator anejo al Reglamento de actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y no encuadradas
en otros apartados de esta Clasificacion.

4.2. Produccion industrial.

Actividades que respondiendo a la definicion general
resefiada no quedan encuadradas en el resto de apartados
siguientes.

4.3. Industria menor y servicios auxiliares y complemen-
tarios de actividades industriales.

4.3.1. Pequefa industria.

Actividades que responden bésicamente a la definicion
anterior, cuya superficie total construida no excede de 300
m2. y su potencia total de 50 kw. Se incluyen siempre que
cumplan las condiciones de superficie y potencia resefiadas,
los talleres de protesis dentales y los servicios de ingenieria y
disefio tecnoldgico relacionados con la creacion de productos
informéticos para su posterior venta por intermediarios.

4.3.2. Talleres de mantenimiento de vehiculos de trans-
portes y mercancias.

Prestacion de servicios de reparacion, mantenimiento, en-
tretenimiento y limpieza de autobuses, camiones y, en general,
de vehiculos de peso maximo autorizado mayor de 3.500 kg.,
SUs equipos y componentes.

4.3.3. Taller de mantenimiento de vehiculos automdviles.

Prestacion de servicios de reparacion, mantenimiento, entre-
tenimiento y limpieza de automdviles de peso maximo autorizado
inferior a 3.500 Kkg., sus equipos y componentes.

4.3.4. Transporte e industria auxiliar del automavil.

Prestacion de servicios de diagndstico, mantenimiento,
lavado y engrase y comercio de vehiculos automdviles.

4.3.5. Taller de mantenimiento de bicicletas y similares.

Prestacion de servicios de reparacién, mantenimiento,
entretenimiento y limpieza de bicicletas, vehiculos similares,
no automoviles, sus equipos y componentes.

4.3.6. Artesania y oficios artisticos.

Actividades cuya funcion principal es la obtencion o
transformacién de productos, generalmente individualizables,
por procedimientos no seriados o en pequefias series, para
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su venta a través de intermediarios. Pueden incluir una zona
complementaria para la venta de los productos elaborados.
4.3.7. Reparacion de productos de consumo doméstico.
Reparacion y tratamiento de objetos de consumo do-
méstico para restaurarlos o modificarlos, sin que pierdan su
naturaleza inicial. Pueden incluir una zona complementaria
para la venta de piezas de repuesto.

4.4. Almacenaje.

4.4.1. Almacenamiento y comercio mayorista.

Actividades destinadas al deposito y guarda de bienes y
productos, de forma exclusiva, pudiendo disponer hasta de
250 m? de superficie destinados a otros usos subsidiarios del
propio almacén.

4.4.2. Almacenamiento, distribucién y/o manipulacion de
productos peligrosos:

a) Peligrosidad alta:

- Liquidos con punto de inflamacién inferior a +23° C.

- Materiales criogénicos.

- Materiales que pueden formar mezclas explosivas en
el aire.

- Liquidos o gases licuados del petréleo.

- Materiales de combustion espontaneo en su exposicion
al aire.

- Solidos capaces de inflamarse por debajo de los 100° C.

b) Peligrosidad media:

- Liquidos con punto de inflamacion entre 23 y 61° C.

- Sélidos que comienzan su ignicién entre los 100 y los
200° C.

- Solidos y semisolidos que emiten gases inflamables.

c) Peligrosidad baja:
- Liquidos con punto de inflamacion superior a 61° C.

Articulo 3.7. Categorias del uso industrial en funcién de
su compatibilidad.

Atendiendo a su grado de compatibilidad con otros usos,
se establecen las siguientes categorias industriales:

a) Primera categoria: Industrias compatibles con la zoni-
ficacion residencial.

b) Segunda categoria: Industrias que requieren zonificacion
industrial especifica.

Articulo 3.8. Industrias compatibles con la zonificacion
residencial.

Se consideran industrias compatibles con la zonificacion
residencial, o de primera categoria, y por tanto son las Unicas
autorizables en el ambito de ordenacion de las presentes Nor-
mas, las clasificadas en los apartados 4.3.1, 4.3.4,4.3.5,4.3.6
y 4.3.7 del articulo 3.6., con los siguientes condicionantes:

a) Que no almacenen o manipulen industrialmente sus-
tancias peligrosas.

b) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por
empresa autorizada al efecto (excepto aceites de locomocién
y productos utilizados en aparatos de consumao).

c) Que el desarrollo de la actividad no dé lugar a despren-
dimiento de humos, vahos, polvos, gases u olores molestos o
peligrosos para las personas o los bienes.

d) Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema
depurador de aguas residuales para que las mismas viertan a
la red municipal de saneamiento.

€) Que el desarrollo de la actividad no pueda producir
contaminacion por radiaciones térmicas, ionizantes u otras
fuentes de energia.

f) Que el desarrollo de la actividad no requiera potencia
eléctrica superior a los 50 Kw.

g) Que la actividad se desarrolle en una superficie igual 0
inferior a los 300 m2 en planta baja.

h) Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente
fuera de recinto cerrado y acondicionado acuUsticamente, de
conformidad con lo establecido en las Disposiciones legales
de aplicacion.

i) Que no sea necesario el desarrollo total o parcial de la
actividad en horario nocturno debiendo limitarse el mismo al
horario comprendido entre las 8 horas y las 22 horas.

j) Que no se trate de actividades incluidas en los epigrafes
1, 3, 5 (segundo supuesto), 6, 24, 25, 29 (primer supuesto),
30, 31, 32 y 34 del Anexo 3 de la Ley 7/94 de Proteccion
Ambiental.

k) Que no se trate de actividades incluidas en el Catalogo
de Actividades Potencialmente Contaminadoras de la Atmdsfera
que figura como Anexo al Reglamento de la Calidad del Aire,
aprobado por Decreto 74/96 de 20 de febrero.

En concreto, siempre que se cumplan los condicionantes
sefialados, las actividades siguientes se consideran industria
de primera categoria:

- Talleres de reparaciones eléctricas.

- Centros de diagnéstico, lavado y engrase de vehiculos
a motor.

- Talleres artesanos y oficios artisticos.

- Talleres de reparacion de articulos domésticos.

Almacenamientos contemplados en el Anexo Il de la
Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental con las limitaciones
anteriores.

Articulo 3.9. Regulacion del uso industrial.

1. La aplicacion de las categorias industriales a las
diferentes zonas del Suelo Urbano, se regula en las Normas
especificas de cada Zona.

2. Ademas de la normativa especifica que les fuera de
aplicacion, las industrias se ajustaran a lo dispuesto en materia
de proteccién atmosférica y ambiental de estas Normas.

Articulo 3.10. Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elabora-
cion industrial se decantaran y depurarén en primera instancia
por la propia industria antes de verterla a las redes generales
de saneamiento. No obstante, las instalaciones que produzcan
aguas residuales no contaminadas podran verter directamente
con sifén hidréaulico interpuesto.

CAPITULO IV
Uso terciario

Articulo 3.11. Definicién y clases.

1. Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad
la prestacion de servicios al publico, a las empresas y a los
organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal,
comercio al por menor en sus distintas formas, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion finan-
ciera y otras, seguros, etc.

2. A efectos de su pormenorizacion se establecen las
siguientes clases:

a) Hospedaje.
b) Comercio.
c) Oficinas.
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d) Recreativo
€) Hosteleria.

3. Todos los usos terciarios son compatibles en las zonas
de uso global industrial. La compatibilidad con las zonas de
uso residencial quedan sujetas a las limitaciones que para cada
caso se establecen en los articulos siguientes.

Articulo 3.12. Hospedaje.

1. Hospedaje es el servicio terciario que se destina a propor-
cionar alojamiento de forma profesional y habitual mediante precio,
con o sin otros servicios. Los tipos de establecimientos son los esta-
blecidos en la Ley 12/99 de 15 de diciembre de Turismo, y cuantas
disposiciones la complementen, desarrollen o sustituyan.

2. Los establecimientos de alojamiento turistico pueden
ser de los siguientes tipos:

a) Establecimientos hoteleros.

b) Apartamentos turisticos.

c) Inmuebles de uso turistico en régimen de aprove-
chamiento por turno.

d) Campamentos de turismo o camping.

€) Casas rurales.

f) Balnearios.

2. Una actividad de este grupo podra desarrollarse en
edificio destinado total o parcialmente a viviendas s6lo en el
caso de que disponga de elementos de acceso y evacuacion
adecuados independientes de los del resto del edificio, asi como
de instalaciones generales (luz, agua, teléfono, etc.) asimismo
totalmente independientes de las del resto del edificio.

3. Los parametros de ordenacion por la edificacion seran
los aplicables por la Ordenanza de la zona que corresponda.

4. Los establecimientos turisticos deberan cumplir los re-
quisitos minimos de infraestructura que determine la Consejeria
competente en materia turistica, los establecidos en materia
de seguridad, los relativos al medio ambiente, asi como los
exigidos por la normativa que les sea aplicable.

5. Los municipios exigiran el cumplimiento de dicha nor-
mativa al tramitar las correspondientes licencias.

6. En todo caso, los establecimientos turisticos deberan
cumplir las normas vigentes sobre accesibilidad a los mismos
de personas que sufran discapacidades.

7. Las instalaciones de los establecimientos turisticos se
deberan conservar en adecuado estado, manteniendo los requi-
sitos minimos exigidos para su apertura y funcionamiento.

8. El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, requerir
de los titulares de los establecimientos turisticos la ejecucion
de las obras de conservacion y mejora conforme a la normativa
que les sea aplicable.

9. Los establecimientos turisticos deberan cumplir, sin per-
juicio de las exigencias legales sobre construccidn, prevencion
de incendios, seguridad e higiene, y sanidad, los siguientes
requisitos minimos de infraestructura:

Accesos. Deberan disponer de acceso desde calle pavi-
mentada, con un ancho minimo de cinco metros de calzada,
dotado de pavimento asfaltico o de cualquier otro tipo que
redna las condiciones adecuadas de resistencia y seguridad,
de aceras 0 arcenes.

Agua potable. En todo caso el suministro de agua potable
debera quedar asegurado de forma que queden atendidas las
necesidades del consumo durante un minimo de dos dias, por
medio de depdsitos con capacidad no inferior a cien litros por
plaza cuando el suministro proceda de red general municipal,
y no inferior a doscientos litros por plaza en caso contrario. En
este Ultimo caso debera disponerse de una instalacién adecua-
da de tratamiento, que ha de encontrarse en todo momento en
correcto estado de funcionamiento, para garantizar las debidas
condiciones del agua potable.

Tratamiento y evacuacion de aguas residuales. La eva-
cuacion de las aguas residuales habra de efectuarse a través
de la red municipal de alcantarillado. De no existir dicha red,
el tratamiento y evacuacion de las aguas residuales se efec-
tuara mediante estacion depuradora de oxidacion total, con
capacidad de depuracién proporcionada al nimero de plazas,
0 bien mediante tratamiento de depuracién que asegure efi-
cazmente la reduccién de la carga contaminante de vertidos,
de conformidad con lo prevenido en la Ley 29/1985 de 2 de
agosto, de Aguas.

Electricidad. La prestacion del suministro no podra ser
inferior a 1.000 W. por unidad de alojamiento, debiendo existir
alumbrado de emergencia y sefializacion.

Tratamiento y eliminacion de residuos sdlidos. Si no
existiera servicio publico de recogida, habra de contarse con
medios adecuados de recogida, transporte y eliminacion final,
eficaces y sanitariamente controlados, de acuerdo con la Ley
42/75 de 19 de noviembre, de recogida y tratamiento de los
desechos y residuos sdlidos.

Articulo 3.13. Comercio.

1. Se denomina comercio al servicio terciario cuando se
destina a suministrar mercancias al plblico mediante ventas
al por menor, incluyendo aquellas actividades que elaboran
artesanalmente los productos destinados a dicha venta, o que
realizan reparaciones de los mismos. A su vez, se entenderan
especificamente incluidos en este grupo las lavanderias, salo-
nes de peluqueria, de estética y similares.

2. Las actividades comerciales seran compatibles con el
uso residencial y podran desarrollarse en edificio destinado total
0 parcialmente a viviendas, sélo en el caso de que disponga
de vias de acceso y evacuacion adecuadas e independientes
de las del resto del edificio, y que no se desarrolle por encima
de la planta segunda del mismo (PB+2). Las actividades des-
tinadas total o parcialmente a elaboracion o reparacion en los
términos establecidos en el apartado primero de este articulo,
en edificios destinados total o parcialmente a viviendas, sélo
podran ejercerse en planta baja y/o sétano.

3. Se tendrén en cuenta las siguientes limitaciones:

a) En ninglin caso, la superficie de venta de acceso puablico
sera menor de 6 m?.

b) En ningln caso se utilizaran dependencias para alma-
cenamiento por encima de la planta baja del edificio donde se
desarrolle la actividad.

Las actividades destinadas total o parcialmente a elabo-
racion o reparacion en los términos establecidos en el parrafo
primero del presente articulo, para no ser clasificadas como
uso industrial, deberan cumplir ademas que:

El espacio destinado a elaboracion o taller de reparacion
no supere los 200 m? de superficie Gtil.

Articulo 3.14. Centro comercial.

1. Se entendera como centro comercial, el conjunto de
establecimientos comerciales que, integrado en un edificio o
conjunto de edificios ejercen las respectivas actividades de
forma empresarialmente independiente, disponiendo de deter-
minados elementos de gestién comunes, o bien ejerciendo en
un conjunto de edificaciones una Unica actividad empresarial,
cuando su superficie supere los 1.000 m2, Estos usos no po-
drén integrarse formando parte de edificios destinados a uso
residencial, aunque si podran incluirse como edificaciones
diferenciadas, dentro de las parcelas de uso caracteristico
residencial.

Articulo 3.15. Instalacion de grandes superficies comerciales.

1. Las instalaciones de grandes superficies y/0 centros
comerciales mayores de 2.500 m2 quedan prohibidos en este
ambito.
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Articulo 3.16. Oficinas.

1. Se incluye en el uso de oficinas el servicio correspon-
diente a las actividades terciarias que se dirigen como funcién
principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financie-
ros, de informacién u otros, publicos o privados.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina
asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras acti-
vidades principales no de oficinas ( industria, construccién o
servicios) que consumen un espacio propio e independiente.

Se incluyen igualmente servicios de informacion y comu-
nicaciones, agencias de noticias o de informacion turistica,
sedes de participacion politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no
lucrativos, despachos profesionales y otras que presentan
caracteristicas similares.

2. Dependiendo de la menor o mayor afluencia previsible de
publico, se realiza la siguiente clasificacion, que determinard la com-
patibilidad del uso de conformidad con las distintas zonificaciones:

a) Despachos profesionales, consultas médicas...

b) Talleres domésticos de relojeros, joyeros...

¢) Inmobiliarias, agencias de viaje, bancos, servicios de la
Administracién, Colegios Profesionales...

3. Se tendran en cuenta las siguientes limitaciones:

a) Si el acceso a las actividades clasificadas en este grupo
se realiza a través de elementos de evacuacion de un edificio
destinado total o parcialmente a viviendas, no podran superar
los 300 m? de superficie construida.

b) Las actividades del tipo a) y b) de este articulo, se
considerarén clasificadas como uso residencial, si se realiza
en dependencias compartidas con viviendas y no ocupan mas
del 40% de la misma.

c) Una actividad del tipo 2.c) de este articulo, podra ejer-
cerse en un edificio destinado total o parcialmente a viviendas,
s6lo en el caso de que no se desarrolle por encima de la planta
segunda del mismo.

4. Cuando cualquiera de las actividades comprendidas
en esta clase de uso incumplan las condiciones anteriores su
ubicacion en edificios residenciales sera compatible cuando
dispongan de accesos y evacuacion independientes.

Articulo 3.17. Recreativo.

1. Tendran tal consideracion las actividades y establecimientos
que asi queden calificados por la legislacion sectorial y en parti-
cular los incluidos en el Nomenclator y Catélogo de Espectaculos
Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de
la Comunidad Auténoma de Andalucia o disposiciones que la
complemente o sustituyan.

2. Los establecimientos recreativos deberan cumplir, sin
perjuicio de las exigencias legales sobre construccion, preven-
cion de incendios, seguridad e higiene, y sanidad, los requisi-
tos minimos de infraestructura que establezca la legislacion
sectorial que les sea de aplicacion.

3. Los establecimientos recreativos podrén desarrollarse en
edificio destinado total o parcialmente a viviendas, observando
las condiciones de accesibilidad establecidas en la disposicion
legal referida en el apartado 1 del presente articulo asi como
la que en este orden y en el de las instalaciones se establezca
en la legislacion sectorial que les sea de aplicacion.

Articulo 3.18. Hosteleria.

1. Tendran tal consideracion las actividades y estable-
cimientos que asi queden calificados por la legislacion sec-
torial y en particular los incluidos en los apartados 111.2.8 y
111.2.9. del Nomenclator y Catalogo de Espectaculos Publicos,
Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. Se distinguen:

2.1. Instalaciones sin actividad musical, tales como bares,
cafeterfas, restaurantes, cervecerias, marisquerias, hamburgue-
serias, cafés, pizzerias, etc.

2.2. Instalaciones con actividad musical, tales como bares
musicales, pubs, disco-pubs, tablaos, discotecas, etc.

3. El uso definido en el apartado 2.2 de este articulo,
sera incompatible con el uso global residencial, y por tanto, no
podra ejercerse esta actividad, en ningin uso pormenorizado
incluido dentro del uso global residencial del suelo urbano no
sometido a planeamiento previo.

CAPITULO V
Equipamiento comunitario

Articulo 3.19. Definicion y clases.

1. Se define como uso de equipamiento comunitario el
que sirve para dotar a los ciudadanos de las instalaciones y
construcciones que hagan posible su educacion, su enrique-
cimiento cultural, su salud y, en definitiva, su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad tanto
los de caracter administrativo como los de abastecimiento, con
independencia de que su gestién y/o titularidad corresponda
a organismo publico o entidad privada.

2. A efectos de su regulacion pormenorizada se definen:

2.1. Educativo.

Que comprende los espacios o locales destinados a activi-
dades de formacién en sus diferentes niveles, tales como cen-
tros escolares, guarderias, academias, universidades, etc.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

a) Las escuelas infantiles (de 3 a 6 afios):

a.l. En edificios educativos, exclusivos.
a.2. En edificios destinados a otros usos, Unicamente en
planta de rasante y primera.

b) Los centros escolares, academias, centros universi-
tarios...:

b.1. En edificios educativos exclusivos.

b.2. En edificios destinados a otros usos, Gnicamente en
planta de rasante. Se permiten en planta primera y segunda,
siempre que la actividad no supere en cada una de las plantas
los 200 m? y cuenten con acceso y evacuacion exclusivo.

c) Las academias de baile, danza o similares:

c.1. En edificios educativos exclusivos.

c.2. En edificios destinados a otros usos, excepto el re-
sidencial, Unicamente en planta de rasante y cumpliendo la
Ordenanza Municipal de Proteccion Ambiental en materia de
ruidos y vibraciones.

