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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

ANUNCIO de 15 de septiembre de 2008, de la
Delegacion Provincial de Cdrdoba, de Certificacion
del Acuerdo y Normas Urbanisticas del Plan General
de Ordenacion Urbanistica en el municipio de Luque
(Expediente P-27/06).

EXPEDIENTE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA EN EL MUNICIPIO DE LUQUE

PUBLICACION DE CERTIFICACION DEL ACUERDO

Certificacion, emitida en los términos previstos en el
art. 27.5 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, del acuerdo adoptado por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cor-
doba en sesion celebrada el dia 14 de febrero de 2008, en
relacion con el siguiente expediente:

P-27/06

Formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Luque,
para la solicitud de la aprobacion definitiva del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de dicho municipio, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en ade-
lante LOUA).

ANTECEDENTES DE HECHO

1. Con fecha 2 de marzo de 2006, tiene entrada en esta
Delegacion Provincial expediente administrativo de tramitacion
y tres ejemplares de la documentacion técnica del presente
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Luque, para su
aprobacion definitiva por la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cérdoba (en adelante CPOT y U).

Una vez tuvo entrada el expediente en la Delegacion Pro-
vincial se requirié del Ayuntamiento lo completase con diversa
documentacion, lo que fue cumplimentado con fecha 13 de
diciembre de 2007.

2. De la documentacion remitida se desprende que el
procedimiento para la aprobacion del presente instrumento
de ordenacion urbanistica tiene su origen en la elaboracion
del Documento de Avance a dicho Plan General, que fue so-
metido a informacién publica tras su aprobacion por el Pleno
del Ayuntamiento en sesién celebrada con fecha 14 de julio
de 2004. Formuladas un total de 13 sugerencias, que fueron
informadas por el equipo redactor y conocidas por el Ayunta-
miento, se elabora el documento del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Luque.

Con fecha 28 de octubre de 2005, y previo informe téc-
nico y juridico emitido por los servicios municipales, se pro-
cede por el Pleno del Ayuntamiento a la aprobacion inicial
del Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de
Luque, sometiéndose a continuacién a un periodo de informa-
cion publica de un mes, mediante publicacién de anuncio en
el BOP num. 190, de 9 de noviembre de 2005, en el diario
Cérdoba de 11 y 12 de noviembre de 2005 y en el tablon de
anuncios del Ayuntamiento, cumplimentandose el tramite pre-

ceptivo de comunicacion a los municipios colindantes. Dicho
periodo culmina con la presentacion de 12 alegaciones, que
son informadas por el equipo redactor en el sentido de esti-
mar cuatro, en algunos casos de forma parcial, y desestimar
ocho.

Paralelamente a lo anterior, con fecha 8 de noviembre de
2005 se procede por el Pleno del Ayuntamiento a la aproba-
cion del Estudio de Impacto Ambiental del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Luque, sometiéndose a continua-
cion a un periodo de informacion publica durante 30 dias, me-
diante publicacién de anuncio en el BOP num. 204, de 29 de
noviembre de 2005 y en el diario Cordoba de 3 de diciembre
de 2005, no habiéndose presentado alegaciones.

A continuacion, el Pleno del Ayuntamiento procede a
aprobar provisionalmente el Plan General de Ordenacién Ur-
banistica y el Estudio de Impacto Ambiental del municipio de
Luque en sesion celebrada con fecha 20 de enero de 2006.
Posteriormente y en base al informe técnico de la Consejeria
de Medio Ambiente los Arquitectos autores del Plan elaboran
un anexo al Plan General de Ordenacion Urbanistica que es
aprobado, junto con los documentos del Plan General que re-
sultan modificados, por el Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el dia 5 de diciembre de 2006.

Paralelamente a lo anterior, se recibe e incorpora al ex-
pediente la Declaracion Previa de Impacto Ambiental emitida
por la Delegacion Provincial en Cordoba de la Consejeria de
Medio Ambiente con fecha 3 de mayo de 2007. Como conse-
cuencia de la misma se redacta un anexo de Subsanacién al
Plan de Ordenacién Urbanistica que es aprobado por el Pleno
del Ayuntamiento en sesion celebrada el 27 de junio de 2007.
También durante dicho periodo se solicitan los informes secto-
riales que resultan preceptivos.

Consta en el expediente Declaracion de Impacto Ambien-
tal favorable emitida por la Delegacion Provincial en Cordoba
de la Consejeria de Medio Ambiente, mediante Resolucion de
19 de noviembre de 2007. Constan igualmente, los informes
emitidos por la Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento
y por el Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial en
Cérdoba de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de
fechas 22 de diciembre de 2005 y 14 de noviembre de 2007
y el informe de la Comisién Provincial de Patrimonio Historico
de 1 de marzo de 2007.

3. Emitido informe por el Servicio de Urbanismo, en el
que se contiene la descripcion detallada, el analisis y valora-
cion de la documentacion, tramitacién, y determinaciones del
instrumento de ordenacion urbanistica contenido en el expe-
diente, el mismo fue objeto de propuesta de resolucion por
la Delegacion Provincial, en el sentido de aprobarlo definitiva-
mente de manera parcial, con determinadas valoraciones y
consideraciones, y suspender dicha aprobacion, respecto de
las deficiencias sefialadas en el citado informe, que, hechas
suyas por la Comision, después se detallaran.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente instrumento de planeamiento se co-
rresponde con la formulacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Luque, al establecer la ordenacion urbanistica
integral del municipio, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 2.2.a), 3,y 8 a 10, de la LOUA.
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Segundo. El Ayuntamiento de Luque es competente para
la formulacién e iniciacion del procedimiento de oficio, al con-
currir las circunstancias previstas en el articulo 31.1.A.a) de la
LOUA. Resultando la Comision Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cordoba, competente para resolver
el presente expediente, de acuerdo, con lo dispuesto en el ar-
ticulo 13.2.a del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por
el que se regula las competencias de la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, en relacion con el articulo 31.2.B.a)
de la LOUA, por tratarse de un municipio que no supera los
100.00 habitantes.

Tercero. La tramitacion del presente expediente se ajusta,
en general, a lo previsto en los articulos 32, y 39 de la LOUA,
en cuanto a procedimiento (16.2; 29.2; 32.1.1°a; 32.1.3°% y
472 32.4; y 33) e informacion publica y participacion (32.1.2.2
parrafos 1y 2; y 39.1 y 3). Habiéndose sometido al procedi-
miento de Evaluacién de Impacto Ambiental, y contando con
la consiguiente Declaracion de Impacto Ambiental favorable de
fecha 19 de noviembre de 2007, tal y como exige el art. 11,
en relacion con el punto 20 del Anexo, de la Ley 7/1994, de
18 de mayo, de Proteccion Ambiental. Asimismo constan en el
expediente informes favorables con observaciones, emitidos por
los Organos competentes en materia de carreteras: Servicio de
Carreteras de la Delegacion Provincial de Cérdoba de la Conse-
jeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 14 de noviembre
de 2007, y Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento de
fecha 22 de diciembre de 2005, de conformidad con lo previsto
enelart. 10.2 de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras y
art. 35 de la Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia. Asimismo
consta el informe favorable con objeciones de la Comision Pro-
vincial de Patrimonio Histdrico, de fecha 1 de marzo de 2007.

Cuarto. La documentacion y determinaciones del presente
expediente, se adecuan basicamente a lo establecido en los ar-
ticulos 19.1.a), b) y ¢), 19.2,y 161 y 29.1; 3; 9; 10.1.Ay 2;
16.1 de la LOUA. Y ello, por cuanto, en el marco de los fines y
objetivos enumerados en el articulo 3 de la LOUA, y los criterios
y directrices de los instrumentos de Ordenacion del Territorio
vigentes y aplicables al municipio de Luque, se valora positiva-
mente el modelo urbano configurado en el presente PGOU, y las
soluciones de ordenacién en él contenidas en tanto aseguran:

- La adecuada integracion del municipio en el sistema
de ciudades y sistemas territoriales dispuestos en el Modelo
Territorial de Andalucia, contenido en el Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia, y su Norma 45.4, interpretada con-
forme a lo dispuesto en la disposicion adicional segunda del
Decreto 11/2008, de 22 de enero, por cuanto dispone un cre-
cimiento de suelo urbanizable, para usos residenciales, cuya
capacidad no supera el 40% del suelo urbano, y el 50% de
la poblacion del municipio en una programacion inferior a 8
afos; y ello, en consideracion a las observaciones contenidas,
mas adelante, sobre la adecuacion del suelo urbanizable sec-
torizado SUS-3A y SUS-3B de las Huertas del Marbella.

- La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad
existente, atendiendo a su cualificacion, y reequipamiento.

- La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos
con la ciudad ya consolidada, evitando su innecesaria disper-
sion y mejorando y completando su ordenacion estructural,
asegurando, por otra parte, que no se altera con ello, a suelos
de especial proteccion, ni a los afectados por riesgos naturales
0 antrdpicos conocidos conforme a lo regulado en el articu-
lo 9.A.g) de la LOUA.

- La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructuras para la prestacion de los servicios urbanos
de vialidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacion
de agua, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y
comunicaciones de todo tipo.

- La preservacion del proceso de urbanizacion para el de-
sarrollo urbano de los siguientes terrenos: Los colindantes con
el dominio publico natural precisos para asegurar su integridad;
aquellos en los que concurran valores naturales, historicos, cultu-
rales, paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a
esta Ley y por razdén de la ordenacién urbanistica, merezcan ser
tutelados; aquellos en los que se hagan presentes riesgos natu-
rales o derivados de usos o actividades cuya actualizacion deba
ser prevenida, y aquellos donde se localicen infraestructuras o
equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

Y lo anterior, garantizando el mantenimiento, en lo sus-
tancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las
densidades preexistentes en la ciudad consolidada; la atencion
de las demandas de vivienda y otros usos de interés publico;
La correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucra-
tivos y las dotaciones y los servicios publicos previstos; La
coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y
equipamientos, asi como su equilibrada distribucién entre las
distintas partes del nucleo urbano. Propiciando la mejora de
la red de trafico, aparcamientos y el sistema de transportes, y
evitando los procesos innecesarios de especializacion de usos
en los nuevos desarrollos urbanisticos de la ciudad.

1.° Efectuandose, no obstante, las siguientes considera-
ciones y valoraciones:

De caracter general.

A efectos del art. 19.3 de la Ley 7/1994, de 18 de mayo,
de Proteccion Ambiental, consta en el expediente la Declara-
cion de Impacto Ambiental favorable emitida por la Delegacion
Provincial de Cordoba de la Consejeria de Medio Ambiente, asi
como los condicionamientos de la misma, los cuales conforme
al art. 20.1 de la citada Ley, deben quedar incorporadas a la
Resolucion de la Consejera de Obras Publicas y Transportes.

En atencion a las observaciones contenidas en los infor-
mes emitidos por los Organos competentes en materia de
carreteras, en funcion de su titularidad, los instrumentos de
desarrollo que se formulen en ejecucion de las previsiones de
ordenacion urbanistica contenidas en el Plan, cuando afecten
a sus competencias, habran de someterse a informe del co-
rrespondiente 6rgano titular de la misma.

En atencién a las observaciones contenidas en el informe
emitido por la Comision Provincial de Patrimonio Histdrico, de-
beran incorporarse al documento de subsanacion de deficien-
cias del PGOU de Luque aquellas prescripciones que conforme
a la legislacion vigente en el momento de su emision tengan
caracter vinculante, sin perjuicio de analizar para su considera-
cion, en su caso, aquellas otras que carezcan de tal condicion.