2.2. Servicios de interés publico y social (SIPS).
Los que se destinan a proveer alguna de las siguientes
prestaciones sociales:

a) Socio-Cultural.

Que comprende los espacios o locales destinados a la
conservacion, transmisién y génesis de los conocimientos
(bibliotecas, archivos, museos, centros de investigacion, etc.)
y las actividades socioculturales y de relacién (centros de
asociaciones, agrupaciones, civico-sociales, pefias, cofradias,
centros parroquiales, etc).
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Las actividades de este grupo que contengan instalaciones
clasificables dentro de hosteleria, se consideraran designadas
en éste.

En edificios destinados total o parcialmente a viviendas,
las actividades socioculturales y de relacién sélo podran ejer-
cerse en planta por debajo de la tercera (incluida), con vias
de evacuacion adecuadas independientes de las del resto del
edificio.

b) Uso de asistencia sanitaria.

Que comprende los espacios o locales destinados a asis-
tencia y prestacion de servicios médicos o quirlrgicos a los
enfermos, con o sin alojamiento en los mismos, tales como
hospitales, clinicas, centros de salud, ambulatorios, etc.

Las actividades de este grupo solo podran desarrollarse:

- En edificio sanitario exclusivo.
- En edificios destinados a otros usos, Unicamente en
planta de rasante.

c) Asistencial.

Que comprende la prestacion de asistencia no especifica-
mente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.
Tales como espacios o edificios destinados a asuntos sociales y
residencias comunitarias (residencias de ancianos, residencias de
estudiantes y residencias infantiles, guarderfas u otras similares).

1. Estas actividades solo podran desarrollarse:

- En edificio exclusivo.

- En edificios destinados a viviendas, Unicamente en planta
baja y/0 primera, con elementos de evacuacion adecuados
independientes de los del resto del edificio.

- En edificio educativo o religioso, exclusivos, nicamente
en planta baja, primera y segunda.

d) Religioso.

Que comprende los espacios o locales destinados al culto y
los directamente ligados al mismo (templos, conventos, etc.).

En edificios destinados total o parcialmente a vivienda,
sdlo podrén ejercerse actividades comprendidas en este grupo
en planta baja.

€) Administrativo.

Mediante los que se cubren los servicios de administracion de
y servicios generales del Ayuntamiento o de otras administraciones
(ayuntamiento, oficinas municipales, delegaciones administrativas
de la Junta de Andalucia o de o de otros entes administrativos publi-
cos, oficinas de las empresas de servicios pablicos, o similares).

Estas actividades solo podran desarrollarse:

- En edificio exclusivo.

- En edificios destinados a viviendas, Unicamente en planta
baja y/0 primera, con elementos de evacuacion adecuados
independientes de los del resto del edificio.

f) Comercial.

Mediante los que se cubren los servicios de suministro y
abastecimiento alimentario y de otros productos de consumo,
en los que la administracion tiene la obligacion de comple-
mentar la oferta de comercio privado (mercado de abastos,
mercados mayoristas, galerias comerciales, o similares).

Estas actividades solo podran desarrollarse:

- En edificio exclusivo.

- En edificios destinados a viviendas, Unicamente en planta
baja, con elementos de evacuacion adecuados independientes
de los del resto del edificio.

g) Otros servicios urbanos.

Mediante los que se cubren los servicios de proteccion
y salvaguarda de los bienes y personas (bomberos, policia,
guardia civil, otros similares).

h) Cementerios.
Mediante el que se proporciona el enterramiento de los
restos humanos.

2.3. Deportivo.

Que comprende los espacios o locales destinados a la
préctica, ensefianza o exhibicién del deporte y la cultura fisica,
asi como las instalaciones complementarias (saunas, jacuzzi,
vestuarios, residencia de deportistas, aulas de ensefianza de-
portivas, u otras que tengan este caracter complementario).

En edificios destinados total o parcialmente a viviendas,
sllo podrén ejercerse actividades de este grupo en plantas
sétano y baja. Se permiten en planta primera y segunda,
siempre que la actividad no supere en cada una de las plantas
los 250 m2 de superficie construida y cuenten con acceso y
evacuacion independiente.

CAPITULO VI
Parques y jardines puablicos

Articulo 3.20. Definicién y clases.
1. Comprende los espacios destinados a plantaciones de
arbolado y jardineria, que tienen por objeto:

a) Garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la
poblacion.

b) Mejorar las condiciones ambientales de los espacios
urbanos.

c) Proteger y aislar las vias de transito rapido.

d) Desarrollar juegos infantiles.

e) Aislamiento de las zonas o establecimientos que lo
requieran.

f) Obtencién mejores condiciones estéticas de la ciudad.

g) Cualquier otra finalidad analoga.

2. A'los efectos de su regulacion pormenorizada se dis-
tinguen:

a) Parque urbano.

Que corresponde a las dotaciones destinadas fundamen-
talmente al ocio, al reposo y a la mejora de la salubridad y la
calidad ambiental.

b) Jardin.

Que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados
destinados tanto al disfrute de la poblacion, como al ornato y
mejora de la calidad estética del entorno.

c) Area peatonal.

Que corresponde a las areas con acondicionamiento
vegetal ligero, destinadas al reposo de los peatones y al acom-
pafiamiento del viario.

Articulo 3.21. Condiciones de aplicacion.

El desarrollo de cualquier actividad dentro de los espacios
destinados a zonas verdes requerira un informe previo favorable
de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento competentes en
materia de medio ambiente relativo a la no repercusion de la
actividad sobre las condiciones medioambientales.

Articulo 3.22. Parques urbanos y jardines.

1. En los parques de superficie superior a dos mil quinien-
tos (2.500) metros cuadrados, ademas del uso como zona
verde se admiten los deportivos, sociales y de aparcamiento
con las siguientes restricciones:

a) La ocupacion del suelo por todos ellos no seré superior al
veinte por ciento (20 por 100) de la extension total del parque.

b) En caso de instalaciones deportivas descubiertas el
porcentaje de ocupacion podra llegar al cuarenta por ciento
(40 por 100).
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La construccién de estas instalaciones, requerira la redaccion
de un Proyecto de Obras de iniciativa municipal que habra de valorar
las necesidades sociales en lazona y garantizar la adecuacion de las
instalaciones con el caracter ambiental del parque o jardin.

Este proyecto contendra memoria justificativa y plano de
ordenacion.

2. En los parques de superficie inferior a dos mil quinientos
(2.500) metros cuadrados sdlo se admite ademas del uso como
zona verde o espacio libre, el de aparcamiento.

No obstante, a criterio municipal se permitira, en su caso,
justificadamente, la disposicidn de instalaciones vinculadas al
uso y mantenimiento de las zonas verdes, con una ocupacion
maxima del 20% de la extensién total del jardin, debiendo
redactarse a tal efecto Proyecto de Obras de Urbanizacion de
iniciativa municipal que garantice la adecuacion de las insta-
laciones con el caracter ambiental de los jardines.

Articulo 3.23. Ordenacidn de espacios libres y jardines.

Los proyectos correspondientes definiran las obras de jar-
dineria, acondicionamiento arbustivo y ornamental y arbolado,
asi como las edificaciones auxiliares y redes de infraestructura
al servicio de la zona considerada.

Se adoptaran los siguientes criterios:

a) Se adoptard un tratamiento diferenciado del suelo
destinado a areas de estancia, reposo y transito de aquellos
otros destinados a la plantacion.

b) La eleccion de las especies plantadas sera adecuadas al
clima de la ciudad evitdndose que por su inadaptacion se produzca
un sobre coste en la conservacion de las mismas. En la eleccion de
las especies se procurard la seleccion de especies autéctonas.

c) La ordenacion se acomodard a la configuracion primitiva
del terreno. En caso de pendientes acusadas, deberan éstas
ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan
su utilizacion como areas de estancia y paseo debidamente
integradas. El disefio paisajistico potenciara la conservacion
de las vistas panordmicas singulares del territorio.

d) Deberan incluirse en el proyecto las instalaciones pro-
pias de estos espacios, tales como kioscos, fuentes, juegos
infantiles, bancos, etc.

€) Se proyectaran las infraestructuras que se requieran en
el parque, tales como alumbrado, red de riego e hidrantes y
red de drenaje. El sistema de alumbrado incorporara sistemas
de produccién de energia solar complementaria. La red de
drenaje permitira la reutilizacion del agua de lluvia y del riego, y
su canalizacion y aimacenamiento en aljibes al efecto. También
se analizara la viabilidad de abastecimiento por captaciones
subterraneas o por aporte de aguas residuales depuradas.

f) El proyecto determinard las reas expresamente dedica-
das a la instalacién de estructuras moviles, edificacion provisio-
nal, tendidos de infraestructuras e instalaciones o dotaciones
publicas compatibles con el caracter de zona verde.

g) Se elaborara un presupuesto de las obras a realizar
como también de la conservacion de las mismas incluyendo
las zonas ajardinadas e instalaciones.

h) Se podra autorizar el vallado y cerramiento de estos
espacios siempre que se garantice su apertura al uso publico
general durante el horario que establezca el Ayuntamiento.

Articulo 3.24. Servidumbres.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de in-
fraestructuras en su interior deberan ser contempladas en el
proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

CAPITULO VI
Transporte y comunicaciones
Articulo 3.25. Definicion y clases.

1. Se define como usos para el transporte y las comunica-
ciones los espacios destinados a la comunicacion y transporte

de personas y mercancias, asi como los complementarios que
facilitan su buen funcionamiento.

2. A efectos de su pormenorizacion se establecen las
siguientes clases:

a) Red viaria.

Cuando se destina a facilitar el movimiento de los pea-
tones, bicicletas, automdviles y los medios de transporte
colectivos en superficie habituales de las areas urbanas
(autobuses, etc.).

b) Gasolineras y otros servicios auxiliares de los medios
de transporte.

c) Aparcamientos.

Destinados al estacionamiento de vehiculos.

Articulo 3.26. Condiciones de aplicacién.

Las condiciones que se sefialan para los transportes y
las comunicaciones seran de aplicacion a los terrenos que el
Planeamiento destine a este fin, asi como a los que se puedan
destinar en los correspondientes instrumentos de planeamiento
de desarrollo.

Seccion I. Red viaria

Articulo 3.27. Clasificacion de la Red Viaria.

1. Aefectos de la aplicacion de las condiciones pertinentes
se consideran los siguientes rangos de vias, cuyas secciones
tipos se acompafian en las paginas posteriores:

a) Vias Metropolitana. Son las vias de acceso a la ciudad,
de circunvalacion y de distribucion principal.

b) Ejes Principales. Son las de acceso a distritos y barrios.

c) Viario local. Las no incluidas en las categorias ante-
riores.

d) Carriles bici.

€) Caminos y senderos peatonales.

2. En suelo urbano directo, los planos de «Alineaciones
y Rasantes» determinan la amplitud seccion y disposicion de
las vias. Los Estudios de Detalle, con el alcance establecido
en la legislacion urbanistica, completar&n esta ordenacion. En
todo caso, precisaran Proyecto de Urbanizacion, salvo que por
revestir evidente simplicidad sea suficiente la redaccién de un
Proyecto Ordinario de Obras. Los proyectos de urbanizacion
incorporaran el disefio de carril bici en las vias principales y
areas peatonales, que determine el Ayuntamiento, de acuerdo
con la planificacién general del municipio, procurando crear una
red articulada, que permita comunicar los carriles existentes.

Articulo 3.28. Condiciones especificas de las vias publicas.

1. Todas las calles y plazas son de uso publico, aunque
la conservacion y mantenimiento estuviera a cargo de los
particulares.

2. Es compatible la existencia de viario pablico con sub-
suelo privado destinado preferentemente a aparcamientos.
Dicha situacion se regulard bien mediante constitucion de
servidumbre o bien mediante cesion de la cota £0. En estos
casos la conservacién y mantenimiento serén a cargo de los
particulares.

Seccidn Il. Aparcamientos

Articulo 3.29. Definicion.

1. Se define como aparcamiento al espacio fuera de la cal-
zada de las vias, destinada especificamente a estacionamiento
de vehiculos.

2. Se definen como garajes los espacios cubiertos situados
sobre el suelo, en el subsuelo o en las edificaciones destinadas
al estacionamiento temporal de vehiculos.
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Articulo 3.30. Condiciones de aplicacion para garajes en
edificio exclusivo.

1. Podréan autorizarse en edificios exclusivos previa peticion
justificada, que analice adecuadamente su incidencia en el
trafico y prevé su régimen de explotacion.

2. La autorizacion municipal estara condicionada a un
estudio del posible efecto sobre las condiciones ambientales
y circulatorias. Igualmente se condicionara a la existencia real
del déficit a paliar.

Articulo 3.31. Reservas de espacios para aparcamientos.

1. En suelo urbano sujeto a planeamiento las reservas de
aparcamientos seran las correspondientes a los usos segun
define el articulo siguiente.

2. En usos dotacionales, la reserva de plazas de apar-
camientos se establecerd en funcion de la demanda efectiva
de dichos usos. La dotacion minima sera de una plaza por
cada 100 m? de techo.

Articulo 3.32. Reservas de aparcamiento por usos.

1. Para los edificios de nueva planta, debera preverse en
los proyectos, como requisito indispensable para obtener la
licencia, las plazas de aparcamiento fuera de la calzada que
se regulan en el apartado siguiente.

Dichas plazas podran disponerse bien en el interior del
edificio o en terrenos edificables del mismo solar.

2. Las plazas minimas de aparcamiento que deberan
preverse son, salvo excepcion expresa en las ordenanzas de
zona, las siguientes:

a) Para uso de vivienda la mas restrictiva de las dos
siguientes:

- Una plaza por cada 100 m? construidos de vivienda,
incluidas zonas comunes.
- Dos plazas por cada vivienda.

Para las viviendas de promocion publica en régimen es-
pecial, la dotacién minima seré de una plaza por cada 100 m?
construidos de vivienda, incluidas zonas comunes, sin perjuicio
de que, cuando razones urbanisticas o de otra naturaleza lo
aconsejen, se exija motivadamente, el mismo estandar de
aparcamiento de las viviendas que no tengan tal calificacion
de publicas.

Sdlo se eximiran de esta obligacion de disponer de apar-
camiento o garaje, ya sea en subsuelo o en superficie, aquellos
solares de Suelo Urbano situados en zonas consolidadas por
la edificacion en los que concurran alguna de las siguientes
circunstancias:

- Los que se construyan sobre una parcela de superficie
inferior a 200 m2.

- Los que den frente a calle con calzada sin tréafico rodado,
o siendo con trafico rodado tengan anchura entre alineaciones
opuestas inferior a 6 m.

- Los que tengan su frente de fachada inferior a 6 m.

Las parcelas de Suelo Urbano en las que concurran alguna
de estas circunstancias pero que sean consecuencia de nueva
parcelacion, habran de hacer su prevision de aparcamientos en
unidades zonales contiguas a las viviendas y en la proporcion
establecida en este apartado.

b) Para todo otro uso diferente del de vivienda, se hara la
prevision de plazas correspondiente al uso obligado en proyecto
y en cualquier caso la dotacién minima ser& de 1 plaza por
cada 50 m?, de oficina, y por cada 50 m? de techo comercial
de establecimiento <2.500 m?.

c) Por industrias, almacenes y, en general, locales destina-
dos a uso industrial, una plaza por cada 100 m? de superficie
cubierta.

d) Teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiesta,
de espectaculos, de convenciones y congresos, auditorium,
gimnasios Yy locales anélogos.

Las reservas minimas seran de una plaza de aparcamiento
por cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y a
partir de esta capacidad, una plaza de aparcamiento por cada
10 localidades.

€) Hoteles y residencias. Las reservas minimas seran las
siguientes:

Instalaciones de 5 estrellas: una plaza por cada 3 habi-
taciones.

Instalaciones de 4 estrellas: una plaza por cada 4 habi-
taciones.

Instalaciones de 3 estrellas: 1 plaza por cada 5 habita-
ciones.

Instalaciones de 2 0 menos estrellas: una plaza por cada
6 habitaciones.

f) Clinicas, sanatorios y hospitales: una plaza por cada 2
camas, o cada 50 m? construidos.

g) Bibliotecas, galerias de arte, y museos publicos: debera
preverse un espacio de aparcamiento por cada 200 m. en
establecimientos de méas de 1.600 m2,

h) Centros de mercancias. Debera preverse un espacio
de aparcamiento por cada 6 empleos, mas un espacio de
aparcamiento por cada vehiculo utilizado en la empresa, y
se observara especialmente lo regulado en el apartado b) del
presente articulo.

4. Lo dispuesto en los anteriores apartados, es aplicable
también a los edificios que sean objeto de ampliacién de su
volumen edificado. La cuantia de la prevision sera la correspon-
diente a la ampliacion. Igualmente se aplicaran estas reglas en
los casos de modificacion de los edificios o las instalaciones,
que comporten cambio de uso.

5. En caso de edificios destinados a diversos usos, el
nimero minimo de plazas de aparcamiento se determinaré
en funcién del nimero de plazas asignado a cada uno de
los usos

Seccion lll. Gasolineras y servicios auxiliares

Articulo 3.33. Definicién.

1. Al'no ser un uso especificamente previsto en ninguna de
las diferentes calificaciones de suelo, sera discrecional para el
Ayuntamiento la apreciacion de la conveniencia u oportunidad
de su instalacion.

2. En el suelo no urbanizable, este tipo de instalaciones, se
entienden incluidas dentro de las «vinculadas al entretenimiento
y servicios de las obras publicas», por lo que podran ser au-
torizadas por el Ayuntamiento de acuerdo a lo dispuesto en
el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley del Suelo. Por tal
supuesto, no regirdn mas condiciones de la edificacion que la
separacion a linderos de la parcela (la del tipo de SNU en que
se sitle), la altura maxima fijada en 10 m. y la condicién de
que las edificaciones habran de armonizar con el paisaje en
que se sitlien, asi como las que se deriven de la legislacion
sectorial que sea de aplicacion. Se establece para este caso
una parcela minima de 5.000 m2,

CAPITULO VIl
Servicios técnicos e infraestructuras urbanas

Articulo 3.34. Definicion.