2.° Por ultimo, se valoran como deficiencias a subsanar, a
efectos de lo previsto en el articulo 33.2.c) de la LOUA, las que
se sefalan a continuacion:

En relaciéon con los documentos integrantes del Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbanistica.

La documentacion técnica del presente PGOU debera in-
tegrarse en un Texto Refundido que incorpore de modo cohe-
rente la determinaciones introducidas como consecuencia de
las aprobaciones provisionales efectuadas por el ayuntamiento
con fechas 20 de enero de 2006, 5 de diciembre de 2006 y
27 de junio de 2007, relativas a la inclusion del area de reforma
interior SUNC-8 «Camino de la Fuenseca», la division del sector
SUS-3 «Huertas de Marbella» en dos sectores SUS-3A y SUS-
3B, o el desistimiento de la clasificacion del area de suelo ur-
banizable no programado SUNS-1 «El Gallumbar», evitando de
este modo, la innecesaria dispersion documental y la duplicidad
contradictoria de determinaciones para estos ambitos, todo ello,
conforme al principio de maxima simplificacién y proporcionali-
dad, exigido a los contenidos de los Planes Generales de Orde-
nacion Urbanistica por el articulo 8.2 la LOUA.
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En relacion a la definicion de la Ordenacion estructural y
pormenorizada.

Se aprecian diversas inadecuaciones en la identificacion,
en los diferentes documentos integrantes del PGOU, de las
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural,
conforme a la definicién de ésta efectuada en el articulo 10.1
de la LOUA. Las mismas responden al detalle siguiente:

- En los planos 2.a y 2.b de «Ordenacion Estructural:
Infraestructuras Territoriales. Dotaciones y Protecciones. Usos
Globales en suelo urbano y urbanizable», se omite la identi-
ficacion de los suelos pertenecientes a la categoria de SNU
de Especial Proteccion por legislacion especifica: Cauces y Ri-
beras; y de SNU de Especial Protecciéon por el Planeamiento
Urbanistico: Yacimientos Arqueolégicos.

- En el plano de ordenacioén estructural 3 de «Clasificacion
del suelo y categorias en suelo urbano y urbanizable. Gestion»
se omite el aprovechamiento medio de las areas de reparto
en suelo urbanizable; en el plano de ordenacion estructural 4
de «Usos Globales y Dotaciones Generales» de los nucleos ur-
banos, se omiten las determinaciones relativas a: Densidades
y edificabilidades globales para las zonas de suelo urbano, y
sectores del suelo urbanizable; y los usos incompatibles en
suelo urbanizable no sectorizado.

- En las fichas de planeamiento de las areas de reforma
interior en suelo urbano no consolidado, al identificarse como
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural: el
uso, la edificabilidad y la densidad globales, que son determi-
naciones de caracter pormenorizado preceptivo.

- En el articulado de las Normas Urbanisticas por cuanto
se identifica la pertenencia a la ordenacion estructural de ma-
terias propias de la ordenacion pormenorizada, contenidas en
los articulos siguientes: 43, 42, 44, 45, 47, y parte del 216.

- En el mismo documento, por cuanto no se identifica
como pertenecientes a la ordenacion estructural, la regulacion
contenida en los siguientes articulos: 100, 112 y 225.

En relacion a la ordenacion del suelo urbano, urbanizable
y a los Sistemas Generales.

En relacion a las alturas de la edificacion establecidas en
el planeamiento general vigente y a las existentes en la ciudad
consolidada, resulta incoherentes, y en consecuencia carentes
de justificacion suficiente, las determinaciones de altura de la
edificacion contenidas en el plano de ordenacion 10a de «Or-
denacion Completa. Edificios y Conjuntos Protegidos. Alinea-
ciones y Alturas de la Edificacion», para las siguientes calles
o tramos de calles: La margen derecha de la C/ Pilar, y C/ de
la Fuente, C/ Velesar, y C/ Tras las Paredes, y el tramo final
de la C/ de la Fuente en su margen izquierda (propuesta de
disminucion de tres a dos plantas); calle Berrejalos (propuesta
de elevacion de dos a tres plantas).

La categoria del suelo urbano reconocida para el suelo
ocupado por las instalaciones industriales de la Cooperativa
Nuestra Sefiora del Rosario, resulta inapropiada, toda vez que
en razon de las dimensiones y estructura parcelaria actual, asi
como por la ausencia de estructura urbana de la misma, cabe
apreciar que la urbanizacion existente no comprende todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos para
servir a la edificacion que se haya de construir, conforme a lo
dispuesto en el articulo 45.2.B.a.1 de la LOUA.

Frente a la Plaza del Pilar, y en el inicio de un viario que
confluye a la margen derecha de la calle Pilar, se identifica
una edificacién de uso residencial, calificada en el presente
PGOU de viario, y para la que no se establece la correspon-
diente actuacion expropiatoria.

La categoria, como sectorizado, del suelo urbanizable
identificado como SUS-3a y SUS-3b, cuya finalidad es la re-
conduccién en el marco de la legalidad urbanistica, del pro-
ceso de transformacién urbana de las estructuras agrarias
de las Huertas de Marbella, resulta inadecuado, al carecer

de la necesaria justificacion respecto del cumplimiento de la
Norma 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia
relativa al Modelo de Ciudad, en relacion a la generacion de
un nuevo asentamiento de poblacion en el municipio y a la
superacion de los umbrales de crecimiento urbanos aplicables
al mismo, y a la extension del ambito del suelo clasificado res-
pecto al suelo verdaderamente afectado por dichos procesos.

Resulta incoherente, la doble caracterizacion efectuada
para el SGL-2 Parque Periurbano de la Ladera del Castillo, al
referirse a dichos suelos como sistema general y como suelo
no urbanizable de especial proteccion paisajistica, lo que im-
plica superponer regimenes de suelo cuya finalidad de orde-
nacion puede ser contradictoria; en este sentido, la regulacion
establecida, resulta incompleta al no concretar la ordenacion
compatible con la condicion de sistema general de espa-
cios libres, ni con las condiciones de proteccion pretendidas
(arts. 249y 250 de las NN.UU.).

~ En relacion a las Areas de Reforma Interior, Sectores y
Areas de suelo urbanizable no sectorizado.

El nivel de dotaciones prescrito para el area de reforma
interior SUNC-2, resulta injustificadamente elevado, supe-
rando ampliamente los niveles de dotacion exigibles conforme
al articulo 17.5 de la LOUA, considerando ademas que incluye
en su ambito suelos dotaciones publicos ya obtenidos por la
Administracion Publica.

La prevision de planeamiento de desarrollo mediante Plan
Especial en las areas SUNC-2, 3, 4, 5y 6 resulta innecesaria
en consideracion a los objetivos y la ordenacion detallada ya
prevista en el plano de ordenacion 9 de «Ordenacion completa.
Usos y Zonificacién del Suelo urbano y Urbanizablex; conside-
rando, en cambio, la necesidad de prescribir expresamente un
Estudio de Detalle, para las actuaciones que prevean reserva
de vivienda protegida, con el objetivo de localizar y prever los
plazos de edificacion de dichas viviendas, conforme lo previsto
en los articulos 17.7 y 18.3.c) de la LOUA.

Las determinaciones sobre reservas de edificabilidad des-
tinadas a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica contenidas en las fichas de planeamiento, deberan
completarse con el nimero maximo de viviendas que quedara
vinculado a dicha edificabilidad.

Los sectores de suelo urbanizable sectorizado residencial
SUS-2 y SUS-4 no cumplimentan la reserva de al menos el 30%
de la edificabilidad destinada a vivienda protegida, exigible, al
quedar vinculado el planeamiento de desarrollo de dichos sec-
tores por la disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005y a
la Ley 1/2006. En este sentido, la disposicion y el ajuste de las
determinaciones de edificabilidad y densidad finalmente previs-
tas para los mismos, respetaran el aprovechamiento medio ya
definido por el presente PGOU para el area de reparto en el que
se inscriben, conforme a los criterios de aplicacion previstos en
el articulo 3.2.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero.

Las reservas de dotaciones publicas establecidas en las
correspondientes fichas de planeamiento para los sectores del
suelo urbanizable de uso global residencial, resultan inadecua-
das al prescribir un estandar minimo que no se corresponde
con el previsto en el articulo 17.1.2.7a) y 3.

Resultan incompletas las fichas de planeamiento de las
actuaciones urbanisticas, tanto de areas de reforma interior,
como de sectores, al omitir los plazos de edificacion y urba-
nizacion para aquellas en las que el PGOU dispone la ordena-
cion detallada sin remision a instrumentos de planeamiento
de desarrollo, y el plazo para la aprobacién de éste, cuando
dicha ordenacion detallada queda remitida a planeamiento de
desarrollo.

Resulta inadecuado la determinacion del uso global y edi-
ficabilidad bruta del area de suelo urbanizable no sectorizado
SUNS-2.
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En relacion con el Suelo No Urbanizable.

El régimen de fuera de ordenacion establecido en el
art. 224 supera el marco de actuacién configurado para estas
edificaciones en la disposicion adicional primera de la LOUA,
al permitir en las mismas obras de reforma o mejora.

Las condiciones de implantaciéon de la vivienda rural re-
sultan insuficientes por cuanto omiten el establecimiento de
unas parcelas minimas segun tipos de cultivo, y condiciones
adicionales para apreciar la justificacion de la necesidad de la
vivienda en la explotacion agraria a la que sirve, igualmente,
carece de justificacion, la limitacion de superficie construida
por cuanto puede dejar fuera de ordenacion a las edificacio-
nes rurales existentes (art. 236).

La regulacion de usos considerados para las Actuaciones
de Interés Publico resulta incompleta al omitir la inclusion y
establecimiento de condiciones de implantacion para las insta-
laciones de produccién eléctrica mediante fuentes de energia
renovable (art. 243).

Resultan inadecuadas las condiciones de implantacion de
los alojamientos rurales previstos en el art. 244 por cuanto no
exigen el cumplimiento de las parcelas minimas establecidas
para la vivienda rural, cuando dichos establecimientos se im-
planten en nuevas edificaciones con tipologia de vivienda.

La regulacion del informe previsto para las intervenciones
que afecten a los yacimientos arqueoldgicos en los articulos 249
y 250, no puede tener como fundamento el articulo 31 de la
Ley 1/91 de Patrimonio Historico de Andalucia, al no concurrir
en dichos yacimientos las circunstancias previstas en dicha Ley
para la emision del referido informe.

En relacion con las Normas Urbanisticas.

Resultan inadecuadas, a lo dispuesto en la vigente legis-
lacion urbanistica, sectorial o administrativa, los contenidos
expresados a continuacion en lo relativo a:

La relacion de actuaciones en sistemas generales e
infraestructuras es mas propia del programa de actuacion del
PGOU que de una regulacion normativa (art. 38.3); la regu-
lacion de supuestos en los que cabe excepcionar el destino
a vivienda protegida de los bienes integrantes del patrimonio
municipal de suelo, al limitar la facultad municipal de apre-
ciacion otorgada por el articulo 75.1.a) de la LOUA (art. 47);
la regulacion de tipos de vivienda protegida al no ajustarse a
la totalidad de categorias admitidas por la legislacion sectorial
(art. 49); la obligacion de establecer por el PGOU o el planea-
miento de desarrollo la determinacion del «tipo de vivienda
protegida en cada actuacion urbanistica» (art. 50); la prevision
de descalificacion de viviendas protegidas y los supuestos en
que puede realizarse la misma, por ser una materia regulada
por la legislacion sectorial y sometida a innovacion por la legis-
lacion urbanistica (art. 53).