1. El uso de infraestructuras y servicios basicos lo compo-
nen el conjunto de elementos que hacen posible la prestacion a
la ciudad y a sus moradores de los servicios basicos vinculados
a las infraestructuras tales como abastecimiento de agua,
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eliminacion y tratamiento de aguas residuales, eliminacion de
residuos sélidos, asi como los suelos de reserva previstos para
la ampliacion o nuevo establecimiento de estos elementos.

Se incluyen asimismo aquellos elementos que son precisos
para el funcionamiento de instalaciones de la ciudad, tales
como las instalaciones de servicio del puerto y aeropuerto o los
centros de transformacion o produccion de energia, asi como
los de almacenamiento y distribucién de combustible.

2. Los elementos de este sistema podran ser:

a) Lineales.

Constituidos por las redes y servicios de empresas de
caracter publico o privado, tales como la red de gas, red de
energia eléctrica, red de abastecimiento de agua, red de alma-
cenamiento y distribucion de combustibles.

b) No lineales.

Que incluye, asimismo, los depo6sitos, depuradoras, verte-
deros de basura, reservas para instalacion de servicios pablicos
municipales, y las reservas especiales para el almacenaje de
productos energéticos y su distribucion, entre otros. Ademas,
tendrén consideracion de elementos no lineales las instala-
ciones necesarias para la distribucion de energia y demas
servicios bésicos.

Articulo 3.35. Localizacion.

Con lafinalidad de prever el emplazamiento de determina-
das instalaciones especiales, este Plan General califica areas
concretas de Suelo no Urbanizable, asignandolas a este uso,
y definiéndolas como Sistema General de Infraestructura de
servicio, de acuerdo con los motivos y regulacion que se con-
tienen en los articulos de estas normas. Estos suelos quedan
excluidos de la regulacion general del suelo no urbanizable.

Articulo 3.36. Centrales de telefonia.

Aquellos elementos técnicos o instalaciones, tales como
las antenas de emision o recepcion de ondas, equipos de
sefializacién o balizamiento, etc., propios o vinculados, en
su caso, a determinados sistemas generales, dadas sus
especiales caracteristicas y utilidad podran ser ubicados
dentro de cualquier clase de suelo, siempre que cumplan su
reglamentacion especifica y lo dispuesto en el articulo 138 de
la Ley del Suelo.

Articulo 3.37. Lineas aéreas de Alta Tension.

Quedan prohibidos los tendidos eléctricos aéreos de alta
tension en suelo urbano y urbanizable.

Las existentes en suelos con dicha clasificacion se consi-
deraran en situacion de fuera de ordenacion, a los efectos de
la legislacién urbanistica, entre tanto no se acometa la urbani-
zacion de los terrenos, en cuyo momento deberan canalizarse
subterrdneamente.

En suelo urbano incluido en unidad de ejecucion y en
suelo urbanizable programado correspondera dicha carga de
soterramiento, como cualquiera otra de urbanizacion, a los
propietarios de la unidad, siempre que sea de interés para
la misma.

En el resto de los casos, en funcion de la peligrosidad de
las lineas existentes, de su afecciéon medioambiental, de los
programas de obras existentes en la zona, de las dificultades
técnicas por el voltaje de las lineas, y de las disponibilidades
presupuestarias, el Ayuntamiento con fondos propios y/o ex-
ternos ir4 acometiendo como desarrollo de este Plan General
un programa de soterramiento a medio plazo, pudiendo valorar
para ello la posibilidad de repercutir parte de dichas cargas en
las zona de que se trate.

Articulo 3.38. Servidumbres.

1. Las servidumbres de cada instalacion se ajustaran a los
reglamentos y disposiciones que promulguen los organismos
e instituciones competentes.

2. No obstante, se adoptaran como valores minimos, salvo
justificacion en contrario:

a) En grandes canalizaciones de servicios y conduccio-
nes especiales, diez (10) metros a cada lado de la franja que
determina el trazado.

A estos efectos, se consideran conducciones especiales o
canalizaciones de servicio aquellos sistemas que o bien recogen
un gran nimero de trazados en su interior, 0 suponen una
instalacién de tipo singular, tales como las grandes lineas de
transporte de energia, los oleoductos, canales, etc.

b) En otro tipo de conducciones e infraestructuras gene-
rales de servicio urbano, cinco (5) metros a cada lado de la
franja que determina el trazado.

TITULO 4
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 4.1. Aplicacién y Definicion.

1. Las Normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran a la edificacion en el suelo urbano, y también se ajustaran
a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen la
Modificacion de las NNSS.

2. Estas Normas definen las condiciones que ha de
sujetarse la edificacion, complementadas por las que sean
de aplicacion en funcién del uso a que se destinen, y por las
Normas particulares de la zona en que se localice.

3. Seran de aplicacion en las obras de nueva plantay en
las obras de reestructuracion y reforma, y sera también de
aplicacion en el resto de las obras en que su cumplimiento no
suponga desviacion del objeto de las mismas.

Articulo 4.2. Clases de Condiciones.
Las Condiciones de edificacion se refieren a los aspectos
que a continuacion se relacionan:

a) Condiciones de las parcelas.

b) Condiciones sobre posicion y aprovechamiento de las
edificaciones.

c) Condiciones de calidad, higiene y dotacién de los
edificios.

d) Condiciones de estética.

CAPITULO Il
Condiciones de las parcelas

Articulo 4.3. Parcela.

1. Es toda porcién de suelo que constituye una unidad fisi-
cay predial. En funcién del destino urbanistico de los terrenos
una parcela podra ser rustica o con destino urbano.

2. Son parcelas rusticas las que se adscriben a explotacio-
nes agropecuarias, actividades extractivas o a cualquier otro
de los usos admisibles en suelo no urbanizable.

3. Son parcelas con destino urbano, los lotes de suelo
edificable delimitados con el fin de hacer posible la ejecucion
de la urbanizacién y edificaciones, y servir como marco de
referencia a los indices de densidad y aprovechamiento.

4. La unidad de parcela resultante del planeamiento no
tiene que coincidir necesariamente con la unidad de propiedad,
pudiéndose dar el caso de que una de aquéllas comprenda
varias de éstas o viceversa.

Articulo 4.4. Superficie de Parcela.

Se entiende por superficie de la parcela la dimension de
la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los
linderos de la misma.
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Articulo 4.5. Parcela Minima.

1. Es la establecida en estas Normas Particulares de
Zona en virtud a las caracteristicas de ordenacion y tipologias
edificatorias previstas para una zona, por considerar que las
unidades que no relinan las condiciones de forma o superficie
marcadas como minimas, conducirdn a soluciones urbanisticas
inadecuadas.

2. Las parcelas minimas seréan indivisibles, cualidad que
obligatoriamente debe reflejarse en la inscripcion de la finca
en el Registro de la Propiedad.

Articulo 4.6. Relacion entre Edificacion y Parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a
una parcela.

2. La segregacion de parcelas en las que existan edificacio-
nes deberd hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad
que le corresponde segun el planeamiento y la ya consumida
por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera
agotada sera imposible su segregacion.

Articulo 4.7. Linderos.

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via 0
el espacio libre pablico que le da acceso, son linderos laterales
los restantes, llaméndose fondo la linde opuesta a la frontal.

3. Cuando se trate de parcelas limitadas por més de una
calle, tendrén consideracion de lindero frontal todas las lindes
a via, aunque se entendera como frente de la parcela aquél
en que se sitda el acceso a la misma.

4. El Ayuntamiento podré exigir al propietario de una par-
cela el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos, cuando
sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 4.8. Alineaciones.

1. Alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como
tales en los planos de alineaciones, o en los Estudios de Detalle
que se redacten, y que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacios libres de usos
publico con los adscritos a otros usos, con independencia de
la titularidad publica o privada de los mismos. Corresponde a
la alineacion exterior.

b) Las superficies edificables de las libres dentro de una
misma parcela. Corresponde a la alineacion interior.

2. Alineaciones actuales son las existentes que sefialan
los limites entre las propiedades y los viales o espacios libres
publicos.

Articulo 4.9. Rasantes.

1. Se entiende por rasante la linea que determina la incli-
nacion respecto del plano horizontal de un terreno o via.

2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de
las vias, plazas o calles, definidas en los documentos oficiales
vigentes.

3. Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existen-
te. Las rasantes actuales, si el Planeamiento General no sefiala-
ra otras y en tanto no se redacten figuras de planeamiento que
las modifiquen, tendréan el caréacter de rasante oficial.

4. Rasante natural del terreno es la correspondiente al
perfil natural del terreno sin que haya experimentado ninguna
transformacion debida al ingenio humano.

Articulo 4.10. Solar y Parcela Edificable.

1. Solar es la parcela situada en suelo urbano que por
cumplir las condiciones establecidas en este articulo puede
ser edificada previa la oportuna licencia municipal. Debe estar
emplazada con frente a una via urbana que tenga pavimentada
la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de agua,

evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado y
suministro de energia eléctrica, y tener sefialadas alineaciones
y rasantes.

2. Para que una parcela sea edificable ademas ha de
cumplir las condiciones que a continuacion se determinan:

a) Condiciones de planeamiento. Tener aprobado el pla-
neamiento que el Plan General, o instrumentos posteriores,
sefialen para desarrollo del area, y estar calificada con destino
a un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion. Que adn careciendo de
todos o alguno de los requisitos establecidos en el apartado
1 se asegure la ejecucién simultanea de la edificacion y de la
urbanizacién, con los servicios minimos precedentes, conforme
a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con
arreglo a las garantias del articulo 40 del Reglamento de Ges-
tion, hasta que la parcela adquiera la condicién de solar.

c) Condiciones de gestion. Para que una parcela sea
edificable debera tener cumplidas todas las determinaciones
de gestion que fijen los instrumentos que marque la presente
Modificacion de las NNSS o las figuras de planeamiento que lo
desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a
la Unidad de Ejecucién en la que pueda estar incluida para la
distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

d) Condiciones dimensionales. Para que una parcela sea
edificable, debera satisfacer las condiciones dimensionales
fijadas por el Plan General, o los instrumentos que lo desarro-
llen en relacién a:

- Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada
como minima e inferior a la que se sefialase como méaxima.

- Linderos: que han de tener una longitud igual o superior
a la fijada como minima.

3. Ademas de las Condiciones descritas en el apartado
anterior, deberd cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destina, y a la regulacién de la zona en que se
localiza.

Articulo 4.11. Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. No se permitirdn segregaciones 0 agregaciones de
parcelas cuando no cumplan las condiciones sefialadas por
el planeamiento o las Normas Particulares de zona. Las par-
celas de dimensiones iguales 0 menores a la minima seran
indivisibles.

2. Sobre toda parcela existente a la entrada en vigor de las
presentes Normas, se podra autorizar la edificacion, aun cuando
no cumpla las condiciones dimensionales minimas de parcelacion,
salvo prohibicion expresa de las Normas Particulares de zona.

CAPITULO Il

Condiciones Sobre la Posicién y Aprovechamientos de las
Edificaciones

Seccién 1.2 Condiciones sobre la posicion de la edificacion
en la parcela

Articulo 4.12. Posicion de la Edificacion Respecto a la
Parcela.

En la regulacion del Plan General se emplean las referen-
cias de la edificacion que a continuacién se enumeran:

a) Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que
delimita la parcela.

b) Fachada: Plano o planos verticales que por encima del
terreno separan el espacio edificado del no edificado, conte-
niendo en su interior todos los elementos constructivos del
alzado del edificio, excepcion hecha de los salientes o entrantes
permitidos respecto a la alineacién exterior o interior.
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c) Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la
planta baja del edificio con el terreno.

d) Medianeria o fachada medianera: es el plano o pared
lateral de separacion entre dos edificaciones o parcelas, que
se eleva desde los cimientos a la cubierta, ain cuando su
continuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces
de caracter mancomunado.

Articulo 4.13. Posicion de la Edificacion Respecto a la
Alineacion.

1. Respecto a las alineaciones la edificacion podra estar
en alguna de estas situaciones:

a) Enlinea: 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 son exteriores a la alineacion.

2. Salvo los salientes de la fachada que expresamente se
autoricen en estas Normas, ninguna parte ni elemento de la
edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar fuera
de linea respecto a la alineacion exterior.

Articulo 4.14. Retranqueo o0 Separacion a Linderos.

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la
linea de edificacion y la alineacion oficial exterior o cualquiera
de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo
obligado o como valor minimo.

2. En funcidn de la posicion de lindero respecto al cual se
establece pueden existir retranqueos a fachadas o frente de
parcela, retranqueo a testero o fondo de parcela y retranqueo
a lateral o medianera.

3. El valor del retranqueo se medird perpendicularmente
al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

4. El retranqueo puede ser:

a) En todo el frente de alineacion de una manzana.
b) En las plantas de pisos de una edificacion.
c) En planta baja para formacion de soportales.

5. Las separaciones de la edificacion al lindero frontal,
al testero, 0 a sus linderos laterales seran las establecidas en
cada caso en las Condiciones particulares de zona.

Seccion 2.2 Condiciones sobre ocupacion de la parcela

Articulo 4.15. Superficie Ocupable.

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion
en base a las limitaciones establecidas en la documentacién
gréfica del Plan y en las ordenanzas de edificacion.

2. La superficie ocupable puede sefialarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones
de posicion tales como retranqueos, separacion entre edifi-
caciones, etc.

b) Directamente mediante la asignacion de un coeficiente
de ocupacion.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones
de ocupacion se distingue la ocupacion de las plantas sobre
rasante y las de la edificacion bajo rasante.

4., Las construcciones enteramente subterraneas podran
ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retran-
queos o separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en
la normativa particular de zona.

Articulo 4.16. Ocupacion o Superficie Ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro de perimetro
formado por la proyeccion de las fachadas sobre un plano
horizontal.

2. En las zonas en que se admitan patios de luces, la su-
perficie de los mismos se descontara de la superficie ocupada
en cada una de las plantas.

3. La ocupacién sera necesariamente igual o inferior a los
valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable
fijados en estas Normas, o por el planeamiento que desarrolle
el Plan General.

Articulo 4.17. Coeficiente de Ocupacion.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion a la
relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la
parcela neta.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupa-
cién maxima; si de la conjuncidn de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion se concluyese una
ocupacion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 4.18. Superficie Libre de Parcela.

Es el area resultante de aplicar la condicién de ocupacion,
en la que no se puede edificar salvo que la normativa zonal
sefiale las excepciones pertinentes.

Articulo 4.19. Fondo Edificable.

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que
sefiala cuantitativamente la posicién en la que debe situarse
la fachada interior de un edificio, mediante la expresion de
la distancia entre cada punto de ésta y la alineacion exterior,
medida perpendicularmente a ésta.

Seccion 32 Condiciones sobre aprovechamiento de las parcelas

Articulo 4.20. Superficie Edificada por Planta.

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

2. En el computo de la superficie edificada por planta
quedan excluidos los soportales, y los pasajes de acceso a
espacios libres publicos interiores a la manzana o la parcela,
los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, las
plantas porticadas, las construcciones auxiliares cerradas con
materiales translicidos y construidos con estructura ligera des-
montable, los elementos ornamentales en cubierta siempre que
sean abiertos, y la superficie bajo cubierta si esta destinada a
depositos y otras instalaciones generales del edificio.

3. Se incluiran los cuerpos volados y las terrazas en las
proporciones fijadas en el punto 3 del articulo 4.34. y las
construcciones por encima de la altura méxima reguladas en
el articulo 4.30.

4. Los s6tanos son superficies edificadas bajo rasante, que
no computaran a los efectos del cumplimiento de la Superficie
Edificable méxima asignada a cada parcela. No se admitiran
piezas habitables en s6tanos.

5. Las plantas en semisGtano computaran a efectos del
cumplimiento de la Superficie Edificable méaxima en un 100%.

Articulo 4.21. Superficie Edificada Total.
Es la suma de las superficies edificadas de cada una de
las plantas que componen el edificio.

Articulo 4.22. Superficie Util.

Se entiende por superficie Gtil de un local o vivienda la
comprendida en el interior de los limites marcados por los
muros, tabiques, o elementos de cerramiento y division que
la conformen. Se excluira, en el codmputo total, la superficie
ocupada en la planta por los cerramientos interiores de la
vivienda, fijos o moviles, por los elementos estructurales
verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién
horizontal no superior a cien centimetros cuadrados, asi como
la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a uno
con cincuenta (1,50) metros.



Pagina nim. 156

BOJA nim. 78

Sevilla, 20 de abril 2007

Articulo 4.23. Superficie Edificable.

1. Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la
superficie edificada total que puede construirse en una parcela
0, N Su €aso, en un area.

2. Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento
mediante los siguientes medios:

a) La conjuncion de las determinaciones de posicion,
forma y volumen sobre la parcela.
b) El coeficiente de edificabilidad.

Articulo 4.24. Coeficiente de Edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la
superficie total edificable y la superficie de la proyeccion hori-
zontal de terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabili-
dad se expresa como relacion entre la superficie total edificable
y la superficie total de una zona, sector o unidad de ejecucion,
incluyendo pues, tanto la superficies edificables como los sue-
los que han de quedar libres y de cesién obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edifi-
cabilidad se expresa como relacion entre la superficie total
edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal
la de la parcela o, en su caso, la superficie de la zona, sector
0 unidad de ejecucion de la que se ha deducido la superficie
de espacios libres y de cesion obligatoria.

3. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima;
si de la conjuncién de este pardmetro con otros derivados de
las Condiciones de posicion y ocupacion se concluyese una
superficie total edificable menor, serd este el valor que sea
de aplicacion.

Seccién 4.2 Condiciones de volumen de los edificios

Articulo 4.25. Altura de la Edificacion.

La altura de una edificacion es la medida de la dimensién
vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno. Para
su medicion se utilizaran unidades de longitud o nimero de
plantas del edificio. Cuando las Ordenanzas sefialen ambos
tipos, habran de respetarse las dos, que no podran rebasarse
en ninguno de los escalonamientos de la edificacion si exis-
tiesen.

Articulo 4.26. Medicion de la Altura en Unidades Métricas.

1. La altura de la edificacion en unidades métricas es la
distancia desde la rasante hasta cualquiera de los siguientes
elementos y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccién
de la cara superior del forjado que forma el techo de la dltima
planta con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera méas
alta del edificio.

Articulo 4.27. Medicion de la Altura en Nimero de Plantas.
La altura en nimero de plantas es el nimero de plantas
que existan por encima de la rasante incluida la planta baja.

Articulo 4.28. Criterios para el Establecimiento de la
Altura Méaxima.
a) Edificios con alineacion obligatoria:

1. En calles en pendiente la altura de la edificacién se
medird en el punto medio de la fachada si la longitud de la
linea de fachada no supera diez (10) metros. Si la longitud
de la fachada sobrepasa esta dimension la altura maxima de

la edificacion se medira en el punto mas alto de la rasante,
debiéndose escalonarse la edificacion de manera que la altura
total del edificio en cualquier punto de la fachada, no supere la
altura maxima en una dimensién mayor a 150 cm.

2. Cuando la edificacion tenga fachada a dos 0 mas vias
formando esquina o chaflan, la altura se determinara como si
se tratara de una Unica fachada desarrollada longitudinalmente,
aplicando los criterios sefialados en el punto anterior. En caso
de que la altura reguladora de cada fachada sea distinta, se
permitird volver la altura mayor sobre la menor una distancia
no superior a la definida en las condiciones particulares de
zona o en su defecto un maximo de diez (10) metros.

3. Cuando la edificacién tenga fachada a dos o més
vias que no formen ni esquina ni chafln, podrd mantenerse
la altura correspondiente a cada uno de los viales hasta el
lugar geométrico de los puntos medios equidistantes de las
alineaciones exteriores de ambas vias siempre que el fondo
resultante no supere el fondo méaximo edificable.

B) Edificios exentos.

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada a vial la cota de referencia para la medicion de alturas
serd la cota de la planta baja que no podra establecerse en
ningn punto por encima o por debajo de la rasante natural del
terreno con una diferencia superior a ciento cincuenta (150)
centimetros, y cien (100) centimetros respectivamente.

Articulo 4.29. Altura Maxima y Minima.

En los casos en que se sefialare como condicion de altura
solamente la m&xima, ha de entenderse que es posible edificar
sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la
edificacion hasta una altura minima y con un fondo no inferior
a cuatro (4) metros en los casos en que se entienda que, de
lo contrario, se deteriora la imagen urbana.

Articulo 4.30. Construcciones por Encima de la Altura
Maxima.

1. Por encima de la altura maxima de cornisa, podran
admitirse con caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir
respecto a un plano trazado desde el borde del alero en facha-
das y patios con una inclinacion de treinta (30) grados sexa-
gesimales, no pudiendo exceder la altura de cumbrera en mas
de tres (3,00) metros sobre la altura de cornisa. Los espacios
interiores bajo cubierta si expresamente lo autorizan las Normas
de zona podrén ser habitables, si cumplen las condiciones de
altura libre de piso del uso pormenorizado que corresponda, en
un 50% de su superficie, computando a efectos del cdmputo
del aprovechamiento, la superficie que tenga una altura libre
superior a uno con cincuenta (1,50) metros.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascen-
sores, depdsitos y otras instalaciones, que computaran a efectos
de aprovechamiento, y no podran sobre pasar una altura de tres
(3,00) metros sobre la altura de la cornisa, con una superficie
construida méxima de doce (12) metros cuadrados, para cada
nlcleo de escalera, y con una ocupacion inferior al 10% de la
planta, y nunca en la crujia con frente a la calle y como minimo
a tres (3) metros de la alineacion de fachada. Estas normas
podran ser sustituidas si existe una regulacion pormenorizada y
especifica en las Normas Particulares de Zona.

c) También se autorizaran y computaran a efectos de apro-
vechamiento, los aticos habitables con una altura méaxima de
tres (3,0) metros sobre la altura de cornisa, siempre y cuando
estén expresamente autorizados por las Normas de Zona.
En este caso los remates de escaleras, ascensores y otros
servicios técnicos, no podran sobrepasar en ningln punto la
altura méxima del atico.

d) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de hu-
mos, calefaccion y acondicionamiento de acondicionamiento de
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aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion y en
defecto el buen hacer constructivo.

€) Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que
no podran rebasar en mas de uno cuarenta (1,40) metros
sobre la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o
elementos de cerrajeria.

f) Los paneles de captacion de energia solar.

2. Por encima de la altura méxima total que se determine
no podré admitirse construccion alguna.

Articulo 4.31. Altura de Piso y Altura Libre.

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

2. Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las
caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 4.32. Regulacion de las Plantas de una Edificacion.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y
cubierta.

La regulacion de la presente Normativa considera los
siguientes tipos de plantas en funcién de su posicion en el
edificio.

a) Sétano: Se entiende por plata s6tano aquélla en que
la totalidad de la superficie edificada, tiene su paramento de
techo por debajo de la rasante oficial de la via o del terreno en
contacto con la edificacion.

b) Semisétano: Es aquélla en que toda la superficie edifi-
cada, tiene el plano de suelo a cota inferior a un metro de la
rasante oficial o de la rasante natural del terreno y el plano de
techo por encima de dicha cota.

La altura libre exigible en sétanos o semisotanos sera
funcién de las condiciones propias del uso, con minimos ab-
solutos de dos con veinticinco (2,25) para la altura libre y dos
con cincuenta (2.50) para la altura de piso.

Los aparcamientos y garajes publicos tendran una altura
libre minima de dos con treinta (2,30) metros

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semi-
sétanos, no podra exceder de cuatro (4); ni la cara superior
del forjado del suelo del sétano més profundo distard més de
diez (10) metros medidos desde la rasante de la acera o del
terreno. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas
en la normativa de la zona.

C) Baja: Es la que se sitlia por encima de la planta sétano
0 semisGtano y cuyo pavimento esté a menos de un metro
por debajo 0 a menos de uno con cincuenta (1,50) metros
por encima de la cota media de las rasantes de los viales de
acceso al edificio o de las rasantes naturales del terreno en
contacto con la edificacion, segln se trate de edificacién con
alineacion obligatoria a vial o edificaciones exentas.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de
suelo en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y
techo de una planta baja o de piso. Se admite la construccion de
entreplanta siempre que su superficie Util no exceda el cincuenta
por ciento (50%) de la superficie Gtil del local o vivienda a que
esté adscrita. La superficie ocupada por entreplantas entrara en
el computo de la superficie total edificada. La altura libre por
encima y por debajo de la entreplanta serd la correspondiente
al uso a que se destine y, en todo caso, superior a dos con
cincuenta (2,50) metros.

€) Piso: Es la planta cuyo plano de suelo esté situado por
encima del forjado de techo de la planta baja.

El valor de la altura libre de planta de piso, se determinara
en funcién de su uso y de las condiciones particulares de la
zona o clase de suelo siendo la altura minima de caracter
general la de dos con setenta (2,70) metros.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie
edificable es inferior a la normal de las restantes plantas, y sus
fachadas se encuentran separadas de los planos de fachada
del edificio.

g) Bajo cubierta: Planta eventualmente abuhardillada,
situada entre la cara superior del forjado de la Ultima planta y
la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta
inclinada.

2. Salvo determinacion contraria en las normas de uso
y zona la altura libre minima en plantas sobre rasante, para
locales en que exista actividad permanente de personas, sera
de dos con setenta (2,70) metros.

3. Las alturas libres minimas exigibles para la instalacién
de actividades seran las que se establezcan en la disposicio-
nes reguladoras de carécter sectorial vigente. De acuerdo
con ello las alturas libres minimas seran salvo que aquéllas
establezcan otras:

1. Comercio:

- Dos con setenta (2,70) metros.
- Dos con cincuenta (2,50) metros en entreplantas, pasi-
llos, aseos y estancias no significativas.

2. Industrias:

- Dos con cincuenta (2,50) metros en entreplantas, pasi-
llos, aseos y estancias no significativas.

3. Oficinas:

- Dos con setenta (2,70) metros.
- Dos con cincuenta (2,50) metros en entreplantas, pasi-
llos, aseos y estancias no significativas.

4, Establecimientos hoteleros:

- Dos con ochenta (2,80) metros en planta baja.

- Dos con setenta (2,70) metros en otras plantas salvo
vestibulos, pasillos y aseos.

- Dos con veinte (2,20) metros en vestibulos, pasillos y
aseos.

5. Espectéculos y actividades recreativas:

- Tres con veinte (3,20) metros salvo en puntos escalo-
nados o decorativos en que podra bajarse a dos con ochenta
(2,80) metros.

6. Salas de Bingo:

- Dos con ochenta (2,80) metros en sala de juego.

- Dos con sesenta (2,60) metros en el resto de dependen-
cias salvo aseos

- Dos con veinte (2,20) metros en aseos.

7. Salones Recreativos y salones de juego:

- Dos con ochenta (2,80) metros en el 80% de la superficie
accesible por el publico.

- Dos con cincuenta (2,50) metros en el resto de depen-
dencias salvo aseos, almacenes y auxiliares.

- Dos con veinte (2,20) metros en aseos almacenes y
dependencias auxiliares.

8. Parques acuaticos:

- Dos con ochenta (2,80) metros en vestuarios y aseos.
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9. Limpieza publica:

- Cuatro metros en cuartos de basura de mercados y
galerias de alimentacion.

10. Locales para baterias de contadores:
- Dos con cincuenta (2,50) metros.
11. Servicios y centros de servicios sociales:

- Dos con cincuenta (2,50) metros en dependencias
habitables.

12. Centros que imparten ensefianzas artisticas:
Centro elemental de ensefianza de danza:

- Tres (3) metros en espacios de uso polivalente.
- Tres (3) metros en aulas.

Centro profesional de ensefianza de danza:

- Cuatro (4) metros en espacios de uso polivalente.
- Cuatro (4) metros en aulas.

Centro superior de ensefianza de danza:

- Diez (10) metros en teatro.
- Cuatro (4) metros en aulas.

Centro superior de ensefianza de arte dramatico:
- Quince (15) metros en teatro.

Articulo 4.33. Regulacién de los Entrantes en Fachada.

1. Se admiten terrazas entrantes con profundidad libre y los
retranqueos en fachada, siempre que estos espacios tengan el
mismo tratamiento que las fachadas y se materialice al menos
en Planta Baja la Alineacion de la Parcela.

2. Si en una construccién se proyectan soportales no se
podré rebasar la alineacion oficial con elementos verticales de
apoyo. Su ancho interior libre serd igual o superior a trescientos
(300) centimetros, y su altura la que correspondiere a la planta
baja del edificio segun las condiciones del uso o la zona en
que se encuentre.

Articulo 4.34. Regulacion de los Cuerpos Salientes en
Fachada.

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos
elementos habitables y ocupables que sobresalen de la fa-
chada del edificio, tales como balcones, miradores, terrazas
y otros cuerpos volados cerrados. Responden a las siguientes
condiciones:

a) Se entiende por balcdn el cuerpo saliente no cerrado
respecto a la fachada, no superior a cuarenta y cinco (45)
centimetros y cuya longitud no supere en mas de cuarenta
(40) centimetros al ancho del hueco al que sirve. El concepto
de balcdn es independiente de la solucién constructiva y de
disefio de sus elementos de proteccion.

b) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no
cerrados que superan la dimension maxima de saliente fijada
para los balcones.

c) Se entiende por mirador el vano de dimensiones iguales
a las del balcon, que se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
acristalado cerrado.

d) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada
no pertenecientes a la clase de miradores, independientemente
del tipo de material con que estén cerrados.

2. Desde el plano de la fachada situado en la alineacién
exterior solamente podré&n sobresalir balcones, y miradores con
los salientes maximos recogidos en el apartado anterior, 0 los
sefialados en la normativa de zonas si son mas restrictivos.

3. La superficie en planta de los cuerpos salientes com-
putard a efectos del célculo de superficie edificada en las
siguientes proporciones:

- Cuerpos volados cerrados y miradores: cien por cien
(100%).

- Terrazas: Cincuenta por cien (50%).

- Balcones: No computan.

4. Salvo otras condiciones en las normas de cada zona,
las terrazas y los cuerpos salientes permitidos respecto a la
alineacion exterior cumplirén las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de los cuerpos salientes no ex-
cedera de la mitad de la longitud del conjunto de la fachada.

b) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas
contiguas, como minimo, en una longitud igual al saliente y no
inferior a sesenta (60) centimetros.

c) La altura minima libre sobre la rasante de la acera,
medida en cualquier punto de la misma, seran de trescientos
cincuenta (350) centimetros en salientes de méas de cuarenta
y cinco (centimetros), pudiendo reducirse la altura libre a tres-
cientos (300) centimetros para salientes menores.

d) El vuelo sobre la calle o espacio publico, de los cuerpos
salientes o terrazas no sobrepasara la dimension maxima de un
quinceavo del ancho de la seccidn de la calle, con un maximo
de un (1) metro, y solo se autorizard en calles de anchura
mayor a diez (10) metros.

CAPITULO IV
Condiciones de calidad, higiene y dotacion de los edificios
Secci6n 1.° Condiciones de calidad

Articulo 4.35. Calidad de las Construcciones.

1. Las construcciones buscaran en sus soluciones de pro-
yecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad
y economia de mantenimiento de los materiales empleados y
de su colocacion en obra.

2. En aplicacion del contenido de estas Normas y de las
responsabilidades que le son propias es competencia del Ayun-
tamiento velar, tanto por el respeto del contenido urbanistico
del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva y, en
consecuencia, de la calidad de vida del vecindario. Para ello los
Servicios Técnicos Municipales ademas de ejercer su labor de
vigilancia, exigiran la inclusion en la documentacion de licencias
de obra mayor que se presenten a tramite, la justificacion del
cumplimiento de las instrucciones, Normas Bésicas, Pliegos
de Condiciones, y demas legislacion superior en materia de
construccién que afecte al tipo de obra.

Articulo 4.36. Aislamiento Térmico.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de
transmision y aislamiento térmico previstas en las disposiciones
vigentes sobre ahorro de energia, con este fin los materiales
empleados, su disefio y solucién constructiva, cumpliran las
condiciones impuestas por la legislacion sectorial.

Articulo 4.37. Aislamiento Acustico.

Las edificaciones deberdn reunir las condiciones de
aislamiento acustico fijadas por la Norma Basica de la edi-
ficacion vigente.

El Ayuntamiento podré exigir condiciones superiores en
las zonas que se delimiten expresamente como acusticamente
saturadas, en la Ordenanza de Control de Ruidos y Vibra-
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ciones. Esta Ordenanza se formulara por el Ayuntamiento,
en cumplimiento de la Legislacion Ambiental especifica en
materia de ruido.

Seccion 2.2 Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 4.38. Pieza Habitable.

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

2. Exceptuando aquellos locales que necesariamente
deben carecer de huecos, en razon de la actividad que en
ellos se desarrolla, y siempre que cuenten con instalacion
mecanica de ventilacién y acondicionamiento de aire, todo
pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones
que se sefialan a continuacion:

a) Tener huecos abiertos sobre una via o espacio libre
publico.

b) Tener huecos abiertos a un patio o espacio libre de
edificacion de caracter privado que cumpla las normas corres-
pondientes en cuanto a sus dimensiones.

Articulo 4.39. Piezas Habitables en Plantas Sotano y
Semisétano.

1. No podrén instalarse en sGtanos piezas habitables.

2. En plantas de semis6tano s6lo se autorizara la ins-
talacién de locales habitables si no estan adscritos a usos
residenciales salvo que se trate de piezas pertenecientes a una
vivienda unifamiliar, y siempre que retnan las condiciones de
iluminacién y ventilacion, y disponga de las correspondientes
barreras antihumedad.

Articulo 4.40. Condiciones de lluminacién y Ventilacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas
habitables deberan tener una superficie no inferior a un décimo
(1:10) de la planta de local. No se dispondra ningln puesto
de trabajo estable a mas de (10) metros de distancia de los
huecos de iluminacidn y ventilacion, salvo especiales exigencias
técnicas de la actividad.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una
superficie practicable con una dimension de, al menos, la equi-
valente a un veinteavo (1:20) de la superficie (til de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se
produzca combustion o gases, dispondran de conductos inde-
pendientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como
aseos, bafios, cuartos de calefaccion, de basura, de acondicio-
namiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse
a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada o
por medios mecéanicos.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran
de los medios necesarios que permitan su oscurecimiento
temporal frente a la luz exterior.

Seccion 3.2 Condiciones higiénicas de los edificios

Articulo 4.41. Patios de Luces.

1. Se entendera por patio, el espacio no edificado situa-
do dentro del volumen de la edificacion o en el interior de la
parcela, destinado a permitir la iluminacién y ventilacién de
las dependencias del edificio, 0 a crear en el interior espacios
libres privados.

2. Los patios de luces pueden ser interiores o cerrados
y exteriores o abiertos. Se entendera por patio abierto el que
se abre a un espacio libre 0 a una via. En caso contrario, se
denominaré patio cerrado.

3. Los patios en edificacion de vivienda colectiva deberan
contar con acceso desde el portal, caja de escalera u otro
espacio de uso comdn, a fin de posibilitar la obligada limpieza

y policia de los mismos. Previa justificacion razonada podra
exonerarse de cumplimiento de dicha obligacion. Estos patios
en funcién de su tamafio, tendrdn o no caracter de patios
vivideros, autorizandose en aquel caso las viviendas interiores
en que todas las piezas habitables tienen luz y ventilacion a
través del mismo.

4. El patio de luces serd mancomunado cuando pertenezca
al volumen edificable de dos o0 mas fincas contiguas. Seré indis-
pensable que dicha mancomunidad de patio se establezca por
escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad; esa servi-
dumbre no podra cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento,
ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran
este complemento para alcanzar las dimensiones minimas que
rigen para los patios interiores o cerrados.

5. Los patios mancomunados podran separarse mediante
rejas o cancelas, nunca mediante muros de fabrica y la dife-
rencia de cota entre los pavimentos del suelo no podra ser
superior a un metro.

Articulo 4.42. Dimensiones de los Patios de Luces Abiertos.

Se consideran patios de luces abiertos a los entrantes en
fachada en los que la relacion de forma, siendo P su profun-
didad medida desde el plano de fachada y F la longitud del
frente que abre a la misma sea F>1,5 P.

El frente minimo no podra ser inferior a tres (3) metros, y
debera ser igual o superior a un tercio de la altura del patio.

Articulo 4.43. Dimensiones de los Patios de luces Cerrados.

1. La anchura de los patios de luces cerrados se establece
en funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura
H del patio, medida desde la cota del piso del local de cota
mas baja que tenga huecos de luz y ventilacién al mismo hasta
la coronacion del mas alto de los paramentos de la edificacion
a la que sirva.

Salvo que las condiciones particulares de zona establez-
can otros criterios, se considerara como altura a efectos de la
medicion de patios al cociente de la suma de los productos
de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada
uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el
patio. La altura de cada pardmetro se medird tomando como
cota de partida la del piso del local de cota més baja que tenga
huecos de luz y ventilacion al patio y hasta la coronacion de la
edificacion a la que sirve.

2. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas,
de los patios de luces:

Luces rectas

1:3 Hy 3,00 metros
1:5 Hy 3,00 metros

Uso del local

Piezas habitables (excepto cocina)
Cocina, Piezas no habitables, escaleras

Para que un patio tenga la condicién de vividero, que
permita el servicio a viviendas interiores, la dimensién minima
deberd alcanzar la proporcién 1:1 H con la altura, con una
dimension minima absoluta de seis (6) metros.