La prevision de licencia municipal de cambio de uso al no
limitarse su concesion a los usos admisibles con la calificacion
de la parcela (art. 72); la regulacion de los proyectos de actua-
cion para la implantacion de Actuaciones de Interés Publico
en el capitulo de licencias, por ser una materia normativa au-
tonoma y propia del suelo no urbanizable (art. 77); la prevision
en el tramite de licencia de estudios de impacto ambiental dis-
tintos o adicionales a ,los exigidos por la legislacion sectorial
ambiental (art. 77); la regulacién de la licencia de «instalacion
fija de casas prefabricadas o desmontables o similares» ex-
cluida de los supuestos de obras mayores (art. 78.2.D).

La utilizacion de la denominacion «Periurbano» para la
identificacion de los Sistemas Generales de Espacios libres 1
y 2, por cuanto atafie a una tipologia de espacio protegido por
la legislacion ambiental utilizable solo en los supuestos en ella
regulados (art. 92); la regulacion contenida para las dotaciones
privadas al no contemplarse este supuesto en la ordenacion
establecida por el PGOU (arts. 96, 97, y 98); la prohibicién de
alterar el uso de equipamiento publicos o privados, al ser con-

traria a la capacidad de innovacién del planeamiento recono-
cida por la legislacion urbanistica (art. 105.1); las limitaciones
de edificabilidad y densidad establecidas para el cambio de
uso de industrial a residencial, al estar reguladas con caracter
de maximo por la vigente legislacion urbanistica (art. 105.3).

La omision de criterios de medicion de la altura de la edi-
ficacion en el interior de la parcela que aseguren el cumpli-
miento de las determinaciones de altura y numero de plantas
en el interior de las parcelas (art. 160); la relacion de zonas
de ordenanza al omitir la relativa a la de «residencial aislada»
regulada en los articulos 183 a 188 (art. 169); las condiciones
de ajuste del planeamiento de desarrollo a la ordenacién es-
tablecida por el PGOU para las actuaciones urbanisticas, por
cuanto omiten la facultad de innovacion de la ordenacién por-
menorizada potestativa establecida por el PGOU, a los planes
especiales y parciales, conforme a lo previsto en el art. 36.1
de la LOUA (arts. 206 y 214); la remision, para el ejercicio
de los derechos de los propietarios del suelo, al cumplimiento
de unos plazos para la aprobacion del planeamiento de desa-
rrollo, que no han sido establecidos en las fichas de planea-
miento (art. 207).

Se aprecian diversos errores materiales referentes a:
la identificacion en la Memoria del los Parques de la Ladera
del Castillo, y de la Ermita de San Jorge como SGI-4 y SGI-5,
cuando son el SGL-1 y SGL-2; la reiteracion de la necesidad de
aprobacion de proyecto de urbanizacion como requisito para
la ejecucion del planeamiento (art. 36.b); la referencia a la
Ley 13/1985, cuando lo es a la 16/1985 (art. 62); el estable-
cimiento como usos exclusivos de aquellos usos que debieran
ser dominantes o compatibles en la ordenanza «residencial
aislada» e «industrial» (arts. 184 y 196); la referencia a «Plan
Parcial» en el ambito de actuacién de las areas de reforma
interior en suelo urbano no consolidado (art. 208); referencia
a la categoria de SNU de Habitat Rural Diseminado inexistente
en la ordenacion dispuesta en el PGOU (art. 220); referencia
al «Polvorin de EI Vacar» inexistente en el término municipal
(art. 246).

En relacion con el Catalogo.

La identificacion del Conjunto Urbano sefalada en el
plano de ordenacion 10.* de Ordenacion Edificios y Conjuntos
Urbanos Protegidos. Alineaciones y Altura de la edificacion, re-
sulta incompleta por cuanto carece de la delimitacion precisa
de las parcelas sometidas al régimen de proteccion dispuesto,
el que por otra parte, omite directrices objetivas de actuacion
para garantizar la proteccion de los valores del conjunto ur-
bano (arts. 269 a 271).

Vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente
aplicacién se acuerda:

Aprobar definitivamente de manera parcial el Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbanistica de Luque, con las valoraciones
y consideraciones contenidas en el apartado 1.° del cuarto fun-
damento de derecho de la presente resolucién, suspendiendo
su aprobacion, respecto de las deficiencias sefialadas en el
apartado 2.° del referido fundamento de derecho, conforme a
lo dispuesto en el art. 33.2.c) de la LOUA y 132.3.b) del Re-
glamento de Planeamiento, debiendo ser subsanadas y apro-
badas por la Corporacion Municipal, y elevadas de nuevo a la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
para su aprobacion definitiva, si procede.

Con caracter previo a la publicacién de la presente re-
solucion, se procedera a realizar el deposito e inscripcion del
instrumento de planeamiento en Registro Autonomico de Ins-
trumentos de Planeamiento de la Consejeria de Obras Publi-
cas y Transportes, en la Unidad Registral de esta Delegacion
Provincial, de conformidad con el art. 40 de LOUAy art. 8 del
Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los re-
gistros administrativos de instrumentos de planeamiento, con-
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venios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y
se crea el Registro Autondmico.

La presente Resolucion se publicard, junto con el conte-
nido articulado de las Normas Urbanisticas del instrumento
de planeamiento objeto de la misma, en el Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia, de acuerdo con lo previsto en el art. 41
de la LOUA, y se notificara al Ayuntamiento de Luque y a los
demas interesados.

Contra los contenidos de la presente Resolucion que hayan
sido objeto de aprobacion, y que ponen fin a la via administra-
tiva por su condicion de disposicion administrativa de caracter
general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo, en
el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de
su notificacion, ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, se-
gun se preve en el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de
la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la misma, asi como en el art. 24.3
del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre.

Asimismo contra los contenidos de la presente Resolucién
que hayan sido objeto de suspensién, y que no ponen fin a la
via administrativa, por carecer de la condicion de disposicion
administrativa de caracter general, cabe interponer recurso de
alzada, en el plazo de un mes desde su notificacion, ante el
titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, se-
gun se prevé en el art. 24.2 del Decreto 220/2006, de 19 de
diciembre, en relacion a la disposicion transitoria Unica del
Decreto 202/2004, de 11 de mayo, por el que se establece
la estructura organica de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes, y el articulo 115.1 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre. Cordoba, 14 de febrero de 2008. V° B° el Vicepre-
sidente 2.° de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo de Cordoba, Fdo.: Francisco Garcia Delgado;
la Secretaria de la Comision Provincial de Ordenacién del Te-
rritorio y Urbanismo de Cérdoba, Fdo.: Maria del Mar Ramon
Mufioz.

PUBLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS
NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
TERMINO MUNICIPAL DE LUQUE
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DISPOSICIONES DEROGATORIAS
TITULO |
NORMAS URBANISTICAS DE CARACTER GENERAL
CAPITULO |
Ambito, vigencia, innovacion e interpretacion del Plan General

Articulo 1. Naturaleza juridica del documento.

El presente documento constituye el instrumento de orde-
nacion urbanistica del territorio del municipio de Luque, y de-
fine y regula el régimen urbanistico del suelo y las condiciones
de la edificacion.

La regulacion de la actividad urbanistica se desarrolla en
el marco de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia (En adelante LOUA™02).

Articulo 2. Alcance.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica (en adelante
PGOU) queda regulado en los articulos 8,9 y 10 LOUA'02 y
por tanto tiene por objeto, en el marco de los Planes de Orde-
nacion del Territorio, la ordenacion urbanistica y la organiza-
cion de la gestion de su ejecucion.

Articulo 3. Ambito territorial.
El presente PGOU es de aplicacion a la totalidad del tér-
mino municipal de Luque.

Articulo 4. Vigencia e innovacion del Plan General.

El PGOU, conforme a lo establecido en el art.35 LOUA'02,
tendra vigencia indefinida en tanto no se apruebe definitiva-
mente una innovacion de su contenido de acuerdo con lo esta-
blecido en los articulos 36, 37 y 38 LOUA'02.
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La innovacion del PGOU podra llevarse a cabo mediante
su revision o modificacion.

Procedera la Revision del PGOU cuando se hayan de
adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general y
organica del territorio municipal o de la clasificacion del suelo,
o cuando se planteen variaciones sustanciales que afecten a
sus elementos o determinaciones estructurales.

Procedera la Modificaciéon del PGOU cuando se den otros
supuestos distintos a los de la Revision que alteren alguna de
las determinaciones establecidas, aun cuando éstas lleven
consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del
suelo.

El procedimiento para la aprobacion de las innovaciones
del PGOU queda regulado en el articulo 36.2.c.

Articulo 5. Adecuacién a los Planes de Ordenacion del Te-
rritorio.

La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacién
del Territorio de ambito subregional comportara, de acuerdo
con el articulo 3 LOUA'02 la adaptacion de las determinacio-
nes del PGOU a las del Planeamiento Territorial.

Articulo 6. Normas de interpretacion.

La interpretacion de las disposiciones y determinaciones
del PGOU se efectuara en funcion del contenido de la totalidad
de los documentos que las integran.

En los supuestos de discrepancia de los documentos gra-
ficos prevalecera el de escala mayor; si la discrepancia se pro-
duce entre la documentacion grafica y la escrita, prevalecera
esta ultima; y si fuesen las contradicciones entre mediciones
sobre planos y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas.

Por ultimo, y con caracter general, en cualquiera de los
supuestos de duda, contradiccién o imprecision de las deter-
minaciones, prevalecera aquella de la que resulte menor edi-
ficabilidad, mayores espacios publicos, mayor grado de pro-
teccion y conservacion del patrimonio cultural, menor impacto
ambiental y paisajistico, menor contradiccion con los usos y
practicas tradicionales, y mayor beneficio social y colectivo.

CAPITULO Il
Ordenacion estructural del municipio y sus nucleos urbanos

Articulo 7. Ordenacion estructural del municipio y sus nu-
cleos urbanos.

De conformidad con lo regulado en el articulo 10.1 la
LOUA'02, el Plan General determina en los Planos de Orde-
nacion Estructural del municipio y de los nucleos de poblacion
que lo constituyen, y en las presentes Norma Urbanisticas, los
aspectos concretos y el alcance de las determinaciones que
configuran su Ordenacion Estructural.

A estos efectos, son determinaciones de la Ordenacion
Estructural:

- Las relacionadas con la determinacion de la clasificacion
del suelo y sus categorias.

- Las relativas al Suelo No Urbanizable de Especial Protec-
cion y del Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado,
en su caso. Asi como las medidas distadas para evitar la for-
macion de nuevos asentamientos.

- Las relativas a la regulacion de los elementos calificados
de Sistemas Generales.

- Las relativas a la determinacion de los usos, densidades
y edificabilidades globales de cada Zona y Sector de Suelo Ur-
bano y/o Urbanizable. )

- Las referidas a las Areas de Reparto y al Aprovecha-
miento Medio en el Suelo Urbanizable.

- Las que establezcan la regulacion de los usos incompa-
tibles y las condiciones para proceder a la sectorizaciéon del
Suelo Urbanizable No Sectorizado.