En patios de viviendas unifamiliares la dimension minima
podra reducirse a dos con cincuenta (2,50) metros.

3. La forma de los patios sera tal que permita trazar en
su interior una circunferencia de didmetro igual a la dimen-
sién menor establecida en el punto anterior para las luces
rectas, con una superficie no inferior a nueve (9) metros
cuadrados en edificios de una o dos plantas. Doce (12)
metros cuadrados en edificios de tres 0 mas plantas.

A estos efectos, se entiende por luz recta a la longitud
del segmento perpendicular al paramento exterior, medido en
el eje del hueco considerado desde dicho parametro hasta el
muro o lindero mas préximo.

4. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumplirén las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, alin cuando no estuviera
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construido, o bien podrad considerarse como patio Unico
mancomunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo
establecido en el articulo 6,41.

Articulo 4.44. Cubricién de Patios.

1. La superficie minima de los patios no podra reducirse con
galeria, terrazas en voladizo ni salientes de cualquier tipo.

2. Los patios de luces podran cubrirse con claraboyas o
lucermarios translucidos, siempre que estos elementos dejen
un espacio periférico libre sin cierre de ningun tipo entre los
muros del patio y el elemento de proteccion, con una superficie
de ventilacion igual o superior al veinte por ciento (20%) de la
del patio de dimensiones minimas que cumplan las condiciones
del articulo anterior.

Seccién 4.2 Condiciones de las dotaciones y servicios

Articulo 4.45. Dotacion de Agua.

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicio de
agua corriente potable, con la dotacién para las necesidades
propias del uso.

2. No se podréan otorgar licencias para construccién de
ningun tipo de edificio hasta tanto no quede garantizado el
caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad,
bien a través del sistema de suministro municipal u otro
distinto.

3. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran las
siguientes condiciones:

a) La continuidad en el servicio; cuando exista discon-
tinuidad en el abastecimiento se garantizara por medido de
un deposito regulador con capacidad para una dotacion de
un dia.

b) La presion de servicio por medio de un grupo de presién,
cuando ésta sea inferior a 10 m.c.d.a. El grupo se instalara en
un local con sumidero.

c) La prevision en cada acometida de un espacio para la
instalacion de un contador con dos llaves de paso.

d) La estanqueidad de la red a una presion doble de la
prevista de uso.

€) La posibilidad de la libre dilatacién de la canalizacion,
respecto a si misma y en los encuentros con otros elementos
constructivos.

4. En todo edificio deberd preverse la instalacion de agua
caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de las
personas y a la limpieza doméstica.

5. En todas las edificaciones se deberd garantizar el
suministro de agua caliente sanitaria mediante la aportacion
energética de sistemas de energia solar, aunque éstos puedan
estar complementados mediante calderas con otra fuente de
energia complementaria.

Articulo 4.46. Red de Saneamiento.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante
un sistema de recogida que, por bajante, las haga llegar a las
atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado
a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacion aislada. De no existir al-
cantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan
conducirse por debajo de la acera hasta la cuneta.

2. Las instalaciones de saneamiento en los edificios
entroncaran con la red municipal, excepto cuando no exista
dicha red y estén en SNU. En este caso el vertido de aguas
residuales debera hacerse a fosa séptica prefabricada o a
tanques de depuracion compactos segun la cantidad previsible
de efluente:

a) Para los efluentes de hasta veinticinco (25) personas
o el equivalente de cinco (5) viviendas se utilizara fosa prefa-

bricada dotada de pozo de digestién, con recintos diferentes
para los procesos de sedimentacién y descomposicion, asi
como filtro bioldgico.

b) Para los efluentes de més de veinticinco (25) personas
o el equivalente de (5) viviendas se utilizaran tanques de
depuracion compactos de doble cdmara (aireacion y sedimen-
tacion) en los que se consiga la oxidacion total por aireacion
prolongada.

3. Las instalaciones de saneamiento conectadas con la
red municipal quedaran definidas por su capacidad de evacua-
cién sobre la base de criterios indicados en la NTE ISA/73 y
cumplirdn ademas las siguientes condiciones:

a) Los encuentros de las bajantes con la red horizontal se
hardn mediante arquetas cuando la red sea enterrada y con
registro cuando sea suspendida.

b) La red horizontal de desaglie se dispondra con pen-
diente mayor o igual de 1,5%.

c) Se dispondra una arqueta o pozo general de registro
entre la red horizontal de saneamiento y la red general de
alcantarillado.

d) Salvo en viviendas unifamiliares se dispondrd una
arqueta separadora de fangos o grasas antes de la arqueta
0 pozo de registro cuando la instalacién reciba aguas proce-
dentes de garaje-aparcamiento, u otras que contengan fangos
0 grasas.

e) Seré posible la dilatacion libre de las conducciones,
respecto a si misma y respecto a los encuentros con otros
elementos constructivos.

Articulo 4.47. Dotacién de Energia Eléctrica.

1. Todos los edificios contaran con instalacion interior
de electricidad mediante conexion a la red general o bien por
medio de fuentes de generacion propias. Cumplird la regla-
mentacion vigente sobre la materia.

2. En el caso de existir centro de transformacion en el
interior de las parcelas o edificios, éstos no se podrén localizar
por debajo del segundo sétano y deberan reunir la debidas
condiciones en cuanto a insonorizacion, aislamiento térmico,
vibraciones y seguridad, no pudiendo ocupar la via publica.
Excepcionalmente, cuando no exista otro posibilidad, podran
autorizarse estas instalaciones previo acuerdo municipal.

Articulo 4.48. Chimeneas y Evacuacion de Humos y
Gases.

1. En ningun edificio se permitir instalar la salida libre de
humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2. Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto
de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la
radiacion de calor se transmita a la propiedades contiguas, y
que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a
terceros.

3. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas
exteriores y se elevaran como minimo un metro por encima
de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho
(8) metros.

4. Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las
salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones co-
lectivas de calefaccion y salidas de humos y vapores de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

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

6. Seran de aplicacién cuantas disposiciones sobre
Contaminacién Atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan
del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supra
municipal.
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Articulo 4.49. Evacuacion de Residuos Sélidos.

1. Regirén las condiciones de la Ley 10/1998 sobre
Residuos Sélidos Urbanos. El Ayuntamiento elaborara una
Ordenanza sobre Limpieza Viaria y Residuos Sélidos Urbanos,
regulando las condiciones técnicas de entrega de los residuos
por los particulares, para su correcta gestion. Esta ordenanza
incluird al menos apartados sobre:

a) La obligatoriedad de poner a disposicion del Ayun-
tamiento los RSU en condiciones técnicas adecuadas para
su correcta gestion.

b) Condiciones de entrega en poligonos industriales y
suelos urbanos alejados del casco antiguo.

c) Obligatoriedad de que todos los proyectos de urbani-
zacion de las nuevas areas de desarrollo, incorporen en el
disefio viario, islas ecolégicas de recogida de residuos sélidos
urbanos, con contenedores enterrados y recogida selectiva
de basuras.

2. Cuando las basuras y otros residuos solidos que pro-
dujera cualquier actividad por sus caracteristicas no puedan
0 deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario,
deberén ser trasladados directamente al lugar adecuado para
su vertido por cuenta del titular de la actividad.

3. En todas las obras que se ejecuten en desarrollo del
presente documento de planeamiento los residuos de obra
seran transportados a vertedero controlado, y los materiales
de relleno procederan de explotaciones legalizadas. Estas
condiciones se reflejaran en los Pliegos de Condiciones de los
Proyectos de Urbanizacion correspondientes.

Articulo 4.50. Instalaciones de Calefaccion y Acondicio-
namiento de Aire.

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

2. Las instalaciones de ventilacion quedaran definidas por
la capacidad de renovacion del aire de los locales, en base a la
seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién
de gases toxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de
renovacion del aire.

3. Las instalaciones de aire acondicionado y calefaccion
cumplirdn la normativa de funcionamiento y disefio que le sea
de aplicacion y observaran en su disposicion lo siguiente:

a) Si el aparato tiene una potencia inferior a 4.300 (cuatro
mil trescientas) frigorias/hora, habra de mediar una distancia
minima de 3,00 m. (tres metros) desde la rejilla de salida del
aire hasta el plano de fachada a que dé frente, y el maximo de
distancia posible a los huecos de otros locales o viviendas, con
un minimo de 1,00 m. (un metro) hasta los huecos situados en
el mismo plano de fachada y 1,50 m (ciento cincuenta centime-
tros) a los situados en fachadas laterales (celosias, etc).

b) Las medidas sefialadas entre los diferentes elementos
a que se alude (rejillas y huecos) se realizaran en verdadera
magnitud en el caso de elementos situados en diferentes planos
de fachadas, y a través del plano de la fachadas cuando sean
coplanarios; no se tendra en cuenta la existencia de voladizos,
balcones ni antepechos.

4. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo ca-
sos justificados por los servicios técnicos municipales, no se
hara sobre la via publica debiendo hacerse a través del patio

de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En Ultimo
extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara
a altura menor que doscientos cincuenta (250) centimetros, ni
producira goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

5. Instalaciones de evacuacion de humos y gases: Los gases
y vapores que se puedan producir en un establecimiento sometido
al deber de solicitar licencia de apertura, solamente se eliminaran
a través de chimeneas de caracteristicas adecuadas. Solamente
cuando la evacuacion no pueda discurrir por conduccion interior
0 patio interior, se permitird la salida de humos por fachadas,
disponiendo de medios de depuracion de tecnologia contrastada,
entendiendo que ello es posible sdlo cuando se cumpla la totalidad
de las condiciones resefiadas a continuacion:

Inexistencia de patio interior, de luces o de parcela, o
conducto de evacuacion previsto para tal fin en la edificacion.
No obstante, si existiendo patio la Comunidad de Propietarios
se negase a la instalacion del conducto por el mismo, se con-
siderara tal hecho como equivalente a la inexistencia.

Las actividades donde podré instalarse este tipo de solu-
cion alternativa, seran exclusivamente las correspondientes a
Bares, Café-Bares y Cafeterias.

No ser& admisible la implantacion de este tipo de sistemas
para actividades que incluyan especificamente operaciones de
elaboracion de masa frita, asadores de carne o pollos, freidurias
de pescado y similares, generadoras de intensos olores.

La superficie 0 suma de superficies totales efectivas de calen-
tamiento (coccidn, asado, fritura, mantenimiento de calor, etc.) no
sobrepasara los 0,75 m? (setenta y cinco decimetros cuadrados).

La altura de salida de la rejilla superara los 2,50 m (dos-
cientos cincuenta centimetros) sobre el pavimento, medidos
desde la parte inferior de la rejilla de salida.

Frente a la rejilla de evacuacion se dispondra de un espacio
libre minimo exterior de 5,00 m (cinco metros), correspondien-
do el mismo a espacio publico o patio de manzana.

La distancia desde la rejilla de salida de los gases depura-
dos sera al menos de 2,00 m (dos metros) hasta los huecos de
otros locales o viviendas existentes en la misma fachada y de
3,00 m (tres metros) hasta los dispuestos en otras fachadas
no coplanarias (laterales, retranqueadas o en angulo).

El sistema de depuracién dispondrd en todo caso de
filtro contra olores, preferentemente de ozono, carbdn activo
o similar, adicional al sistema de depuracién, que se colocara
en serie y lo mas alejado posible de los focos de calor.

En todo caso, habra de suscribir el titular Contrato de Man-
tenimiento con un instalador de sistemas de depuracion, que
mantendra su vigencia durante el periodo de funcionamiento
de la actividad.

Articulo 4.51. Instalaciones de Telefonia, Radio y Television.

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

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

3. En todas las edificaciones destinadas a viviendas co-
lectivas, y aquéllas en que se prevea la instalacién de equipos
receptores de television o radio en locales de distinta propiedad
0 usuario, se instalara antena colectiva de television y radio
difusion en frecuencia modulada.

Articulo 4.52. Servicios Postales.
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia,
en un lugar fcilmente accesible para los servicios de correos.

Articulo 4.53. Aparatos Elevadores.

1. Se dispondran obligatoriamente ascensores en los
edificios, cuando asi lo disponga la Normativa correspondiente
de Supresion de Barreras Arquitectdnicas vigente.
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2. El nimero, posicion y accesos a estos aparatos sera el
correspondiente segln la citada Normativa.

3. En cualquiera que sea la clase de aparato elevador, se
cumpliran las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos
Elevadores y Disposiciones Complementarias.

Articulo 4.54. Control de Ruidos y Vibraciones.

Los usos y actividades observaran la Ordenanza Municipal
de Proteccién Ambiental en materia de ruidos y vibraciones
vigentes, asi como lo establecido por la Ley de Proteccién
Ambiental, en relacion a:

Limites Admisibles.

Normas de Medicion y Valoracion.

Normas de Prevencion AcUstica.

Régimen de Actividades Singulares.

Normas para Sistemas Sonoros, y Vehiculos a Motor.
Régimen Especial para Zonas Acusticamente Saturadas.
Vigilancia e Inspeccién de Medidas Cautelares.

Seccion 5.2 Condiciones de seguridad y accesibilidad en los
edificios

Articulo 4.55. Proteccion Contra Incendios.

1. Las condiciones para la prevencion y proteccion contra
incendio que deben cumplir los edificios de nueva planta,
asi como aquellas obras de reforma que se lleven a cabo en
edificios existentes y que impliquen cambio de uso, son las es-
tablecidas en la Norma Bésica de la Edificacion: «Condiciones
de Proteccion contra Incendio en los Edificios» (NBE-CPI-96)
y cuantas estuvieren vigentes en esta materia.

2. Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a juicio
del Ayuntamiento, unas condiciones correctas de seguridad
para si misma y para su entorno, ofreciendo riesgos no sub-
sanables para personas y bienes, podra ser declarada fuera
de ordenacion forzandose la erradicacion del uso y el cierre
de la instalacion.

3. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la
reglamentacion de proteccion contra incendios, en la medida
maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 4.56. Proteccion Contra el Rayo.

Se exigira la instalacién de pararrayos en un edificacion
cuando esté localizada en una zona en la que no existan ins-
talaciones de proteccion, o bien cuando por su destino existan
riesgos de acciones por rayos.

Articulo 4.57. Proteccién en Antepechos y Barandillas.

1. Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los
usuarios estaran protegidas por un antepecho de 0,95 de altura
0 barandilla de 1 m. de altura como minimo. Por debajo de
esta altura de proteccién no habra huecos de dimensiones
mayores de doce (12) cms. para evitar el paso de un nifio, ni
ranuras al ras del suelo mayores de cinco (5) cms. y, si existen
cerramientos de vidrio, éstos deberan ser templados o armados
con malla metélica o laminado de pléstico.

2. La altura de las barandillas de escalera no serd inferior
a noventa (90) cms. y si estan provistas de barrotes verticales
la distancia libre entre caras interiores de los mismos no sera
superior a doce (12) cms.

Articulo 4.58. Puesta a Tierra.
En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las insta-
laciones y estructura.

Articulo 4.59. Sefializacion de Edificios.

1. En los edificios de acceso publico, existira la sefiali-
zacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios,
sistemas 0 mecanismos de evacuacion en caso de siniestro,

posicién de accesos y servicios, cuartos de maquinaria,
situacion de teléfonos y medios de circulacion para minusva-
lidos, sefialamiento de peldafieado en escaleray, en general,
cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacion de
las personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos
de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion
de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefializacion y su funcionamiento en situacion de
emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios técnicos
municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso de in-
mueble o local asi como de revisién en cualquier momento.

Articulo 4.60. Accesos y Circulaciones Interiores.

En el disefio y dimensionamiento de los accesos y circu-
laciones interiores de los edificios se cumpliran las determi-
naciones correspondientes de la Normativa Contra Incendios
y de la Normativa de Eliminacién de Barreras Arquitectonicas
vigente.

Articulo 4.61. Escaleras.

1. La anchura (til de las escaleras de utilizacion por el
publico en general no podré ser inferior a cien (100) centimetros
ni podrén tener rellanos partidos, desarrollos helicoidales ni
otros que ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras interiores
de una vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran
una anchura minima de sesenta (60) centimetros y podran
construirse como mejor convenga al usuario.

2. El rellano en escaleras tendra un ancho igual o su-
perior al del tiro. Cada tramo de escalera entre rellanos no
podra tener mas de dieciséis (16) peldafios. La dimension del
peldafio sera tal que la relacion entre la tabica y la huella, no
dificulte la ascension. La altura de tabica ser4 no mayor de
dieciocho con cinco (18,5) centimetros, y la anchura de huella
mayor o igual a veintisiete (27) centimetros. La altura libre de
las escaleras sera en todo caso superior a doscientos veinte
(220) centimetros.

3. Si las puertas de ascensores 0 de acceso a locales
abren hacia el rellano, estos huecos no podran entorpecer
la circulacién de la escalera, por lo que el ancho minimo del
rellano sera de ciento setenta (170) centimetros. Si existien-
do huecos, éstos abrieran hacia el interior de los locales, o
mediante puertas deslizantes, la anchura de rellano no sera
inferior a ciento veinte (120) centimetros.

4. No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural y
ventilacion, salvo los tramos situados en planta bajo rasante, en
cuyo caso contaran con chimenea de ventilacion u otro medio
semejante, y las interiores a locales. Cuando la iluminacién de la
escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con
un hueco por planta, con superficie de iluminacion superior a
un (1) metro cuadrado, y superficie de ventilacién de, al menos,
cincuenta (50) centimetros cuadrados. En edificios de hasta
cuatro plantas, se admitira la iluminacion cenital de la caja
de escaleras, siempre que se resuelva la ventilacion mediante
un medio mecanico. En este caso la superficie en planta de
iluminacién del lucernario sera superior a las dos terceras
partes de superficie Util de caja de escaleras, y se emplearan
en su construccion materiales translicidos. En escaleras con
iluminacion cenital, el hueco central debera quedar libre en
toda su altura, pudiendo inscribirse en el mismo un circulo de
diametro igual a uno con diez (1,10) metros.

Articulo 4.62. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las
personas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la
anchura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superior al diez por ciento (10%). Cuando se trata
de rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra redu-
cirse hasta los cincuenta (50) centimetros, pudiendo entonces
alcanzar su pendiente el dieciséis por ciento (16%).
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Articulo 4.63. Supresién de Barreras Arquitectonicas.

Sera de aplicacion el Real Decreto 556/1989, de 19 de
mayo, BOE nim. 122 23.5.89 y el Decreto 72/1992 de 5 de
mayo referente a Normas Técnicas para la accesibilidad y la
Eliminacién de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el
Transporte en Andalucia, o la legislacion vigente en su momento
en esta materia.

Seccion 6.2 Condiciones de los aparcamientos y garajes en
los edificios

Articulo 4.64. Dotacion de Aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan
previsto estas Normas en razén de su uso y de su localiza-
cioén, dispondran del espacio que en ellas se establece para el
aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacién
de plazas de aparcamiento se sefiala en la normativa de zona
0 en la propia del uso.

2. La provision de plazas de aparcamiento es indepen-
diente de la existencia de garajes privados comerciales y de
estacionamientos publicos. Se destinara una cuantia de plazas
de aparcamiento para uso de minusvalidos, de acuerdo con
la Normativa vigente en Materia de Eliminacién de Barreras
Arquitectonicas.

3. El Ayuntamiento, previo informe emitido por los servi-
cios técnicos municipales, podré relevar del cumplimiento de
la dotacion de aparcamiento en los casos de locales que se
instalen en edificios existentes que no cuenten con la provision
adecuada de plazas de aparcamiento y en los que la tipologia
del edificio no permita la localizacion de las plazas adicionales
necesarias, o sustituirlo por aparcamientos situados fuera de
la parcela del edificio.

4. En los usos en que el estandar de dotacion de apar-
camiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se
entendera que el computo de superficie se realiza sobre la
superficie Util de uso principal y de los usos precisos para el
funcionamiento del mismo, sin computar los espacios desti-
nados a almacenaje, elementos de distribucién, cuartos de
instalaciones y semejantes.

Articulo 4.65. Soluciones para la Dotacién de Aparcamiento.
La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espacios
privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a) En un espacio libre de edificacion.
b) En un espacio edificado. se denominard como garaje.

Articulo 4.66. Plaza de Aparcamiento.

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una proporcion
de suelo plano con la siguientes dimensiones segun el tipo de
vehiculo que se prevea:

Tipo de Vehiculo Longitud (m)  Latitud (m)
De dos ruedas 25 15
Automodviles 45 2,2
Industriales ligeros 57 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

2. La superficie minima del garaje serd, en metros cua-
drados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el nimero
de las plazas de aparcamiento que se dispongan, incluyendo
asi las areas de acceso y maniobra.

3. Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y
pasillos de acceso de los vehiculos, que figuraran asimismo
en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la
concesion de las licencias de construccién, funcionamiento
y apertura. No se considerara plaza de aparcamiento ningun
espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales,
carezca de fécil acceso y maniobra para vehiculos.

Articulo 4.67. Accesos a los Garajes.

1. Los garajes-aparcamientos de uso colectivo y sus esta-
blecimientos anexos dispondrén en todos sus accesos de un
espacio de tres (3) metros de anchura y cinco (5) metros de
fondo, como minimo, con piso horizontal en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad. En pavimento de dicho espacio
deberd ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada
su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningln
punto la alineacion oficial y tendrd una altura minima de dos
(2) metros. En las calles con pendiente, dicha altura se medira
en el punto més desfavorable.

2. Los accesos a los garajes podradn no autorizarse en
alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor que quince (15) metros de la in-
terseccion de las lineas de bordillos de las calles, en tramos
curvos de radio menor que diez (10) metros u otros lugares
de baja visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacion
de vehiculos o peatones en lugares de concentracion y, espe-
cialmente, en las paradas de transporte publico.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente de
dieciséis (16) por ciento, y las rampas en curva del doce (12)
por ciento medida por la linea media. Su anchura minima sera
de tres (3) metros, con el sobre ancho necesario en las curvas,
y su radio de curvatura, medida también en el eje, serd como
minimo de seis (6) metros. El proyecto de garaje debera recoger
el trazado en alzado o0 seccién de las rampas, reflejando los
acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via publica.

4. Los garajes de menos de ochocientos (800) metros
cuadrados pueden utilizar como acceso el portal de inmueble,
cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de
edificio. Los accesos de estos garajes de menos de ochocientos
(800) metros cuadrados podran también servir para dar entrada
a locales con usos autorizables cuando la anchura de la rampa,
sea superior a cuatro (4) metros, debiendo establecerse una
diferencia de nivel de diez (10) centimetros entre la zona de
vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para ésta de
sesenta (60) centimetros.

5. Los garajes situados bajo rasante y con mas de cien
(100) metros cuadrados de superficie deberan disponer ade-
mas del acceso para vehiculos de otro peatonal distanciado
de aquél, dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas
resistentes al fuego y con resortes de retencién para posibles
ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho minimo
de este acceso sera de un (1) metro.

6. Para garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados el acceso, en cualquier caso debera tener
una anchura no inferior a seis (6) metros, o dos accesos inde-
pendientes, uno de entrada y otro de salida, con la anchura
minima de tres con cincuenta (3,50) metros.

7. La longitud en planta de la rampa o acceso no podra
superar los veinticinco (25) metros.

8. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

9. Los accesos se situaran a ser posible de tal forma
que no se destruya el arbolado existente. En consecuencia
se procurara emplazar los vados preservando los alcorques
correspondientes.

10. Los garajes deberan cumplir las Normas Bésicas de la
Edificacion, y especialmente las de la NBE-CPI-96, o la Norma
vigente en su momento.

Articulo 4.68. Altura Libre de Piso.

La altura libre de piso en los garajes sera como minimo
de doscientos veinte (220) centimetros. Esta distancia podréa
reducirse a dos (2) metros en aquellos puntos que las carac-
teristicas de la estructura del edificio lo justifiquen.
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Articulo 4.69. Condiciones Constructivas.

1. Los elementos constructivos de los locales destinados
al uso de garajes reunirdn las condiciones de aislamiento y
resistencia al fuego exigidos por la Norma Béasica NBE-CP-96
y sus anexos, 0 la Norma vigente en su momento.

2. En los garajes se dispondra de abastecimiento de
agua potable mediante un grifo con racor para manguera
y de desagiie mediante sumidero, con un sistema eficaz de
separacion de grasas y lodos que no sera necesario en garajes
individuales.

Articulo 4.70. Aparcamiento en los Espacios Libres Pri-
vados.

1. No podrd utilizarse como aparcamiento sobre el suelo
de los espacios libres de parcela mas superficie que la corres-
pondiente al cincuenta (50) por ciento de aquéllos.

2. En los espacios libres que se destinan a aparcamientos
de superficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que
las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compa-
tible con el arbolado.

3. Los garajes-aparcamientos bajo la rasante de los espa-
cios libres estaran cubiertos de modo que sea posible aportar
sobre la superficie una capa de tierra para el ajardinamiento
de ochenta (80) centimetros de espesor.

CAPITULO V
Condiciones Generales de Estética

Articulo 4.71. Definicién.

Condiciones de estética son las que se imponen a la edi-
ficacion y demas actos de incidencia en el medio urbano, con
el proposito de obtener los mejores resultados en la imagen
de la ciudad.

Articulo 4.72. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones en suelo
urbano o urbanizable sujetas a licencia o aprobacién municipal.
El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad
de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesa-
rias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas
Normas. La regulacién de las condiciones estéticas se realiza
en las presentes condiciones generales y en la normativa de
la zona.

Articulo 4.73. Salvaguarda de la Estética Urbana.

El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier
actuacion que resulte antiestética, inconveniente, o lesiva para
la imagen de la ciudad. El condicionamiento de la actuacion
podré estar referido al uso, las dimensiones del edificio, las
caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos,
la composicidn, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetacion, en sus especies
y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure
la imagen de la ciudad.

Articulo 4.74. Fachadas.

1. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con
condiciones de composicion y materiales similares a los de la
fachada principal.

2. El tratamiento de la planta baja deberd realizarse con
la misma composicion y materiales que los del resto de la
fachada, justificando su disefio y composicién respecto al
conjunto del edificio.

3. Por raz6n de composicion de espacio urbano y concor-
dancia con el resto de los edificios, en areas de uso caracte-
ristico residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo,
en todo caso, mantenerse la iluminacion natural a través de
la fachada.

Articulo 4.75. Medianeras.

1. Todos los paramentos de un edificio visible desde la via
publica, aun cuando se prevea que a corto plazo vayan a quedar
ocultos, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad
sean tan dignos como los de las fachadas. La decoracién de
las medianerias sera obligacion del que construya en solar
colindante, independientemente de que se trate de su propio
muro o el muro colindante.

2. Cuando una obra de nueva edificacion colinda con
una medianeria que no sea de previsible desaparicién y, por
tanto, tenga carécter permanente, se tratar4 con los mismos
materiales de fachada.

3. Si la medianeria tiene caracter provisional, es decir, si
conforme a las alturas permitidas en la Ordenanza de Zona va
a quedar oculta en el futuro, se admitira el enfoscado o revoco
de cemento, pero obligatoriamente pintada en el mismo color
de la fachada.

Articulo 4.76. Modificacion de las Fachadas.

1. En los edificios no catalogados podra procederse a la
modificacion de las caracteristicas de una fachada de acuer-
do con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacién con los
colindantes.

2. Se podré autorizar el cerramiento de terrazas y balcones
existentes de acuerdo con las determinaciones de un proyecto
de conjunto de la fachada, que deberé presentar la comunidad
0 propietario del edificio.

Articulo 4.77. Instalaciones en Fachadas.

1. Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento
de aire, evacuacion de humos o extractores, podré sobresalir
mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior,
ni perjudicar la estética de la misma.

2. Se prohiben los tendidos eléctricos y telefénicos aéreos,
especialmente en los cruces de calles.

Articulo 4.78. Cornisas y Aleros.
El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion
oficial exterior no excedera de sesenta (60) centimetros.

Articulo 4.79. Marquesinas.
1. Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en
los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en
obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto
unitario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio, de
idénticas dimensiones, saliente y materiales en todos los locales
de planta baja, y exista compromiso de ejecucion simultanea
por todos los propietarios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la mar-
quesina hasta la rasante de la acera o terreno, seré superior a
tres con cincuenta (3,50) metros. El saliente de la marquesina
no excedera la anchura de la acera menos sesenta (60) centi-
metros y salvo el caso de marquesinas formadas por elementos
translcidos y con espesor menor a quince (15) centimetros,
tendran un saliente maximo de un (1) metro.

3. Las marquesinas no podrén verter por goteo, ni a la
via publica. Su canto no excedera del quince por ciento (15%)
de su menor altura sobre la rasante del terreno o acera y no
rebasard en més de diez (10) centimetros, la cota de forjado
de suelo del primer piso.

Articulo 4.80. Portadas, Escaparates y Elementos Deco-
rativos.La alineacion oficial exterior no podra rebasarse en
planta baja con salientes superiores a diez (10) centimetros
con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales,
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portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura
menor que setenta y cinco (75) centimetros, no sera permitido
saliente alguno.

Articulo 4.81. Toldos.

1. Los toldos moviles estaran situados, en todos sus pun-
tos, incluso los de estructura, a una altura minima sobre la
rasante de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros.
Su saliente respecto a la alineacion oficial no podré ser superior
a la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros, sin
sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso el
arbolado existente.

2. Los toldos fijos, cumpliran las condiciones de las mar-
quesinas, articulo 6.78.

Articulo 4.82. Rétulos Publicitarios en Fachadas.

1. Los rétulos luminosos, iran situados a una altura su-
perior a tres (3) metros sobre la rasante de la calle o terreno.
Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquili-
nos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales
colindantes.

2. Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran
un saliente maximo respecto a ésta de diez (10) centimetros,
debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja podran ocupar Gnicamente una faja de
ancho inferior a noventa (90) centimetros, situada sobre el
dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Se podran adosar en su
totalidad al frente de las marquesinas cumpliendo las limitacio-
nes sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima
de ellas un altura maxima igual al espesor de las mismas.

b) Las muestras colocadas en las plantas piso de los
edificios podran ocupar Unicamente una faja de setenta (70)
centimetros de altura como maximo, adosada a los antepe-
chos de los huecos y deberan ser independientes para cada
hueco, no pudiendo reducir la superficie de iluminacion de
los locales.

c) En edificios exclusivamente con uso productivo podran
colocarse como coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda
la longitud de la fachada, y siempre que no superen la altura
maxima de cornisa de la edificacion definida en las condiciones
particulares de las distintas zonas. También podré colocarse en
el plano de fachada con mayores dimensiones que las sefialadas
en los apartados anteriores siempre que no cubran elementos
decorativos 0 huecos y resulten antiestéticos con la composicion
de la fachada, para cuya comprobacién serd precisa una repre-
sentacion gréfica del frente de la fachada completa.

3. Los anuncios normales al plano de fachada tendran un
saliente maximo de setenta y cinco (75) centimetros siendo en
cualquier caso menor que el siete por ciento (7%) del ancho
de la calle y no sobrepasando las dimensiones de la acera. La
dimension vertical maxima sera de noventa (90) centimetros,
debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja estaran situados a una altura minima
sobra la rasante de la acera o terreno de doscientos cincuenta
(250) centimetros. Se podran adosar en su totalidad a los la-
terales de las marquesinas, pudiendo sobrepasar por encima
de éstas una altura maxima igual a su espesor.

b) En las plantas de piso Unicamente se podran situar a
la altura de los antepechos.

c) En edificios exclusivos con uso productivo podran ocu-
par una altura superior a noventa (90) centimetros, con un
saliente mé&ximo igual que el sefialado para las marquesinas
en el articulo 6.80.

Articulo 4.83. Cerramientos de Solares y Terrenos.
1. Los solares deberan cerrarse con una cerca de ma-
terial resistente, incombustible, de dos (2) metros de altura

como minimo, revocada, pintada o tratada de forma que su
acabado sea agradable, estético y contribuya al ornato de
la ciudad.

2. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.
Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de
solares tendran la obligacion de efectuarlo en el plazo de tres
meses, a partir de la terminacion de las obras de colocacion
de los bordillos y pavimentacion.

3. Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin
que se prevea una construccion inmediata, sera obligatorio el
cerramiento de la misma, situandolo igualmente en la alinea-
cion oficial. Tal cerramiento deberd llevarse a cabo en un plazo
de tres meses, contados a partir de la fecha de concesién de
la licencia de derribo o a partir de la fecha de comienzo del
derribo si no se hubiera solicitado licencia.

Articulo 4.84. Cerramiento en Edificacion Abierta o
Aislada.

1. El cerramiento de parcelas a vias o espacios libres
publicos podra resolverse mediante los siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de cien (100) centimetros de
altura maxima, completados en su caso mediante protecciones
didfanas, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una
altura méxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Mediante soluciones diafanas de doscientos cincuenta
(250) centimetros de altura total.

c) Por medio de cerramientos ciegos, que no formen
frentes opacos continuos de longitud superior a veinte (20)
metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

2. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o
espacios libres publicos, podran resolverse con cerramientos
ciegos de hasta doscientos cincuenta (250) centimetros de
altura maxima, con independencia de su longitud.

3. En ninglin caso se permitira el remate de cerramien-
tos con elementos que puedan causar lesiones a personas o
animales (vidrios, etc.)

4. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles
respecto a las parcelas colindantes, o respecto a los espacios
publicos, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un
espacio publico, se dispondra una plataforma de nivelacion
contigua a la alineacion oficial exterior, protegida con muro de
contencidn, cuya altura no podré exceder de tres (3) metros,
y que debera tratarse con idéntica calidad constructiva de
una fachada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una
parcela colindante, los muros de contencion de tierras no po-
drén alcanzar en ningin punto del lindero un altura superior a
cien (100) centimetros por encima o por debajo de la rasante
natural del terreno.

Articulo 4.85. Cerramientos Provisionales en Locales
Comerciales.

Cuando terminado un edificio, no vayan a utilizarse de
inmediato los locales comerciales, deberd efectuarse un
cerramiento provisional de los mismos que no permita arrojar
objetos a su interior. Los cerramientos estaran fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en
buen estado, tratdndose mediante enfoscado y pintado o bien
con otros materiales de acabado estético similar.

Si pasado un mes desde la concesion de la licencia de
habitar no se hubiese efectuado el cerramiento o se hiciese sin
el cuidado oportuno, el Ayuntamiento requerira al propietario
para que subsane la infraccion en un plazo de 15 dias, pasado
el cual podra ejecutarlo aquél, por cuenta del propietario, sin
perjuicio de la sancién a que hubiera lugar.
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TITULO 5
NORMAS DE URBANIZACION
CAPITULO |
Disposiciones Generales
Seccion 1.2 Disposiciones Generales

Articulo 5.1. Aplicacion.

Las normas contenidas en el presente titulo se aplicaran a
todas las obras de urbanizacién que se ejecuten en el &mbito
de la presente Modificacion, cualquiera que sea la persona o
entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja, y
de la clasificacién urbanistica del suelo. Las secciones tipo de
viario se ajustaran a la documentacion grafica correspondiente
de los planos de ordenacion.

Articulo 5.2. Ejecucién de las Obras de Urbanizacion.

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

Articulo 5.3. Eliminacién de Barreras Arquitectonicas y
Urbanisticas.

En el disefio de las obras de urbanizacion seran de aplicacion las
Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminacién de barreras ar-
quitecténicas y urbanisticas vigentes en Andalucia (Decreto 72/1992
de 5 mayo), o la normativa sectorial vigente en su momento.

Seccion 2.2 La Urbanizacion del Viario

Articulo 5.4. Dimensiones y Caracteristicas de las Aceras
para Peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de
peatones en las aceras sera de ciento veinte (150) centime-
tros; en las calles en las que sean previsible concentraciones
importantes de peatones, sea por su caracter comercial u otra
cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos (300)
centimetros, siendo en cualquier caso la anchura minima la
establecida en las Normas Generales de Usos para cada uno
de los rangos de viario considerados y que se reflejan en las co-
rrespondientes secciones tipo de la documentacion gréfica.

2. Las vias de circulacion tendran una pendiente longitudi-
nal minima del uno por ciento (1%) para evacuacion de aguas
pluviales y una maxima del diez por ciento (10%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion
de su necesidad, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos.

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

b) Para pendientes superiores al diez por ciento (10%),
cuando se disponga como ampliacién de acera una escalera
publica, con rellanos de ciento veinte (120) centimetros de
longitud, minima pendiente del ocho por ciento (8%) y con-
trahuellas de (30) treinta centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre
de ciento veinte (120) centimetros, se podran acompariar de
alineaciones de arboles. Estos se plantardn conservando la
guia principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones
que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros
afios.

Articulo 5.5. Condiciones de Disefio del Viario.
1. Las autopistas, carreteras y los elementos de la red prin-
cipal cuya traza discurra por suelo no urbanizable, se disefiaran

con arreglo a lo que disponen las instrucciones de Carreteras
y las normas e instrucciones de aplicacion que dimanaren de
los organismos competentes de la Administracion del Estado
o Autondmica y cumpliran las condiciones exigidas en la Ley
de Carreteras y en su Reglamento, asi como en la Instruccion
de Carreteras.