- Las relativas a garantizar el suelo suficiente para vivien-
das de proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica.

- Las encaminadas a la preservacion de los ambitos que
deban ser objeto de especial proteccién en los centros histori-
cos de interés, asi como de los elementos o espacios urbanos
que requieren especial proteccion por su singular valor arqui-
tectonico, historico o cultural.

- Las que regulen el régimen de proteccion y servidum-
bres de los bienes de dominio publico, segun su legislacion
sectorial.

Articulo 8. Identificacion de la ordenacién estructural.

Las determinaciones propias de la Ordenacién estructural
se identifican, en lo referente a sus dimensiones fisicas y es-
paciales, en los Planos de Ordenacion Estructural y en la Pla-
nos de Ordenacion Completa. En lo referente a su regulacion
normativa y a la definicion de sus parametros de ordenacion,
en esta Norma Urbanistica y en las Fichas de Planeamiento
y Gestion. En lo relativo a su comprension y relaciones estra-
tégicas con el modelo de ciudad elegido en el presente Plan
General, en los apartados correspondientes de su Memoria
General.

Al objeto de asegurar la distincion en estas Normas Urba-
nisticas de los contenidos y determinaciones pertenecientes a
la Ordenacién Estructural, se sefialaran con las siglas «(OE)»
los articulos, parrafo o determinaciones que formen parte de
la misma.

TiTuLO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO |
Generalidades

Articulo 9. Delimitaciéon del contenido urbanistico del de-
recho de la propiedad del suelo.

1. La funcioén social de la propiedad delimita el contenido
de las facultades urbanisticas susceptibles de adquisicion y
condiciona su ejercicio.

2. EI PGOU regula el ejercicio de las facultades del dere-
cho de propiedad con arreglo a la clasificacion urbanistica que
las mismas establecen para los predios.

3. La ordenacion del uso de los terrenos y construccio-
nes enunciadas en estas Normas, no conferira derechos a los
propietarios a exigir indemnizacion, por implicar meras limita-
ciones y deberes que definen el contenido normal de la propie-
dad del suelo. Asi pues, su utilizacién, y en especial su urbani-
zacion y edificacion, debera producirse en la forma y con las
limitaciones que se establezcan en el planeamiento, conforme
a la clasificacion y calificacion urbanistica de los predios.

El régimen urbanistico legal de la propiedad del suelo
estara sujeto a los principios generales, derechos y deberes
establecidos en los articulos 49, 50 y 51 LOUA"02.

Articulo 10. Clasificacién del suelo (OE).

El presente PGOU clasifica el suelo del término municipal
de Luque en Urbano, No Urbanizable y Urbanizable, segun la
delimitacion definida en los planos de clasificacion de este do-
cumento.

Esta clasificacion constituye la division basica del suelo a
efectos urbanisticos, y determina los regimenes especificos de
aprovechamiento y gestion que les son de aplicacion.

Articulo 11. Suelo Urbano (OE).

Constituyen el suelo urbano aquellos terrenos que por re-
unir las condiciones exigidas en el art.45 LOUA'02, han sido
incluidos en esta clase de suelo por el PGOU, tal y como se re-
coge en los planos «Ordenacion Estructural: Clasificacion del
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suelo y categorias en Suelo No Urbanizable», «Ordenacion Es-
tructural: Clasificacion del suelo y categorias en Suelo Urbano
y Urbanizable. Gestion», «Ordenacion Completa: Clasificacion
del suelo, categorias y zonificacion en Suelo No Urbanizable»,
«Ordenacion Completa: Clasificacion del suelo y categorias en
suelo urbano y urbanizable. Gestion».

Articulo 12. Suelo No Urbanizable (OE).

Esta constituido por todos aquellos terrenos que encon-
trandose en alguna de las circunstancias contempladas en el
articulo 46 LOUA'02 han sido incluidos en esta clase de suelo
por el PGOU, tal y como se recoge en los planos «Ordenacion
Estructural: Clasificacion del suelo y categorias en Suelo No
Urbanizable», «Ordenacion Completa: Clasificacion del suelo,
categorias y zonificacion en Suelo No Urbanizable».

Articulo 13. Suelo Urbanizable (OE).

Esta constituido por aquellos terrenos que no tienen la
consideracion de urbano o de no urbanizable y pueden, por
tanto, ser objeto de transformacion urbanistica, tal y como se
recoge en los planos «Ordenacion Estructural: Clasificacion del
suelo y categorias en Suelo No Urbanizable», «Ordenacion Es-
tructural: Clasificacion del suelo y categorias en Suelo Urbano
y Urbanizable. Gestion», «Ordenacién Completa: Clasificacion
del suelo, categorias y zonificacion en Suelo No Urbanizable»,
«Ordenaciéon Completa: Clasificacion del suelo y categorias en
suelo urbano y urbanizable. Gestion».

CAPITULO |
Régimen del Suelo No Urbanizable

Articulo 14. Destino (OE).

Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, no
podran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal,
ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la utiliza-
cion racional de los recursos naturales, de conformidad con lo
establecido en el Titulo VIl de las presentes Normas, relativo al
Suelo No Urbanizable. Podran destinarse también a otros fines
que el PGOU establece y que no estén expresamente prohibi-
dos por legislacion especifica o por los Planes de Ordenacion
del Territorio, con las condiciones fijadas en el articulo 52.4, 5,
6y7LOUA Q2.

En los suelos vinculados a infraestructuras y servicios,
dotaciones o equipamientos publicos solo se podran realizar
construcciones en precario, provisionales, facilmente desmon-
tables y destinadas a usos temporales que desapareceran
cuando lo requiera el Ayuntamiento sin derecho a indemniza-
cion alguna, segun lo prescrito en el articulo 52.3 LOUA"02.

En todo caso quedan prohibidas las actuaciones que com-
porten un riesgo posible y significativo, directo o indirecto, de
inundacion, erosion o degradacion del suelo.

Articulo 15. Prohibiciones y autorizaciones (OE).

1. Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en
esta clase de suelo. En las transferencias de propiedad, divi-
siones y segregaciones de terrenos en esta clase de suelo no
podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto
en la legislacion agraria, y de lo establecido en el articulo 220
de las presentes Normas, relativo a las Normas de Parcelacion
del Suelo No Urbanizable.

2. Al margen de las limitaciones que resulten aplicables
en virtud de la legislacién sectorial, el presente PGOU esta-
blece para la regulacion del suelo no urbanizable la siguiente
mecanica:

A) Definicién y caracteristicas de todos y cada uno de los
usos susceptibles de implantacion en esta clase de suelo.

B) Division del suelo no urbanizable en una serie de zonas
de caracteristicas homogéneas en las que, de forma particular

para cada una de ellas, pueden ser permitidos, autorizados o
prohibidos los usos anteriormente sefialados.

C) Establecimiento de un procedimiento reglado al que
deberan ajustarse todas las implantaciones de usos en suelo
no urbanizable, independientemente de su categoria y de la
zona donde se ubiquen.

Dicho procedimiento sera para los usos permitidos, el pro-
pio del proceso ordinario de concesion de licencia municipal.

Para los usos autorizables se requerira la aprobacion de
Proyecto de Actuacion o Plan Especial de acuerdo con el pro-
cedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 LOUA'02.

CAPITULO Il
Régimen del Suelo Urbanizable y Urbano

Articulo 16. Suelo Urbanizable No Sectorizado (OE).

Solo podran autorizarse las actuaciones provisionales re-
guladas en el articulo 52.3 LOUA"02.

Podran autorizarse actuaciones de interés publico cuando
concurran los supuestos de utilidad publica e interés social.

Los propietarios podran promover la transformacion de
esta clase de suelo mediante innovacion del PGOU a través
de la aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.
Producida esta aprobacion los suelos obtienen la condicion de
Suelo Urbanizable Ordenado o Sectorizado.

Articulo 17. Suelo Urbanizable Sectorizado (OE).

Mientras no cuente con ordenacion pormenorizada solo
podran autorizarse las actuaciones provisionales reguladas en
el articulo 52.3 LOUA'02.

La aprobacién de la ordenacién pormenorizada le confiere
la condicion de Suelo Urbanizable Ordenado.

Articulo 18. Suelo Urbanizable Ordenado (OE).

Solo podran implantarse los usos y edificaciones previstos
en la ordenacion pormenorizada aprobada y con posterioridad
a la ejecucion de las obras de urbanizacion. La realizacion si-
multanea de las obras de urbanizacion y edificacion requiere el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 55.1
LOUA 02.

Los propietarios podran iniciar y promover la transforma-
cion del suelo mediante su urbanizacién y edificacion aten-
diendo a los siguientes deberes:

- Solicitar y obtener las preceptivas licencias administra-
tivas.

- Realizar la edificacién de acuerdo con la ordenacién ur-
banistica y en los plazos establecidos, asi como conservarla.

- Ceder gratuitamente los terrenos destinados a dotaciones,
asi como el diez por ciento del aprovechamiento lucrativo.

- Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento.

- Costear y en su caso ejecutar la urbanizacion en los pla-
z0s establecidos.

Articulo 19. Suelo Urbano No Consolidado (OE).

Cuando el suelo esta incluido en unidades de ejecucion y
cuente con ordenacion pormenorizada no precisa instrumento
de planeamiento de desarrollo y le es de aplicacion el régimen
del suelo urbanizable ordenado.

Cuando estando incluido en unidades de ejecucion pre-
cise de instrumento de planeamiento de desarrollo, le sera de
aplicacion el régimen del suelo urbanizable sectorizado.

El suelo urbano no consolidado no incluido en unidades
de ejecucion esta legalmente vinculado a la edificaciéon y des-
tino previstos por la ordenacién urbanistica con las obligacio-
nes enumeradas para el suelo urbanizable ordenado.
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Articulo 20. Suelo Urbano Consolidado (OE).

Le es de aplicacion el régimen prescrito en el ultimo pa-
rrafo del articulo anterior salvo en lo relativo a las obligaciones
de cesion de suelo y aprovechamiento urbanistico.

CAPITULO IV
Régimen transitorio

Articulo 21. Ambito de aplicacion.

El presente PGOU recoge e incorpora las figuras de planea-
miento y gestion vigentes de las anteriores Normas Subsidiarias
Municipales que considera compatibles con la nueva ordenacion.

El PGOU establece en este Capitulo el régimen transito-
rio a las figuras de planeamiento y gestion de las anteriores
Normas Subsidiarias Municipales que cuentan con aprobacién
definitiva, con las modificaciones y determinaciones que en su
caso se establecen.

Se regula en este Capitulo el régimen de las edificaciones
con licencia otorgada o en tramite en el momento de la en-
trada en vigor del PGOU.

Seccién 1. Planeamiento vigente

Articulo 22. Clasificacion del suelo (OE).

La clasificacion del suelo en los ambitos de planeamiento
aprobado a la aprobacién provisional del presente PGOU y que
se incorpora a este en régimen transitorio sera:

- Los suelos incluidos en Unidades de Actuacién en Suelo
Urbano, que hayan cumplido su deberes de urbanizacion, ce-
sién y equidistribucion, se califican como Suelo Urbano Conso-
lidado; y como Suelo Urbano No Consolidado, en los restantes
casos.

- Los suelos incluidos en Sectores de Suelo Apto para Ur-
banizar de las anteriores Normas Subsidiarias, que se incor-
poran a este PGOU, se clasifican como Suelo Urbano si cum-
plen los requisitos del articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y como
Suelo Urbanizable Sectorizado en caso contrario, con indepen-
dencia su estado de gestion.