2. El disefio de las vias representado en la documenta-
cién grafica de la Modificacion de las NNSS es vinculante en
lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas
se especifiquen, y orientativo en lo referente a distribucion de
la seccién de la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la
variacion de esta distribucion, que no representara modifica-
cién del Planeamiento, habra de atenerse al resto de criterios
enunciados en este articulo y sus anexos correspondientes,
debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada. De-
beran proyectarse carriles bici en al menos una de las aceras
de la Avda. del Doctor Pasteur, y también en el parque lineal
paralelo a la carretera de Castilleja de la Cuesta La existencia
de bulevares es asimismo vinculante.

3. Para el dimensionamiento de las vias se atenderé a los
siguientes criterios:

a) Carriles bici:

Se dimensionaran con un ancho minimo de ciento veinte
(120) centimetros, con pavimento liso y no deslizante.

b) Calzadas:

- Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en
autopistas, autovias y carreteras. En la Red Principal, si las
hubiera, seran en linea, con una seccién a ser posible de
doscientos treinta (230) centimetros.

- Las bandas de circulacion serén de trescientos cincuenta
(350) centimetros de ancho en autopistas, autovias y carrete-
ras, y con una seccion minima recomendada de trescientos
veinticinco (325) centimetros de ancho en la Red Principal y
trescientos (300) centimetros en la Red Secundaria, atendiendo
a los condicionantes de velocidad, seguridad y mejor organiza-
cién de tréafico en cada uno de los tipos de vias.

Articulo 5.6. Pavimentacion de las Vias Pablicas.

1. La pavimentacién de aceras y calzadas se hara teniendo
en cuenta las condiciones del soporte y las del transito que
discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los con-
dicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peatdn
y el automdvil se manifestara de forma que queden claramen-
te definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion
normalmente mediante resalte o bordillo de altura 0,14 m. A
tales efectos, se diversifican los materiales de pavimentacion
de acuerdo con su diferente funcion y categorfa, circulacion
de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas,
estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de
peatones, pasos de carruajes, etc. El pavimento tendra varia-
cién de color y textura en las esquinas, paradas de autobuses
y posibles obstrucciones.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los peato-
nes, carriles bici, y las plazas, facilitara la cdmoda circulacién
de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones
de aquéllas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por
vehiculos a motor, que no deformarén su perfil longitudinal sino
que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las protecciones de alcorques, las tapas de arquetas,
registros, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas de
los elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La
disposicion de imbornales sera tal que las rejillas sean trans-
versales al sentido de la marcha rodada.

5. En los pasos de peatones se dispondran rampas en
las aceras para acceder a la calzada, y reservas de espacio
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suficiente en las medianas, si existieran, de acuerdo con la
normativa de supresion de Barreras (articulo 7.3).

Articulo 5.7. Estacionamiento en Via Publica.

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el
transito por éstas debiendo contar con un pasillo de circulacion
con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan
a continuacion:

- Aparcamiento en linea, doscientos veinte (220) centi-
metros.

- Aparcamiento en bateria, cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros.

- Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centi-
metros.

Se dispondran plazas de aparcamiento especiales para
personas con minusvalia en la proporcion y dimensiones
reguladas en la Normativa correspondiente.

Seccion 3.2 La Urbanizacion de los Espacios Libres

Articulo 5.8. Urbanizacion.

1. La urbanizacién se acomodara en lo posible a la
configuracién primitiva del terreno. En particular las zonas
verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan
ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan
su utilizacién como areas de estancia y paseo, debidamente
integradas a través de los elementos de articulacion tales
como itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y
otros analogos.

2. Las pendientes maximas en paseos sera del diez por
ciento (10%).

3. La urbanizacién de los espacios libres debera contem-
plar la red de riego correspondiente para el mantenimiento
del arbolado y jardineria, que se justificara en funcién de las
caracteristicas y tipo del espacio libre. La dotacion minima
de agua sera de veinte (20) metros cubicos por hectarea. Se
utilizaran sistemas de drenaje que permitan el almacenamiento
y reutilizacion para riego del agua de lluvia.

4. Las obras de urbanizacién sobre la manzana 7 desti-
nada a espacios libres locales se ajustaran a las Instruccio-
nes particulares de la Orden de 21 de enero de 2003, de la
Delegacion provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta
de Andalucia.

Seccion 4.2 Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 5.9. El dimensionamiento de Redes.

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas
de un sector de suelo se dimensionaran teniendo en cuenta
la afeccion de las restantes areas urbanizables existentes o
programadas, que puedan influir de forma acumulativa en los
caudales a evacuar, 0 en la presion y caudales de las redes y
los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consi-
deradas en las escorrentias.

Articulo 5.10. Red de Abastecimiento.

1. En cada sector, nicleo o zona poblada se garantizara
el consumo interno de agua potable con un minimo de tres-
cientos (300) litros por habitante y dia para uso doméstico o
su equivalente para otros usos previstos en la zona servida
de acuerdo con las instrucciones que a este fin establezca el
Ayuntamiento.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o
areas servidas se dispondran red y elementos accesorios que
incluso, si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del
sector, nlcleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de
la correspondiente urbanizacion los costos adicionales que
en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos

supongan. Asimismo se garantizard su conservacion caso de
que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a
la red municipal.

Articulo 5.11. Dimensiones de los Elementos de la Red
de Abastecimiento.

1. Las secciones, materiales, calidades y piezas es-
peciales a utilizar seran las que establezca la compafiia
suministradora.

2. El didmetro minimo sera de ochenta (80) milimetros en
la red general de distribucion. La velocidad estara en todos los
casos comprendidas entre 0,5y 1,5 metros por segundo.

Articulo 5.12. Condiciones de Potabilidad.

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

Articulo 5.13. Red Saneamiento y Drenaje de Aguas
Pluviales.

1. El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad
de vertido a red general que sea igualmente separativa. En
caso contrario la red seré unitaria.

2. Las secciones, materiales, calidades, y piezas espe-
ciales a utilizar seran las que establezca la compafiia sumi-
nistradora.

Articulo 5.14. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de
Baja Densidad.

1. En &reas de baja densidad la red de drenaje que recoja
las aguas pluviales de suelo publico podré discurrir en superfi-
cie, mediante los elementos de canalizacién adecuados hasta
su vertido a los cauces naturales.

2. En este Gltimo caso la red de saneamiento recogera
Unicamente las aguas negras y las pluviales internas a las
parcelas edificables, siempre que éstas no tengan superficie
libre considerable.

3. Los diametros minimos a emplear en la red seran de
treinta (30) centimetros en la exterior y de veinte (20) centi-
metros en las acometidas domiciliarias.

Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didmetro
inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso
del hormigdn. La velocidad en todo caso estard comprendida
entre 0,6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos limites la
solucion sera debidamente razonada.

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

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

Articulo 5.15. Prohibicion del Uso de Fosas Sépticas.

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo
urbano o urbanizable, salvo que se empleen como depuracion
previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 5.16. Disposiciones Generales para otras Conduc-
ciones e Infraestructuras Urbanazas.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan desarrollar y cons-
truir, de acuerdo con las directrices técnicas que establezca
el Ayuntamiento, el sistema de recogida de basuras, que se
realizard mediante alojamientos especificos para contenedores
soterrados y con sistema selectivo de basuras. El dimensio-
namiento, nimero, y caracteristicas de los contenedores, se
ajustara en cada proyecto de urbanizacion a las determinacio-
nes que disponga el 6rgano de gestion con competencias en
este caso la Mancomunidad de RSU Guadalquivir.
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Los proyectos de urbanizacion deberan desarrollar el
trazado de carriles bici, en los ejes viarios principales y de
acuerdo con el disefio general de una red de carriles bici que
establezca el Ayuntamiento.

Entre las dotaciones de infraestructuras técnicas de las
obras de urbanizacion se deberan incluir ademas que las estable-
cidas en la legislacién urbanistica, la instalacion de gas natural, y
la instalacion de fibra Optica en la red de telecomunicaciones.

Todas estas infraestructuras cumpliran las normativas,
instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones,
organismos 0 empresas a las que se confie su explotacion.

Articulo 5.17. Tendidos Aéreos en las Proximidades de
Carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja
de servidumbre lo hard a una distancia minima de quince
(15) metros de la arista exterior de la calzada, caso de que la
carretera sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea
camino o carretera secundaria.

Articulo 5.18. Las Infraestructuras para el Abastecimiento
de Energia Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano.
La ejecucion de las obras se acompariara en el tiempo con
las del resto de la urbanizacion, dentro de una coordinacion
l6gica que racionalice los procesos de ejecucion de todas las
obras programadas.

2. En el suelo urbano, salvo que se justificare cabalmente
su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento
de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras
necesarias para ello podrd ser exigida por el Ayuntamiento
s6lo cuando estén acabadas las que definen alineaciones y
rasantes o se hicieren simultdneamente. Excepcionalmente, en
las &reas de uso industrial 0, en general, en aquéllas donde la
densidad de poblacion fuese baja, podran autorizarse, previa
justificacion pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en todo
caso, discurrir éstos por los trazados que se sefialaren por el
Ayuntamiento mediante instrumento que corresponda.

3. Cuando por necesidad del servicio sea necesario
disponer de subestaciones en el centro de gravedad de las
cargas, se dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente
protegido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos des-
tinados a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad
que se sefialasen.

4. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo
cubierto en edificios adecuados a tal fin y como se ha sefialado
en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que
se reservase localizacion expresa con especial condicion de
poder ser instalada a la intemperie.

5. En casos excepcionales podréa autorizarse el mante-
nimiento de lineas de distribucién aéreas en baja tension,
debiendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto
en aspectos de seguridad como ambientales.

Articulo 5.19. Alumbrado.
1. Los niveles minimos de iluminacion exterior seran.

- Vias principales 20 Lux.
- Vias secundarias e industriales 15 Lux.
- Plazas, paseos y calles peatonales 15 Lux.

El coeficiente de uniformidad sera superior a cero con tres
(0,3) en las Vias principales y superior a cero con veinticinco
(0,25) en el resto.

2. Larelacion entre la separacion y altura de los focos no
debera ser superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos
en que la brillantez de los focos esté delimitada y se justifique
adecuadamente.

3. En intersecciones de vias se continuara el mayor nivel
e iluminacidn en los primeros quince (15) metros de la calle de
menor nivel, medidos desde la interseccion de las aceras.

En los cruces de calles, los focos deberan disponerse
después del cruce en el sentido de marcha de los vehiculos;
y en las curvas pronunciadas deberan disponerse a menor
distancia de la normal y en la parte exterior de la curva.

4. Deberan cumplirse los reglamentos nacionales, en parti-
cular las instrucciones para Alumbrado Urbano del MOPU -Nor-
mas MV 1965-y el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién,
asi como las normas y criterios que fije el Ayuntamiento.

Se reflejardn cuantos calculos y razonamientos se precisen
para justificar la instalacion de alumbrado adoptada y se justi-
ficara su economia de funcionamiento y conservacion.

5. La tapa de conexiones y mecanismos de los soportes,
que se encontraran fuera del alcance de los nifios, tendra un
mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz estaran
protegidos por globos irrompibles y los postes seran de mate-
riales inoxidables.

6. La iluminacién ambiental de &reas con arbolado se rea-
lizard de modo que sea compatible con éste. En consecuencia
los puntos de luz no podran tener una altura superior a cuatro
con cinco (4,5) metros.

7. Todos los focos de alumbrado publico llevaran incorpora-
dos sistemas de captacion de energia solar, mediante paneles
fotovoltaicos, y sistemas de lamparas de bajo consumo.

TITULO 6

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE SUELO
URBANO

CAPITULO |
Determinaciones Generales

Articulo 6.1. Definicion.

Son las que, junto a las generales que se establecen en los
Capitulos Il y IV, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcién de su localizacion.

Articulo 6.2. Aplicacion.

1. Las condiciones de uso que se sefialan en el presente
capitulo son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal.

2. Las condiciones de edificacion y estéticas que se
sefialan son de aplicacién a las obras de edificacion de
nueva planta. Asimismo, seran de aplicacion a las obras en
los edificios existentes siempre que a juicio de los servicios
técnicos municipales no constituyan una desviacién impor-
tante de los objetivos de las mismas.

3. Todos los usos que no sean considerados como ca-
racteristicos o compatibles en cada una de las Ordenanzas se
consideraréan fuera de ordenacion.

Articulo 6.3. Alteracion de las Condiciones Particulares.

Mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle se podré
alterar la posicion, volumen y forma de la edificacion, siempre
que no suponga perjuicio sobre las edificaciones o parcelas
colindantes y no se supere el aprovechamiento urbanistico
maximo de la parcela o parcelas.

Articulo 6.4. Alineaciones y Rasantes.

1. En lo que no resulten expresamente modificadas a tra-
vés de Estudios de Detalle, continian vigentes las alineaciones
y rasantes actualmente existentes.

2. Las nuevas alineaciones que se establecen en la do-
cumentacion gréfica urbanisticas se definen geométricamente
de tres formas:
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a) Por separacion entre edificaciones mediante cota
expresada en metros.

b) Por unién entre alineaciones contiguas, al objeto de
suavizar un retranqueo existente.

c) Por prolongacion de alineacién existente.

Articulo 6.5. Division del Area de Ordenacion.

En funcion de los objetivos diferentes que la presente
Modificacion de las NNSS persigue en cada lugar y de sus
usos caracteristicos, el Suelo Urbano se ha dividido en cinco
(5) zonas de la forma siguiente:

- Ordenanza ndm. 1. Residencial Unifamiliar. R1.

- Ordenanza nim. 2. Residencial Unifamiliar. R2.
- Ordenanza nim. 3. Residencial Plurifamiliar R3.
- Ordenanza ndm. 4. Residencial Plurifamiliar R4.
- Ordenanza nim. 5. Equipamiento Publico.

Las condiciones de uso, y edificacion de los sistemas lo-
cales, incluyendo los sistemas de gestion o titularidad privada,
se recogen en el Titulo Ill «Normas Generales de Usos».

CAPITULO |
Ordenanza NUm. 1 Residencial Unifamiliar R1

Articulo 6.6. Ambito y Tipologia.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los
planos de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas con el uso
«Residencial Unifamiliar R1».

2. Su tipologia responde a la edificacion unifamiliar pa-
reada, generando espacios libres de parcela, en tres de los
linderos, generalmente ajardinados.

Seccién 1.2 Condiciones de Uso

Articulo 6.7. Uso Caracteristico.
El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacion
unifamiliar.

Articulo 6.8. Usos Compatibles.
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion
y, en determinados casos, en situaciones especificas:

a) Terciario:

- Hospedaije en edificio exclusivo.
- Comercio.
- Oficinas

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico.
c) Garaje.

Se debe reservar en el interior de la parcela al menos una
plaza de aparcamiento por vivienda.

Seccion 2.2 Condiciones de la Edificacion

Articulo 6.9. Condiciones de la Parcela.

Todas las parcelas catastrales existentes a la entrada en
vigor de la Modificacion de las NNSS seran edificables indis-
tintamente de su superficie y dimensiones.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segre-
gaciones de las que resulten fincas que incumplan, las condi-
ciones siguientes para cada uno de los niveles considerados:

a) Longitud minima del lindero frontal: Diez (10) metros.
La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didme-
tro igual o superior a la dimension minima establecida para
el lindero frontal.

b) Superficie minima: doscientos cincuenta (250 )metros
cuadrados.

Articulo 6.10. Posicion de la Edificacion.
La separacion entre el plano de fachada y la alineacion
exterior o de los distintos linderos sera la siguiente:

- Tres (3) metros a cualquiera de los linderos, con la ex-
cepcion de uno de los linderos donde se parea la edificacion
con la colindante.

Excepcionalmente, y por acuerdo notarial de los colindan-
tes se autorizardn construcciones de una sola planta y tres
metros de altura méxima, adosadas al lindero trasero de la
parcela, con un maximo de 25 m?2 de superficie, que computara
a efectos de aprovechamiento.

Articulo 6.11. Ocupacion de la Parcela.
No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie
de parcela superior al sesenta por ciento (60%).

Articulo 6.12. Condiciones de Edificabilidad y Aprove-
chamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela
edificable se establece en el cero con sesenta (0,60) metros
cuadrados por metro cuadrado de parcela neta.

2. En el computo de la superficie edificable se incluye la
totalidad de los espacios edificados sobre rasante con inde-
pendencia de su destino.

Articulo 6.13. Altura de la Edificacion.

1. La edificacién no podra superar una altura de dos (2)
plantas, ni una altura de cornisa de siete (7) metros, conside-
rdndose como planta los semisétanos cuyo forjado de techo
tenga su cara superior a una altura igual o superior a un (1,00)
metro sobre la rasante oficial en el punto medio de la fachada
en que se sitle el acceso al edificio.

2. Sobre la Ultima planta permitida se consienten aticos con
una superficie maxima construida del cincuenta por ciento (50%)
de la superficie construida en la ultima planta, siempre que su
altura de coronacion no supere los diez con cincuenta (10,50)
metros, y se produzca un retranqueo minimo de tres (3,00)
metros respecto a la fachada delantera del edificio. Se permiten
las piezas habitables bajo cubierta, siempre que la altura de
cumbrera no sobrepase los diez con cincuenta (10,50) metros.

Articulo 6.14. Condiciones Estéticas.

1. En todas las parcelas en que se efectlien obras de refor-
ma y ampliacién, siempre que no se supere el aprovechamiento
maximo y se cumplan el resto de condiciones de la edificacion,
serd necesaria la formulacién de un proyecto con definicion y
justificacion de la integracion de los nuevos volimenes proyec-
tados en relacion con los de la vivienda pareada vecina.

2. Excepcionalmente y mediante acuerdo notarial con el
colindante, se permiten las construcciones auxiliares que de-
beréan disponerse exclusivamente adosadas al lindero trasero y
no podran exceder de una planta ni tres (3) metros de altura ni
ocupar mas del diez (10) por ciento de la superficie de parcela
computado a efectos de edificabilidad.

3. Sera obligatorio vallar las parcelas con cerramientos
opacos hasta un metro de altura y protecciones diafanas
hasta dos con cincuenta (2,50) metros de altura, en linderos
de fachada, y con cerramientos opacos hasta la misma altura
en el resto de linderos.