Articulo 23. Régimen urbanistico (OE).

El régimen urbanistico de los suelos con planeamiento
aprobado que se incorpora a este PGOU sera el establecido
en la presente Seccion.

Dicho régimen sera aplicable con independencia de la
clase de suelo en la que, por aplicacion del articulo anterior,
quedasen incorporados.

Articulo 24. Gestion (OE).
Cada ambito de planeamiento de desarrollo y gestion, in-
corporado a este PGOU, constituye una unica area de reparto.

Articulo 25. Ordenanzas de aplicacion.

En general seran de aplicacion, en sus respectivos ambi-
tos, las determinaciones establecidas por el planeamiento que
se incorpora, prevaleciendo estas sobre las de este PGOU, las
cuales tendran caracter indicativo.

Cuando el PGOU introduzca expresamente modificacio-
nes en el ambito de un planeamiento incorporado prevalece-
ran estas modificaciones sobre las determinaciones primiti-
vas. Si bien para su efectiva aplicacion debera procederse a la
innovacion del referido planeamiento de desarrollo.

Seccion 2. Licencias concedidas
Articulo 26. Licencias concedidas con edificacion finalizada.

Cuando la edificacion se encuentre ejecutada a la entrada
en vigor del presente PGOU y esta difiera de la ordenacion

de éste, se estara a lo establecido de forma general para los
«edificios o instalaciones disconformes con el PGOU» en el Ca-
pitulo 3 del Titulo VI de estas normas urbanisticas.

Articulo 27. Licencias concedidas con edificacion en eje-
cucién o no iniciada.

1. Cuando el edificio para el que esté concedida la licen-
cia a la entrada en vigor del presente PGOU no afecte a suelos
destinados a areas libres, red viaria 0 uso dotacional publico,
tendra efectividad conforme a la normativa con que fue otor-
gada y conferira a sus propietarios el derecho a edificar con-
forme a los plazos establecidos en la propia licencia o, en su
defecto, en este PGOU.

En cualquier caso, estas licencias quedaran sin efecto si en
el plazo de tres afos no se hubiese concluido la edificacion.

Los plazos se computaran desde la fecha de otorgamiento
de la licencia o, en ausencia de prevision al respecto, desde la
entrada en vigor del PGOU.

2. Cuando el edificio proyectado afecte a suelos destina-
dos a areas libres, viario o uso dotacional publico, o contenga
determinaciones contrarias a la ordenacién establecida en
este PGOU, el Ayuntamiento podra:

- Si la edificacion se hubiese iniciado, modificar o revocar
la licencia indemnizando al propietario segun lo dispuesto en
el articulo 42.2 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régi-
men del Suelo y Valoraciones.

- Si la edificacion no se hubiese iniciado, se entendera
extinguida la licencia indemnizando al propietario segun lo dis-
puesto en el articulo 42.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

TiTULO 1Nl
DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
CAPITULO |
Planeamiento de desarrollo

Articulo 28. Desarrollo de las determinaciones del planea-
miento.

El desarrollo de las determinaciones del presente Plan
General correspondera en el ambito de sus competencias al
Ayuntamiento de Luque, sin perjuicio de la participacion de
los ciudadanos que establece la LOUA’02 y la normativa que
la desarrolla.

Articulo 29. Tipos de planes y proyectos.

El desarrollo del PGOU posibilita en determinadas zonas,
y en algunos casos exige, la redaccion de un instrumento de
planeamiento de desarrollo que determine, concrete o especi-
fique la ordenacién establecida, conforme a lo que sigue:

- Planes de Sectorizacion para transformar el suelo urba-
nizable no sectorizado en suelo urbanizable ordenado o sec-
torizado.

- Planes Parciales de Ordenacion para definir la ordena-
cién pormenorizada de los sectores delimitados como suelo
urbanizable sectorizado o urbano no consolidado cuando no
cuente con ella en el PGOU o para su innovacion en caso de
estar definida.

- Planes Especiales en cualquier clase de suelo con las
finalidades y objetivos previstos en el articulo 14 LOUA"02.

- Estudios de Detalle en suelo urbano con las finalidades y
limitaciones fijadas en el articulo 15 LOUA"02.

- Proyectos de Urbanizacion para llevar a la practica las
previsiones y determinaciones de los instrumento de planea-
miento.
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Para el desarrollo del presente PGOU se establecen las
siguientes figuras e instrumentos de planeamiento:

EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Reforma Interior Residencial SUNC-1: «Prolonga-
cion C/ Algarrobo».

Area de Reforma Interior Residencial SUNC-2: «Cuartel de
la Guardia Civil».

Areq de Reforma Interior Residencial SUNC-3: «Prolonga-
cion C/ Alamos».

Area de Reforma Interior Residencial SUNC-4: «Tras las
Paredes».

Area de Reforma Interior Residencial SUNC-5: «Camino
de Carcabuey».

Area de Reforma Interior Industrial SUNC-6: «Camino de
Pozo Cortés».

Los objetivos que se pretenden con cada uno de ellos, y
las determinaciones y parametros mas importantes que han
de tenerse en cuenta para su redaccion, se sefialan de forma
particularizada para cada uno de ellos en las fichas de ordena-
cion contenidas en Capitulo 2.° del Titulo VII.

EN SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Sector Residencial SUS-1: «Fuente La Reina».
Sector Residencial SUS-2: «El Vilarejo».

Sector Residencial SUS-3: «Huertas de Marbella».
Sector Turistico SUS-4: «Cortijo Alamillo.

Sector Industrial SUS-5: «La Salobreja».

Los objetivos que se pretenden con su formulacion, asi
como las determinaciones y parametros mas importantes que
han de tenerse en cuenta para su redaccion, se sefialan de
forma particularizada en la ficha de ordenacion contenida en
Capitulo 2.° del Titulo VIII.

Ademas de los instrumentos anteriormente sefialados, el
desarrollo del presente PGOU requiere en determinadas zonas
que se complete con las siguientes actuaciones:

ACTUACIONES SOBRE SISTEMAS

En el sistema viario:

Diversas actuaciones puntuales de regularizacion del via-
rio actual.

Los cambios de alineacién se llevaran a cabo mediante
proyectos ordinarios sobre la via publica y de obras sobre las
parcelas edificables.

Articulo 30. Planes de Sectorizacion.

Para su tramitacion se estara a lo establecido con caracter
general en los articulos 31, 31 y 33 LOUA'02, correspondiendo
su aprobacion definitiva al 6rgano autondémico competente.

En relacién con su documentacién y contenido se estara
a lo establecido en los articulos 12.4 y 19 LOUA'02.

Articulo 31. Planes Parciales.

Para su tramitacion se estara a lo establecido con carac-
ter general en los articulos 31, 31 y 33 LOUA'02, correspon-
diendo su aprobacion definitiva al Ayuntamiento.

En relacién con su documentacion y contenido se estara
a lo establecido en los articulos 13.3y 19 LOUA"02.

Articulo 32. Planes especiales.
Podran formularse Planes Especiales con las siguientes
finalidades:

- Desarrollo de las infraestructuras, servicios, dotaciones
0 equipamientos, asi como la implantacién de Actuaciones de
Interés Publico en suelo no urbanizable.

- Proteccidén del paisaje, del suelo, del medio urbano, rural
o natural, y del patrimonio urbanistico, arquitectonico, histo-
rico o cultural.

- Establecer la ordenacién detallada de areas urbanas so-
metidas a reforma interior.

- Vincular terrenos o construcciones a regimenes de vi-
viendas protegidas o0 a otros usos sociales.

- Establecer reservas de suelo para constituir o ampliar el
patrimonio publico de suelo.

Para su tramitacion se estara a lo establecido con carac-
ter general en los articulos 31, 31 y 33 LOUA'02, correspon-
diendo su aprobacion definitiva al Ayuntamiento, salvo que
tenga ambito o iniciativa supramunicipal o afecten a la orde-
nacion estructural del PGOU, en cuyo caso correspondera al
organo autonomico competente.

En relacion con su documentacion y contenido se estara
a lo establecido en los articulos 14.4 'y 19 LOUA™02.

Articulo 33. Estudios de detalle.

Para completar, o en su caso adaptar las determinacio-
nes establecidas en el PGOU y en los Planes Parciales, podran
formularse estudios de detalle.

Para su tramitacion se estara a lo establecido con carac-
ter general en los articulos 31, 31 y 33 LOUA'02, correspon-
diendo su aprobacién definitiva al Ayuntamiento.

En relacion con su documentacion y contenido se estara
a lo establecido en los articulos 15y 19 LOUA'02.

Articulo 34. Suelos pendientes de desarrollo.

En aquellos terrenos que para su desarrollo se requiere
la redaccion de un instrumento previo, hasta tanto no se re-
dacte éste, no se podran realizar en ellos obras o instalacio-
nes, ni podran destinarse a usos distintos de los que tengan
en el momento de la aprobacion definitiva de este PGOU,
sin perjuicio de lo dispuesto en el Titulo Il de las presentes
Normas.

CAPITULO Il
Ejecucion del Planeamiento

Articulo 35. Ejecucion del Plan General.

Se llevard a cabo mediante los procedimientos esta-
blecidos en la legislacion urbanistica para garantizar la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los
afectados, asi como el cumplimiento de los deberes de ce-
sion de los terrenos destinados a dotaciones publicas, y en
los que se localice el aprovechamiento correspondiente a la
Administracion.

Cuando en suelo urbano no sea posible la ejecucion del
planeamiento mediante la delimitacion de unidades de ejecu-
cion, ésta podra llevarse a cabo mediante actuaciones aisla-
das y directas.

Corresponde a las Administraciones Publicas la direccion,
inspeccion y control de la actividad urbanistica, asi como su
ejecucion en caso de sistema de ejecucion publica y cuando
tenga por objeto la obtencion de dotaciones.

Articulo 36. Requisitos para la ejecucion.

La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion del
instrumento mas detallado exigible segun la clase de suelo de
que se trate, segun las siguientes determinaciones:

- En suelo urbano consolidado o no consolidado, y en el
incluido en areas de reforma interior con ordenacion pormeno-
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rizada y en sectores de suelo urbanizable ordenado sera sufi-
ciente la aprobacion del PGOU.

- En suelo urbano no consolidado, incluido en areas de
reforma interior, que no contenga su ordenacion pormenori-
zada, se requiere la aprobacion de Plan Especial de Reforma
Interior.

- En los sectores de suelo urbanizable sectorizado sera
necesaria la previa aprobacion del Plan Parcial e Ordenacion
correspondiente.

- En suelo urbanizable no sectorizado se actuara mediante
Plan de Sectorizacion.

b) Para el desarrollo de las unidades de ejecucion sera
preciso seguir los siguientes tramites:

- Aprobacioén del correspondiente instrumento de planea-
miento de desarrollo, cuando no tenga establecida la ordena-
cion detallada.

- Aprobacién del proyecto de urbanizacion y realizacion de
las obras previstas en el mismo.

- Aprobacidn del proyecto de urbanizacion y realizacion de
las obras previstas en el mismo.

- Edificacion de las parcelas.

Articulo 37. Unidades de Ejecucién.

En areas de reforma interior en suelo urbano no consoli-
dado y en los sectores del urbanizable, podran delimitarse uni-
dades e ejecucién conforme a lo establecido en los articulos
105y 106 de la LOUA'02.