4. Todas las medianeras tendran tratamiento de fachada.

CAPITULO Il
Ordenanza NUam. 2 Residencial Unifamiliar R2
Articulo 6.15. Ambito y Tipologia
1. Su dmbito de aplicacion es la zona delimitada en los

planos de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas con el uso
«Residencial Unifamiliar R2».
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2. Su tipologia responde a la edificacion unifamiliar ado-
sada, formando agrupaciones, con la circunstancia de que
cada tipo de agrupacion de viviendas constituye una unidad
morfologica que debe mantenerse en los distintos procesos edi-
ficatorios y parcelarios con independencia de que cada vivienda
tenga acceso directo individualizado desde la via puablica.

Seccién 1.2 Condiciones de Uso

Articulo 6.16. Uso Caracteristico.
El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacion
unifamiliar.

Articulo 6.17. Usos Compatibles
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion
y, en determinados casos, en situaciones especificas:

a) Terciario:

- Hospedaije en edificio exclusivo.
- Comercio.
- Oficinas

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico.
C) garaje.

Se debe reservar en el interior de la parcela al menos una
plaza de aparcamiento por vivienda.

Seccion 2.2 Condiciones de la Edificacion

Articulo 6.18. Condiciones de la Parcela.

Todas las parcelas catastrales existentes a la entrada en
vigor de la Modificacion de las NNSS seran edificables indis-
tintamente de su superficie y dimensiones.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segre-
gaciones de las que resulten fincas que incumplan, las condi-
ciones siguientes para cada uno de los niveles considerados:

a) Longitud minima del lindero frontal: Seis (6) metros. La
forma de la parcela permitird inscribir un circulo de diametro
igual o superior a la dimension minima establecida para el
lindero frontal.

b) Superficie minima: ciento veinte (120) metros cuadrados.

Articulo 6.19. Posicion de la Edificacion.
La separacion entre el plano de fachada y la alineacion
exterior o de los distintos linderos sera la siguiente:

Tres (3) metros a los linderos frontal y trasero, pudiendo
adosarse a cualquiera de los linderos laterales, donde se adosa
la edificacién con la colindante.

Excepcionalmente, y por acuerdo notarial de los colindan-
tes se autorizaran construcciones de una sola planta y tres
metros de altura maxima, adosadas al lindero trasero de la
parcela, con un maximo de 12 m? de superficie, que computara
a efectos de aprovechamiento.

Articulo 6.20. Ocupacion de la Parcela.
No podré ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie
de parcela superior al ochenta por ciento (80%).

Articulo 6.21. Condiciones de Edificabilidad y Aprove-
chamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edi-
ficable se establece en un (1,00) metro cuadrado por metro
cuadrado de parcela neta.

2. En el computo de la superficie edificable se incluye la
totalidad de los espacios edificados sobre rasante con inde-
pendencia de su destino.

Articulo 6.22. Altura de la Edificacion.

1. La edificacién no podra superar una altura de dos (2)
plantas, ni una altura de cornisa de siete (7) metros, conside-
randose como planta los semisétanos cuyo forjado de techo
tenga su cara superior a una altura igual o superior a un (1,00)
metro sobre la rasante oficial en el punto medio de la fachada
en que se sitle el acceso al edificio.

2. Sobre la dltima planta permitida se consienten aticos
con una superficie maxima construida del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie construida en la ultima planta, siempre
que su altura de coronacién no supere los diez con cincuenta
(10,50) metros, y se produzca un retranqueo minimo de tres
(3,00) metros respecto a la fachada delantera del edificio.
Se permiten las piezas habitables bajo cubierta, siempre que
la altura de cumbrera no sobrepase los diez con cincuenta
(10,50) metros.

Articulo 6.23. Condiciones Estéticas.

1. En todas las parcelas en que se efectlien obras de
reforma y ampliacion, siempre que no se supere el aprove-
chamiento maximo y se cumplan el resto de condiciones de
la edificacion, serd necesaria la formulacién de un proyecto
con definicién y justificacion de la integracién de los nuevos
volumenes proyectados en relacion con los del resto de la hilera
de la que forma parte la vivienda.

2. Excepcionalmente y mediante acuerdo notarial con el
colindante, se permiten las construcciones auxiliares que de-
beran disponerse exclusivamente adosadas al lindero trasero y
no podran exceder de una planta ni tres (3) metros de altura ni
ocupar mas del diez (10) por ciento de la superficie de parcela
computado a efectos de edificabilidad.

3. Sera obligatorio vallar las parcelas con cerramientos
opacos hasta un metro de altura y protecciones didfanas
hasta dos con cincuenta (2,50) metros de altura, en linderos
de fachada, y con cerramientos opacos hasta la misma altura
en el resto de linderos.

4. Todas las medianeras tendrén tratamiento de fachada.

CAPITULO IV
Ordenanza NUum. 3 Residencial Plurifamiliar R3

Articulo 6.24. Ambito y Caracteristicas.

1. Su dmbito de aplicacion es la zona delimitada en los
planos de Calificacion del suelo Zonas y Sistemas con el uso
«Residencial Plurifamiliar R3».

2. Corresponde a agrupaciones de edificaciones abiertas
de vivienda plurifamiliar, en bloques aislados de baja altura y
densidad, donde mediante la formula de division horizontal se
puede llegar incluso a la agrupacion de viviendas unifamiliares,
con elementos comunes de la parcela tales como aparcamien-
tos, accesos, servicios comunes, y donde al menos el cincuenta
por ciento de la parcela queda libre de edificacién destinada a
areas ajardinadas comunes de la finca.

Seccién 1.2 Condiciones de Uso
Articulo 6.25. Usos Caracteristicos.

El uso caracteristico en todos los casos es el residencial
colectivo.

Articulo 6.26. Usos Compatibles.
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Industrial en primera categoria.
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.
- Comercio.
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- Oficinas
- Hostelerfa.

c) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico.
d) Aparcamiento.

Seccién 2.2 Condiciones de la Edificacion

Articulo 6.27. Condiciones de la Parcela.

No cabré efectuar parcelaciones, reparcelaciones o se-
gregaciones de las que resulten unidades edificatorias que
incumplan, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: veinticinco (25)
metros.

b) Superficie minima de parcela: seis mil (6.000) metros
cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de
diametro igual o superior a la dimension minima establecida
para el lindero frontal.

Articulo 6.28. Posicién de la Edificacion.

1. La ocupacién maxima de parcela sobre rasante serd
del 30% en todas las plantas.

2. La ocupacion bajo rasante podra ser del 50% en todos
los casos.

3. El espacio libre de parcela se destinara a zona ajardi-
nada al menos en la mitad de su superficie.

4. Las edificaciones se separaran de las mas préximas
una distancia equivalente a un tercio de su altura.

5. En cada planta las edificaciones deberan separarse de
todos los linderos una distancia minima de tres metros, excepto
de los linderos de fachada, en que la edificacién podré llegar
a materializarse sobre la alineacién exterior.

6. La edificacién podra disponerse sobre el lindero de
fachada o bien retranqueada como minimo 3 metros, siempre
que el criterio sea aplicado mediante el disefio de un Unico
proyecto de edificacion sobre la manzana. En caso de que la
parcela sea inferior a la manzana, se tramitard un estudio de
detalle conjunto para la ordenacién de volimenes uniforme
en la manzana.

7. Cualquier otra alteracion de las condiciones de posi-
cién de la edificacion requerird la aprobacién de un Estudio
de Detalle.

Articulo 6.29. Altura de la Edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plan-
tas, incluyendo la planta baja, se establece en un maximo de
tres (3) plantas y diez con cincuenta (10,50) metros, conside-
randose como planta los semis6tanos cuyo forjado de techo
tenga su cara superior a una altura igual o superior a uno con
cincuenta (1,50) metros sobre la rasante oficial en el punto
medio de la fachada en que se sitle el acceso al edificio, 0 en
caso de no alineacion a vial de la rasante natural del terreno.

2. Sobre la altura maxima se autorizan piezas no habitables
bajo cubierta, siempre que la altura de cumbrera no sobrepase
los 3 m de altura respecto a la altura maxima. Estos espacios
se computaran a efectos de edificabilidad a partir de una altura
libre interior de 1,50 m. También sobre la altura méxima se
autorizaran los castilletes de escaleras y ascensores asi como el
resto de instalaciones técnicas de los edificios podran sobresalir
por encima de la altura maxima, con una altura no superior a 3
m y una ocupacion maxima del 10% de la planta inferior.

3. Las edificaciones por encima de la altura maxima
computaran a efectos de aprovechamiento.

Articulo 6.30. Condiciones de Edificabilidad y Aprove-
chamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edi-
ficable se establece en cero con setenta y dos (0,72) metros

cuadrados por metro cuadrado de parcela neta. Se podra
destinar como minimo un coeficiente de cero con quince
(0,15) metros cuadrados por metro cuadrado de parcela a
usos compatibles, tanto en ubicacion de planta baja, como en
edificio diferenciado dentro de la parcela, con las condiciones
establecidas para cada uso en las Normas de Usos.

2. En el computo de la superficie edificable se incluye la
totalidad de los espacios edificados sobre rasante con inde-
pendencia de su destino

Articulo 6.31. Dotacién de Aparcamiento.

A todos los edificios calificados con esta Ordenanza les
sera de aplicacion la dotacién de aparcamiento establecida
en las Normas Generales de Usos y Normas Generales de
Edificacion. Dicha reserva se dispondra de manera colectiva
para el conjunto de cada grupo de edificaciones, y necesaria-
mente en sétano.

Articulo 6.32. Condiciones Estéticas.

1. Serd obligatorio vallar las parcelas con cerramientos opacos
hasta un metro de altura y protecciones diafanas hasta dos con
cincuenta (2,50) metros de altura, en linderos de fachada, y con ce-
rramientos opacos hasta la misma altura en el resto de linderos.

2. Se admitirén los retranqueos y vuelos de cuerpos ce-
rrados con las limitaciones que se establecen en las Normas
Generales de Edificacion.

CAPITULO V
Ordenanza NUm. 4 Residencial Plurifamiliar R4

Articulo 6.33. Ambito y Caracteristicas.

1. Su dmbito de aplicacion es la zona delimitada en los
planos de Calificacion del suelo Zonas y Sistemas con el uso
«Residencial Plurifamiliar R4».

2. Corresponde a agrupaciones de edificaciones abiertas
de vivienda plurifamiliar, en bloques aislados de baja altura 'y
densidad, donde mediante la férmula de division horizontal se
puede llegar incluso a la agrupacion de viviendas unifamiliares,
con elementos comunes de la parcela tales como aparcamien-
tos, accesos, servicios comunes, y donde al menos el cincuenta
por ciento de la parcela queda libre de edificacion destinada a
areas ajardinadas comunes de la finca.

Seccion 1.2 Condiciones de Uso

Articulo 6.34. Usos Caracteristicos.
El uso caracteristico en todos los casos es el residencial
colectivo.

Articulo 6.35. Usos Compatibles.
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Industrial en primera categoria.
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.
- Comercio.

- Oficinas

- Hosteleria.

¢) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico.
d) Aparcamiento.

Seccion 2.2 Condiciones de la Edificacion

Articulo 6.36. Condiciones de la Parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o se-
gregaciones de las que resulten unidades edificatorias que
incumplan, las condiciones siguientes:
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a) Longitud minima del lindero frontal: cincuenta (50)
metros.

b) Superficie minima de parcela: diez mil (10.000) metros
cuadrados

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a la dimensién minima establecida
para el lindero frontal.

Articulo 6.37. Posicion de la Edificacion.

1. La ocupacién maxima de parcela sobre rasante serd
del 30% en todas las plantas.

2. La ocupacion bajo rasante podré ser del 50% en todos
los casos.

3. El espacio libre de parcela se destinara a zona ajardi-
nada al menos en la mitad de su superficie.

4. Las edificaciones se separardn de las mas proximas
una distancia equivalente a un tercio de su altura.

5. En cada planta las edificaciones deberan separarse de
todos los linderos una distancia minima de tres metros, excepto
de los linderos de fachada, en que la edificacién podré llegar
a materializarse sobre la alineacion exterior.

6. La edificacion podra disponerse sobre el lindero de
fachada o bien retranqueada como minimo 3 metros, siempre
que el criterio sea aplicado mediante el disefio de un Unico
proyecto de edificacion sobre la manzana. En caso de que la
parcela sea inferior a la manzana, se tramitara un estudio de
detalle conjunto para la ordenacion de volimenes uniforme
en la manzana.

7. Cualquier otra alteracion de las condiciones de posi-
cion de la edificacion requerird la aprobacion de un Estudio
de Detalle.

Articulo 6.38. Altura de la Edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plan-
tas, incluyendo la planta baja, se establece en un maximo de
dos (2) plantas y siete (7,00) metros, considerandose como
planta los semisétanos cuyo forjado de techo tenga su cara
superior a una altura igual o superior a uno con cincuenta
(1,50) metros sobre la rasante oficial en el punto medio de la
fachada en que se sitle el acceso al edificio, 0 en caso de no
alineacion a vial de la rasante natural del terreno.

2. Sobre la altura méxima se autorizan piezas habitables
bajo cubierta, siempre que la altura de cumbrera no sobrepase
los 3 m de altura respecto a la altura maxima. Estos espacios
se computaran a efectos de edificabilidad a partir de una altura
libre interior de 1,50 m. También sobre la altura méxima se
autorizardn &ticos, con una altura maxima de tres con cin-
cuenta (3,50) metros sobre la altura maxima. El atico debera
ocupar como maximo un 75% de la ultima planta, para tener
esta consideracion, siendo su retranqueos libres respecto a las
fachadas del resto de plantas. Los castilletes de escaleras y
ascensores asi como el resto de instalaciones técnicas de los
edificios no podran sobresalir por encima de la altura maxima,
en la que se incluye el atico.

3. Las edificaciones por encima de la altura maxima
computaran a efectos de aprovechamiento

Articulo 6.39. Condiciones de Edificabilidad y Aprove-
chamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edi-
ficable se establece en cero con setenta y dos (0,72) metros
cuadrados por metro cuadrado de parcela neta, para las par-
celas 15, 17 y 18; y en cero con sesenta y tres (0,63) metros
cuadrados por metro cuadrado de parcela neta, para la parcela
19. En este ultimo caso, se podra destinar como maximo un
coeficiente de cero con quince (0,15) metros cuadrados por
metro cuadrado de parcela a usos compatibles, tanto en ubi-
cacion de planta baja como en edificio diferenciado dentro de
la parcela, con las condiciones establecidas para cada uso en
las Normas de Usos.

2. En el computo de la superficie edificable se incluye la
totalidad de los espacios edificados sobre rasante con inde-
pendencia de su destino.

Articulo 6.40. Dotacion de Aparcamiento.

A todos los edificios calificados con esta Ordenanza les
serd de aplicacion la dotacion de aparcamiento establecida
en las Normas Generales de Usos y Normas Generales de
Edificacion. Dicha reserva se dispondra de manera colectiva
para el conjunto de cada grupo de edificaciones, y necesaria-
mente en sétano.

Articulo 6.41. Condiciones Estéticas.

1. Serd obligatorio vallar las parcelas con cerramientos
opacos hasta un metro de altura y protecciones diafanas
hasta dos con cincuenta (2,50) metros de altura, en linderos
de fachada, y con cerramientos opacos hasta la misma altura
en el resto de linderos.

2. Se admitirdn los retranqueos y vuelos de cuerpos ce-
rrados con las limitaciones que se establecen en las Normas
Generales de Edificacion.

CAPITULO VI
Ordenanza NUim. 5 Equipamientos Publicos
Seccion 1.2 Disposiciones Generales

Articulo 6.42. Definicion.

1. Su ambito de aplicacion son las zonas delimitadas en
los planos Calificacién del Suelo y Sistemas, con el uso de
Equipamiento Publico.

2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se desti-
nan a diversos de equipamiento, cuyo régimen de titularidad y
gestion son publicos, como actividades propias a los sistemas
locales de equipamiento publico.

3. Allos efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en
su caso, de establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen los siguientes usos pormenorizados:

A) Educativo. Comprende las actividades regladas de ense-
fianza tales como Preescolar, Ensefianzas Primaria, Ensefianza
Secundaria y Ensefianzas Medias, asi como tales actividades
educativas no regladas (academias, centros de idiomas, etc).

B) Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a
la practica de la cultura fisica y los deportes.

C) Sistemas de Interés Publico y Social: Comprende todas
las actividades relacionadas en el epigrafe correspondiente de
las Normas generales de Usos.

Articulo 6.43. Uso Caracteristico.
El uso caracteristico es el de equipamiento.

Articulo 6.44. Usos Compatibles.
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion
y, en determinados casos, en situaciones especificas:

a) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el
articulo 5.28.3.

b) vivienda unifamiliar en régimen de guarderia.
Articulo 6.45. Condiciones de Edificacion.

1. Las edificaciones con destino a Equipamiento Publico
se ajustaran en la medida de lo posible a las condiciones gene-
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rales de edificacion y a las condiciones particulares de la zona
en que se localice, permitiéndose el maximo de flexibilidad en
el disefio de las edificaciones para su mejor adaptacion al fin
social al que se destinen. Seran de aplicacion las siguientes
normas.

2. En zonas donde las edificaciones deban alinearse al vial
se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El nimero de plantas no excedera de 2, y la altura de
ocho (8) metros.

b) La ocupacién podra llegar al cien por cien (100%) de
la parcela.

c) Se materializara la alineacion a fachada, hien con la
edificaciéon bien con cerramiento de parcela en caso de que
se retranque la misma en cuyo caso se acondicionaran las
medianeras de las parcelas colindantes.

3. Si la edificacion se ubicara en cualquier otra zona se
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El nimero de plantas no excedera de 2, y la altura de
ocho (8) metros.

b) La ocupacion no superaré el 60% de su superficie de
parcela.

Articulo 6.46. Dotaci6n de Aparcamientos.

1. Los usos de equipamientos y servicios publicos dis-
pondran de una plaza de aparcamiento de automaéviles por
cada cien (100) metros cuadrados construidos, salvo cuando
resulte un nimero de plazas inferior a diez (10), en cuyo caso
quedaran exentos de esta condicion.

2. En aquellos casos que puede presuponerse una
concentracion de personas se dispondra, como minimo, una
plaza de aparcamiento de automéviles por cada veinticinco
(25) personas de capacidad. En los equipamientos de carac-
ter educativo, para el célculo de la dotacion de aparcamiento
de automoviles se computara exclusivamente el nimero de
personas cuya edad supere la minima legalmente establecida
para la conduccion de vehiculos de turismo.

3. Los Servicios Publicos cuya actividad genere carga y
descarga de mercancias, tales como los mercados de abastos,
dispondran de una superficie destinada al desarrollo de estas
operaciones en proporcion analoga a la establecida para las
actividades comerciales a las que puedan ser asimilados.

Sevilla, 14 de diciembre de 2007.- El Delegado, Jesus
Lucrecio Fernandez Delgado.
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