Las unidades de ejecuciéon se desarrollaran de acuerdo
con el sistema de actuacion previsto para cada una de ellas
por este PGOU. No obstante, dicho sistema de actuacion po-
dra ser sustituido de forma motivada por la administracién ac-
tuante, bien de oficio 0 a peticion de interesados. Su cambio
o0 sustitucion se realizara por el procedimiento establecido en
el articulo 107.2 LOUA'02 para la delimitacion de unidades de
ejecucion.

Articulo 38. Ejecucion de las dotaciones.

1. Obtencion: Las dotaciones incluidas o adscritas a uni-
dades de ejecucion se obtienen por cesién gratuita, asi como
por expropiacion u ocupacion directa.

Las no incluidas o adscritas a unidades de ejecucion se
obtienen mediante transferencias de aprovechamiento y en su
defecto por expropiacién u ocupacion directa.

2. Ejecucion: Las obras de urbanizacion correspon-
dientes a las dotaciones se realizaran conjuntamente con
las restantes obras de urbanizacion cuando estan dentro
de una unidad de ejecucion y como obra ordinaria en caso
contrario.

3. Actuaciones previstas: Se prevé una actuacion sobre
el sistema de infraestructuras, concretamente sobre la red de
saneamiento, consistente en la sustitucion de la actual esta-
cion depuradora de aguas residuales que da servicio al nucleo
de Luque sita en el camino de la Fuenseca y construccion de
una nueva en el area industrial de San Bartolomé.

Para garantizar el abastecimiento de agua a las areas in-
dustriales mencionadas se prevé la construccion de un depo-
sito de almacenamiento en las proximidades del cementerio,
quedando los actuales depositos de El Calvario para suminis-
tro de los nucleos de Luque y La Estacién asi como de las
ampliaciones previstas en ambos.

Se prevé ademas la actuacion sobre el sistema de areas
libres, en concreto la adecuacion del parque periurbano de la
Ermita de San Jorge y la adquisicion y ejecucion del parque
periurbano de las Laderas del Castillo.

TITULO IV

INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO
Y EN EL PROCESO EDIFICATORIO

CAPITULO |
Generalidades

Articulo 39. Objeto.

En aplicacion de lo dispuesto en la LOUA'02 y en con-
creto en sus articulos 3.1.e), 3.2.e) y 9C entre los fines de la
actividad urbanistica se encuentran el de garantizar la dispo-
nibilidad de suelo que posibiliten el acceso de todos los ciuda-
danos a una vivienda digna, el fomento de la construccion de
viviendas de proteccién oficial u otro régimen de proteccion
publica, asi como atender las demandas de usos de interés
social de acuerdo con las caracteristicas del municipio.

Para ello los municipios deben formalizar una politica de
intervencion en el mercado del suelo, basada fundamental-
mente en la constituciéon del patrimonio municipal de suelo y
en el fomento de viviendas protegidas.

En atencion a estos objetivos el presente PGOU define
los objetivos prioritarios de la politica municipal en materia de
suelo y vivienda, asi como los instrumentos urbanisticos nece-
sarios para su ejecucion.

En otro orden, la administracion a tenor de lo dispuesto
en el articulo 168 de la LOUA'02 debe asegurar el cumpli-
miento de la legislacion y ordenacion urbanisticas mediante el
ejercicio de las potestades otorgadas de prevencion de actos
de urbanizacién o edificacion, la inspeccion de los actos su-
jetos a intervencion preventiva, la proteccion de la legalidad
urbanistica, el restablecimiento del orden perturbado y la san-
cion de las infracciones urbanisticas.

Para ello debe establecer mecanismos de informacion del
orden urbanistico y de vigilancia de su cumplimiento.

Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion vigente y de
las autorizaciones concurrentes que fuesen preceptivas con
arreglo a la normativa sectorial de aplicacion, la informacion
urbanistica y la intervencion en los actos de edificacion y uso
del suelo se regulara por lo establecido en el presente titulo.

Articulo 40. La publicidad del planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento establecido
en el articulo 40 LOUA'02 se hace efectivo mediante el esta-
blecimiento del registro municipal de instrumentos de planea-
miento en el que constaran todos los documentos completos
de los instrumentos de planeamiento aprobados por el Ayunta-
miento. Las copias de los documentos de los instrumentos de
planeamiento correspondientes expedidas por el registro, una
vez en vigor y con los debidos requisitos, acreditan a todos los
efectos legales el contenido de los mismos.

Articulo 41. Consulta urbanistica.

El Ayuntamiento dispondra de un ejemplar de cada uno
de los documentos que integran el planeamiento general y de
desarrollo asi como sus innovaciones, debidamente diligencia-
dos y actualizados, para su consulta por parte de los adminis-
trados. Cualquier persona podra consultarlos en los locales y
en el horario que a tal efecto habilite el Ayuntamiento.

La puesta a disposicion del planeamiento podra realizarse
por medio de procedimientos informaticos y telematicos, asi
como mediante ediciones convencionales.

Todo administrado tiene derecho a que el Ayuntamiento
le informe por escrito del régimen urbanistico aplicable a una
finca, unidad de ejecucion o sector.

El Ayuntamiento emitira, a peticion de cualquier persona
fisica o juridica interesada, cédula urbanistica acreditativa del
régimen urbanistico y de las circunstancias urbanisticas apli-
cables a un terreno o edificio concreto.
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La informacion contenida en la cédula se desprende de
los documentos integrantes del registro municipal de instru-
mentos de planeamiento.

La validez de la informacién urbanistica facilitada, esta
temporalmente condicionada por la vigencia de las disposicio-
nes o circunstancias de hecho sobre la que se emite.

CAPITULO Il
Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 42. Constitucion del Patrimonio Municipal de
Suelo (OE).

El Ayuntamiento, en el plazo de un afio de vigencia del
presente PGOU, constituira el Patrimonio Municipal de Suelo a
fin de lograr los siguientes objetivos:

- Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

- Facilitar la ejecucion del presente PGOU y de su planea-
miento de desarrollo.

- Incidir en la formacion de los precios del suelo y la edi-
ficacion mediante el control de parte del suelo ofertado para
todos los usos previstos.

- En especial, disponer de suelo suficiente que garantice
la construccion de viviendas protegidas en proporcion a la de-
manda local.

Articulo 43. Naturaleza y Registro del Patrimonio Munici-
pal de Suelo (OE).

De acuerdo con lo establecido en el articulo 70 de la
LOUA'02 el Patrimonio Municipal de Suelo debe ser indepen-
diente y separado a todos los efectos del restante patrimonio
municipal.

Asi mismo, el Ayuntamiento debe llevar un registro del
patrimonio municipal de suelo que tendra caracter publico y
contendra los bienes inmuebles, los depositos en metalico, las
enajenaciones o cesiones de bienes y el destino final de los
estos.

Articulo 44. Gestion de Patrimonio Municipal de Suelo (OE).

La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo comprende
todas las facultades precisas para dar cumplimiento a las fina-
lidades previstas en el presente capitulo, siendo de aplicacion
a lo bienes que lo integran el régimen de los bienes patrimo-
niales municipales en todo lo no previsto expresamente en la
LOUA'02.

Para la constitucion, ampliacion y gestion del Patrimonio
Municipal de Suelo el Ayuntamiento podra recurrir al crédito
incluso con garantia hipotecaria sobre los bienes integrantes
de este. Los ingresos procedente de la enajenacion o explota-
cion del Patrimonio Municipal de Suelo deberan destinarse a
su conservacion y ampliacion.

La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo solo po-
dra ser ejercida por el propio Ayuntamiento o entidad perte-
neciente al mismo y cuyo capital social sea exclusivamente
municipal.

Cuando en el municipio existiesen bienes integrantes de
patrimonios publicos de suelo distinto al municipal, se estable-
ceran mecanismos de colaboracion entre las administraciones
titulares a fin de optimizar el logro de los objetivos previstos en
el presente Capitulo.

Articulo 45. Bienes y recursos integrantes del Patrimonio
Municipal de Suelo (OE).
El Patrimonio Municipal de Suelo estara integrado por:

- Los bienes patrimoniales incorporados por decision mu-
nicipal con las limitaciones temporales y condiciones concre-
tas que se establezcan.

- Los terrenos y construcciones obtenidos como cesion
correspondiente del municipio en el aprovechamiento urba-
nistico por aplicacion de la ley o en desarrollo de convenio
urbanistico.

- Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitu-
cion de tales cesiones por pagos en metalico.

- Los ingresos obtenidos por la prestacion compensa-
toria en suelo no urbanizable, de las multas impuestas por
infracciéon urbanistica y cualquier otro ingreso expresamente
previsto en la LOUA"02.

- Los terrenos y construcciones adquiridas por el Ayunta-
miento con objeto de su incorporacion al Patrimonio Municipal
de Suelo y, en todo caso, los provenientes del ejercicio de tan-
teo y retracto previstos en la LOUA'02.

- Los recursos derivados de la gestion de los bienes inte-
grantes del Patrimonio Municipal de Suelo y los bienes adquiri-
dos con la aplicacion de estos recursos.

Articulo 46. Reservas de terrenos.

El presente PGOU no establece reservas de suelo para
su posible adquisicion para la constitucién o ampliacion del
Patrimonio Municipal de Suelo, no obstante el Ayuntamiento
podra proceder a su delimitacion en cualquier clase de suelo
por el procedimiento previsto para la delimitacion de unidades
de ejecucion.

Asi mismo, la Junta de Andalucia a través de la Conse-
jeria responsable en materia de urbanismo podra delimitar
reservas de terrenos en suelo urbanizable mediante el procedi-
miento previsto para la delimitacion de unidades de ejecucion
y en suelo no urbanizable mediante la aprobacion de un Plan
Especial redactado a este efecto.

La delimitacion de reservas de terrenos comporta la aplica-
cion a los mismos de las condiciones establecidas en el articu-
lo 73.2 de la LOUA'02.

El Ayuntamiento podra acordar con la Junta de Andalucia
la gestion concertada de las reservas de suelo, pudiendo ad-
quirirse bienes en reserva delimitadas por cualquiera de estas
administraciones.

La incorporacion al proceso urbanizador de los terrenos de
reserva se realizara segun los procedimientos del articulo 74
de la LOUA'02.

Articulo 47. Destino de los bienes integrantes del Patrimo-
nio Municipal de Suelo. (OE)

Los terrenos y construcciones integrantes del Patrimonio
Municipal de Suelo se destinaran segun su calificacién urba-
nistica.

En suelo residencial, a la construccion de viviendas de
proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica. Ex-
cepcionalmente el Ayuntamiento podra enajenar estos bienes
para la construccion de otros tipos de viviendas siempre que
ello redunde en una mejor gestion del Patrimonio Municipal de
Suelo y se de alguna de las siguientes circunstancias:

- El uso previsto sea el de segunda residencia o residencia
turistica.

- El planeamiento prevé usos distintos al residencial en
proporcién superior al 25% de la edificabilidad total.

- De las determinaciones del planeamiento se derive una
superficie construida media por vivienda superior en un 20%
a la superficie maxima permitida para las viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica.

- El precio final medio de la edificacion residencial en la
zona donde se ubiquen superen en un 30% el precio maximo
de venta de la vivienda protegida.

A usos declarados de interés publico por disposicion nor-
mativa previa o aplicacion de planeamiento o por decision del
Ayuntamiento.
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A cualquier otro uso permitido por este PGOU o planea-
miento que lo desarrolle, cuando sea conveniente para su
ejecucion, comporte una mejor gestion de los bienes y pre-
via declaracién motivada de su interés publico o social por el
Ayuntamiento.

Los ingresos obtenidos por la enajenacion y gestion del
Patrimonio Municipal de Suelo se destinaran con caracter
preferente a la adquisicion de suelo destinado a viviendas de
proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, a la
promocion de este tipo de viviendas, la conservacion, mejora,
ampliacion, urbanizacion y gestion de los propios bienes inte-
grados en el mismo y la ejecucion de actuaciones publicas o
fomento de actuaciones privadas, previstas en este PGOU y
su planeamiento de desarrollo, para la mejora, conservacion,
y rehabilitacién de zonas degradadas o de edificaciones en la
ciudad consolidada.

Articulo 48. Derecho de Superficie y Derechos de Tanteo
y Retracto.

Segun lo dispuesto en el articulo 77 de la LOUA’02 y con
las condiciones previstas en el mismo, el Ayuntamiento podra
constituir derecho de superficie en bienes de su propiedad o
integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo con destino a
cualquiera de los usos permitidos por el presente PGOU y su
planeamiento de desarrollo.

Asi mismo, el Ayuntamiento podra delimitar areas en
las que las transmisiones onerosas de terrenos y edificacio-
nes queden sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto por el mismo.

La delimitacién estara sujeta al contenido del articulo 78
de la LOUA'02, realizandose segun el procedimiento estable-
cido en el articulo 79 de este mismo texto legal.

El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se realizara
segun lo establecido en los articulos 80 a 84 de la LOUA"02.

CAPITULO Il
Suelo para viviendas de proteccion publica

Articulo 49. Conceptos generales (OE).

Entre las determinaciones que deben integrar el PGOU se
encuentran las disposiciones que garanticen el suelo suficiente
para la promocion de viviendas de proteccion publica (articulo
10.1.A.b LOUA'02).

Para ello el presente Plan establece, de forma directa y a tra-
vés del planeamiento de desarrollo, la calificacion de suelo para
la construccion de viviendas de proteccion oficial u otro régimen
de proteccion publica, que podran ser de los siguientes tipos:

Viviendas de Proteccion Oficial.

Aquellas que obtengan esta calificacion por la Administra-
cion Autondmica, en virtud de legislacion autonémica o estatal
y que soportan restricciones en su promocion como limitacion
de superficie util, regulacion de precio de venta, obligacion de
uso permanente y limitacion de los ingresos de los adquiren-
tes. Segun las disposiciones vigentes estas viviendas podran
ser de tres clases:

- Viviendas de Proteccién Oficial de Régimen General.
- Viviendas de Proteccion Oficial de Régimen Especial.
- Viviendas de Proteccion Oficial de Promocion Publica.

Viviendas de Proteccion Local.

Aquellas que el Ayuntamiento califique como tales en vir-
tud de legislacion en materia de vivienda y que comporte limi-
taciones en los mismos aspectos que las anteriores.

Las disposiciones relativas a los coeficientes de uso y
tipologia que afectan a las viviendas protegidas tienen por ob-
jeto la equidistribucion de las cargas derivadas de esta califi-
cacion en las distintas areas de desarrollo.

Articulo 50. Calificacion para viviendas protegidas (OE).

Para el suelo urbano no consolidado con ordenacion
pormenorizada y el suelo urbanizable ordenado el PGOU es-
tablece el numero de viviendas (expresado en porcentaje o en
valor absoluto), la edificabilidad, ubicacién y tipo de vivienda
protegida que debe albergar cada area.

El PGOU determina para el suelo urbano no consolidado
sin ordenacion pormenorizada y el suelo urbanizable sectori-
zado el numero de viviendas (expresado en porcentaje o en
valor absoluto) y la edificabilidad que los instrumentos de
desarrollo al establecer la ordenacién pormenorizada deben
calificar para viviendas protegidas. Segun los objetivos perse-
guidos para cada area el PGOU fija el tipo y clase de vivienda
protegida o remite al planeamiento de desarrollo para su de-
terminacion.

Los planes de sectorizacion que califiquen global o por-
menorizadamente suelo residencial deberan contener deter-
minaciones que garanticen suelo suficiente para viviendas
protegidas.

Los planes parciales o planes especiales que desarrollen
el presente PGOU vy los planes parciales que desarrollen pla-
nes de sectorizacion, cuyas determinaciones contienen califi-
cacion de suelo para viviendas protegidas, deberan establecer
la calificacion pormenorizada del mismo, indicando las parce-
las afectadas y el tipo y clase de vivienda protegida a que se
adscribe.

Articulo 51. Coeficientes de uso y tipologia para viviendas
protegidas (OE).

La determinacion y aplicacion de coeficientes de uso y
tipologia asignados a la calificacion de vivienda protegida en
este PGOU y su planeamiento de desarrollo pretende la equi-
distribucion en todo el area de reparto de las cargas que esta
calificacion comporta.

La calificacion de vivienda protegida llevara asociada la
aplicacion de coeficientes de uso y tipologia especificos, que
no podran entrar en conflicto con los establecidos en el pla-
neamiento jerarquicamente superior pero si adaptarlos en fun-
cion de las caracteristicas concretas de las tipologias utiliza-
das, la ubicacién espacial de los tipos y clases de proteccion,
la evolucion de los precios de la edificacion y el suelo, etc.

Articulo 52. Vinculacién de la calificacion de vivienda pro-
tegida.

La concesién de licencia de edificacion para parcelas con
calificacion de vivienda protegida requerira la calificacion pro-
visional del proyecto presentado conforme a la normativa que
le sea de aplicacion.

La concesion de la licencia de primera ocupacion para
edificios ubicados en parcelas con calificacién de vivienda pro-
tegida requerira la calificacion definitiva de la edificacion reali-
zada conforme a la normativa que le sea de aplicacion.

Articulo 53. Descalificacion del suelo de vivienda protegida.
El cambio de la calificacion de vivienda protegida solo po-
dré llevarse a cabo en los siguientes supuestos:

- Cuando dentro del mismo sector en que se integre se es-
tablezcan medidas compensatorias que garanticen la puesta
en carga de la misma cantidad de viviendas protegidas.

- Mediante innovacién del PGOU o Plan de Sectorizacion
que lo hubiese ordenado cuando se establezcan medidas com-
pensatorias que garanticen la puesta en carga de la misma
cantidad de viviendas protegidas dentro del mismo area de
reparto.

- Cuando la calificacion de vivienda protegida fuese propia
del planeamiento de desarrollo y no por imposicion del planea-
miento de rango superior.
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El Ayuntamiento podra denegar el cambio de calificacion
en funcion de su politica de vivienda o del grado de desarrollo
del PGOU.

La desclasificacion de suelo de vivienda protegida llevara
asociada la modificaciéon del Proyecto de Reparcelaciéon co-
rrespondiente, a fin de ajustar la equidistribucion a los nuevos
usos y tipologias.

Disuelta la Junta de Compensacién o efectuada la liquida-
cion final en el sistema de Cooperacién, no podra alterarse la
calificacion de vivienda protegida.

Estando construidas las viviendas protegidas y no pu-
diendo obtener la calificacién definitiva por causas imputables
al promotor de las mismas, el Ayuntamiento podra acordar
su expropiacion o venta forzosa por declaracion de incumpli-
miento de las obligaciones urbanisticas.

CAPITULO IV
Registro municipal de solares y edificaciones ruinosas

Articulo 54. Registro municipal de solares y edificaciones
ruinosas.

El Ayuntamiento creara un registro de solares y edifica-
ciones ruinosas en el plazo de un afo contado a partir de la
entrada en vigor del reglamento de la LOUA'02 que lo regule,
excepto que este fijara un plazo inferior.

El registro municipal de solares y edificaciones ruinosas
tiene por finalidad, ademas de las que se pudieran determinar
reglamentariamente, lo siguiente:

- Impedir la retencién injustificada o especulativa de sola-
res o edificaciones ruinosas ubicadas en el suelo urbano con-
solidado.

- Preservar las condiciones de ornato publico de los espa-
cios pertenecientes al suelo urbano consolidado.

La no iniciacion, en el plazo fijado al efecto, de las obras
de edificacion de parcelas y solares, incluidos los que cuenten
con edificacion deficiente o inadecuada, comporta la inclusion
del inmueble en el registro municipal de solares y edificacio-
nes ruinosas y habilitara al Ayuntamiento para requerir de los
propietarios el cumplimiento del deber de edificacion en el
plazo de un aflo como maximo, requerimiento que habra de
hacerse constar en el registro.

El mero transcurso del referido plazo sin que el propietario
haya comunicado al Ayuntamiento el comienzo de las obras o
acredite ante él las causas de la imposibilidad de la obtencion
de la correspondiente licencia, determinara la colocacion del
inmueble en situacion de venta forzosa para su ejecuciéon por
sustitucion.

La situacion de ejecucion por sustitucion habilitara al
Ayuntamiento, salvo acuerdo de expropiacién, para convocar
y resolver, de oficio o a solicitud de cualquier persona, el con-
curso para la sustitucion del propietario incumplidor.

CAPITULO V
La intervencion en la edificacion y uso del suelo

Articulo 55. Ambito.

La intervencion en la edificacion y usos del suelo se lle-
vara a efecto mediante:

1. Licencia urbanistica.

2. Ordenes de ejecucion.

3. Declaracion de ruina.

4., Legalidad urbanistica.

Seccién 1. Las licencias urbanisticas

Articulo 56. Actos sujetos a licencia.

Estaran sujetas a previa licencia urbanistica cualquiera
de los actos de uso del suelo y subsuelo previstos en las pre-
sentes Normas. Se exceptian Unicamente las obras que sean
objeto de orden de ejecucién y los actos promovidos por las
Administraciones publicas que comporten la ejecucion, rea-
lizacién o desarrollo de las siguientes obras, instalaciones y
usos:

- Obras publicas ordinarias que se realicen al amparo de
lo establecido en el articulo 143 de la LOUA'02 y las de im-
plantacion de infraestructuras y servicios, cuando la legisla-
cion sectorial establezca un procedimiento especial de armoni-
zacién o compatibilizaciéon con la ordenacién urbanistica.

- Las amparadas y definidas en Planes Especiales, cuyo
ambito comprenda mas de un municipio.

Se exceptuan, asi mismo, los actos promovidos por las
Administraciones Publicas en los que concurra un excepcio-
nal o urgente interés publico. La Administracion promotora
debera, para legitimarla, tramitarla de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 170.3 de la LOUA'02.

Articulo 57. Procedimiento y contenido del acto de otorga-
miento de licencia.

1. El procedimiento de concesion de licencias se ajustara
a lo dispuesto en las legislaciones reguladoras del Régimen
local y del Procedimiento Administrativo Comun, sin perjuicio
de otras especificaciones previstas en estas Normas, debién-
dose recabar los informes técnicos y juridicos realizados por
los servicios técnicos municipales, o en su defecto comarcales
0 provinciales, asi como las autorizaciones que resulten proce-
dentes a tenor de la legislacion sectorial.

2. Salvo en los casos expresamente previstos en la
LOUA'02, compete al Ayuntamiento de Luque el otorgamiento
de licencias cuya resolucion debera ser motivada y notificarse
a los interesados, que abonaran las tasas y los derechos mu-
nicipales.

3. El contenido minimo de la licencia especificara:

- Las obras o actividades para las que se otorga.

- Plazo de inicio de obras y caducidad de la licencia.

- Condiciones y compromisos, en su caso, a que esta su-
jeto el promotor.

Articulo 58. Clases de licencias urbanisticas.
Las licencias urbanisticas pueden ser:
1. De parcelacion.

2. De agregacion y segregacion.

3. De movimiento de tierras.

4. De obras de urbanizacion.

5. De obras.

6. De modificacion de usos.

7. De demolicion.

8. De apertura.

9. De ocupacion.

10. Usos en suelo no urbanizable.

11. Otras actuaciones urbanisticas.

Articulo 59. Solicitud de licencias.

1. Las solicitudes se formularan en el impreso oficial co-
rrespondiente a cada caso si existiera, dirigidas al Alcalde, y
suscritas por el interesado o por la persona que legalmente le
represente, con las siguientes indicaciones:

A) Nombre, apellidos, domicilio, y demas circunstancias
personales del interesado, cuando se trate de personas fisi-
cas; razon social, domicilio, datos de la inscripcion en el co-
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rrespondiente registro publico y nimero de identificacion fiscal
cuando el solicitante actue en representacion de una persona
juridica.

B) Situacion y tipo de la obra o instalacion a realizar.

C) Plazos de ejecucion de las obras.

D) Directores técnicos de las obras, en su caso.

E) Autorizaciones o informes que la legislacion aplicable
exija con caracter previo a la licencia

F) Cuando el acto suponga la ocupacién o utilizacién del
dominio publico, se aportara la autorizacién o concesion de la
Administracion titular de este.

G) Cuando los actos se pretendan realizar en suelo no
urbanizable y requieran la previa aprobacion de Plan Especial
o Proyecto de Actuacion, la licencia debera solicitarse dentro
del plazo de un afio desde dicha aprobacion.

H) Condiciones y compromisos, en su caso, del solici-
tante.

2. Las solicitudes de licencia se presentaran ante el Ayun-
tamiento acompafiadas de los documentos que segun el tipo
de licencia se establece en los articulos siguientes.

Articulo 60. Licencia condicionada a completar la urba-
nizacion.

Podran concederse licencias en parcelas edificables que
no tengan la condicion de solar cuando se asegure la ejecu-
cion simultanea de la urbanizacion y edificacion en la forma
y con los requisitos previstos en los articulos 39, 40 y 41 del
Reglamento de Gestion o los que derivados del articulo 149.2
de la LOUA’02 pudieran establecerse reglamentariamente.

Articulo 61. Caducidad y prérroga de las licencias.
- Quedaran caducadas, previa audiencia al interesado, las
licencias en los siguientes supuestos:

A) Cuando no se iniciasen las obras o actividades auto-
rizadas a los seis meses (6) de notificacion de la licencia de
peticionario.

B) Cuando transcurridos mas de tres afios desde la noti-
ficacion de la concesion de licencia, no estuvieran terminadas
las obras.

C) Si no se respetan las condiciones que, en su caso, se
establecieron en la licencia.

- Se podra solicitar unicamente una prérroga del plazo de
iniciacion y una del plazo de ejecucion. En caso contrario ten-
dra el caracter de solicitud de nueva licencia.

Articulo 62. Licencias y hallazgos de interés arqueologico.

Cuando se produzcan hallazgos de interés histdrico, artis-
tico, geolodgico o paleontologico susceptibles de ser estudiados
con metodologia arqueoldgica deberan ser interrumpidas las
obras en el mismo momento en que aparezcan indicios rela-
cionados con el posible hallazgo. En tales casos, para la re-
anudacion de las obras sera precisa una autorizacion expresa
del Ayuntamiento, que se otorgara previo los asesoramientos
pertinentes.

En todo caso, cuando se tenga conocimiento de la posibi-
lidad de existencia de un yacimiento se estara a lo establecido
a tal efecto por la Ley 13/1985 de 25 de junio, del Patrimonio
Historico Espafiol, y por la ley 1/1991, de Patrimonio Histo-
rico de Andalucia, ejercitando la Administracion municipal las
funciones auxiliares que dicha normativa establece en relacion
los organismos competentes.

Articulo 63. Modificacion, inspeccién y terminacion de las
obras.

No se permite ninguna modificacion sobre las obras o
actividades autorizadas sin la aprobacién previa del Ayunta-
miento.

La realizacion de cualquier actividad sujeta a licencia
podra ser inspeccionada por los servicios técnicos del Ayun-
tamiento para comprobar el cumplimiento de las condiciones
exigidas en aplicacion de lo dispuesto en los articulos 179 y
180 de la LOUA™02.

El titular de la licencia debera comunicar al Ayuntamiento
por escrito la finalizacion de las obras, acompafiada en su
caso del certificado de la Direccion Técnica, y solicitar la licen-
cia de primera ocupacién o de apertura, sin la cual no podra
utilizarse ninguna edificacion o parte de ella.

APARTADO 1. LICENCIAS DE PARCELACION

Articulo 64. Parcelacion urbanistica.
Se entiende por parcelacion urbanistica segun lo dis-
puesto en el articulo 66.1 de la LOUA'02:

- En terreno en que sea de aplicacion el régimen propio
del suelo urbano o urbanizable, toda divisién simultanea o su-
cesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

- En terrenos que tengan el régimen del suelo no urba-
nizable, la divisién simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas
o0 parcelas en dos o mas lotes que, con independencia de lo
establecido en la legislacion agraria o forestal pueda inducir la
formacion de nuevos asentamientos.

No podra efectuarse ninguna parcelacién urbanistica en
el suelo clasificado como no urbanizable.

Igualmente no podra realizarse ninguna parcelacion ur-
banistica en suelo urbano o urbanizable sin que previamente
haya sido aprobado el planeamiento urbanistico segun la clase
de suelo con inclusion de ordenacién pormenorizada, asi
como del proyecto de reparcelacién pertinente. Se exceptuan
de este condicionante las segregaciones necesarias para la in-
corporacion de terrenos al desarrollo urbanistico de unidades
de ejecucion.

La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar
la parcela o parcelas resultantes.

Toda division material de los terrenos que se efectue sin
la preceptiva licencia de parcelacion o con infracciéon de la
misma, dara lugar a la adopcién de las medidas oportunas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

Articulo 65. Documentacion necesaria.
Con la solicitud de licencia de parcelacion se acompafa-
ran los siguientes documentos:

A) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion
y de sus caracteristicas. En ella se describira cada finca origi-
nal existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose
hacer constar que éstas resultan adecuadas para el uso que
el planeamiento les asigna y que, en su caso, son aptas para
la edificacion.

B) Certificado de dominio y estado de cargas, expedido
por el Registro de la Propiedad. Si la finca o fincas no cons-
tasen matriculadas se indicara tal circunstancia, y se acom-
pafara del titulo que acredite el dominio y se sefalara su
descripcion técnica con indicacion de su naturaleza, situacion,
linderos y extension.

C) Planos del estado actual, a escala 1:1.000 como mi-
nimo, donde se sefialen las fincas originales registrales repre-
sentadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado
existentes y los usos de los terrenos.

D) Planos de parcelacion, a escala 1:500 como minimo,
en los que aparezca perfectamente identificada cada una de
las parcelas resultantes y pueda comprobarse su adecuacion
a las determinaciones del planeamiento.
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APARTADO 2: LICENCIA DE AGREGACION Y SEGREGACION
DE PARCELAS. DESLINDE Y REAJUSTE DE SUS
LIMITES

Articulo 66. Documentacién necesaria.

Cualquier acto de agregacion o segregacion de parcelas
requerira licencia municipal.

La solicitud inicial debera ir acompafiada de los siguien-
tes documentos:

A) Plano de situacion de las parcelas originales, con sus
dimensiones acotadas y con indicacion de sus superficies.

B) Planos que indiquen el resultado final de la operacion
que se pretende realizar.

APARTADO 3. LICENCIA DE MOVIMIENTO DE TIERRAS

Articulo 67. Documentacion necesaria.
Con la solicitud de licencia para movimientos de tierras,
se acompafaran los siguientes documentos:

A) Plano de emplazamiento a escala 1:2.000.

B) Plano topografico de la parcela o parcelas a que se
refiere la solicitud a escala no menor de 1:500, en el que se
indiquen las cotas de planimetria, la edificacion y arbolado
existente, y la posicion en planta y altura, de las fincas o cons-
trucciones vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte
o terraplén.

C) Plano de alineaciones oficiales si las hubiera y de los
perfiles que se consideren necesarios para apreciar el volumen
y caracteristicas de la obra a realizar asi como los de detalles
precisos que indiquen las precauciones a adoptar en relacion
a la propia obra, via publica y fincas o construcciones vecinas
que puedan ser afectadas por el desmonte o terraplén.

D) Memoria técnica complementaria referida a la docu-
mentacion prevista en los apartados anteriores explicativa de
las caracteristicas, programa y coordinacion de los trabajos,
asi como las medidas de proteccion del paisaje y presupuesto
de las obras e instalaciones.

E) Comunicacion de la aceptacion de los facultativos de-
signados como director de las obras, visado por el correspon-
diente colegio oficial.

APARTADO 4. LICENCIAS DE OBRAS DE URBANIZACION

Articulo 68. Documentacion necesaria.

Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacion, que
se entendera otorgada con la aprobacion definitiva del pro-
yecto, se acompanaran los siguientes documentos:

A) Proyecto de urbanizacion, por cuadruplicado, con defi-
nicion de las caracteristicas técnicas de las obras de vialidad,
saneamiento, instalacion y funcionamiento de los servicios
publicos y de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de
parques Yy jardines. El proyecto de urbanizacién, que no po-
dra contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del
suelo o de la edificacion, contendra una memoria informativa,
descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras,
planos que definan con la precision y escalas adecuadas para
su correcta interpretacion los contenidos técnicos de las obras,
mediciones, cuadro de precios descompuestos, presupuesto y
pliego de condiciones de las obras y servicios.

B) Comunicacion de los técnicos que han de intervenir
en la obra.

APARTADO 5. LICENCIAS DE OBRAS
Articulo 69. Definicion.

La licencia de obra otorga el derecho a edificar, y es el
instrumento que autoriza a iniciar las obras de edificacion

solicitadas, y acredita la comprobacion administrativa de que
la obra autorizada se sujeta a las condiciones urbanisticas y
técnicas establecidas por las correspondientes Ordenanzas
Municipales.

Cuando la licencia de obra autorice la urbanizacion y edi-
ficacion simultaneas, la adquisicion definitiva de los derechos
al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara subordi-
nada al cumplimiento del deber de urbanizar.

Articulo 70. Documentacion necesaria.

Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta,
conservacion, ampliacién o reforma de edificios existentes, se
acompafiaran los siguientes documentos:

A) Proyecto técnico por triplicado y comunicacion de los
técnicos que han de efectuar la direccion de las obras. Dicho
proyecto contendra los datos precisos para que con su exa-
men se pueda comprobar si las obras cuya licencia se solicita
se ajustan a la reglamentacion vigente sobre uso y edificacion
del suelo.

B) Si las obras para las cuales se solicita licencia, com-
portan la ejecucion de derribos, excavaciones, terraplenes,
desmontes o rebajes de tierras, deberan presentarse los docu-
mentos necesarios para efectuar dichos trabajos conforme a
lo expresado en estas Normas.

Articulo 71. Peculiaridades de la licencia de obras menores.

Tendran la consideracion de obras menores, aquéllas que
no afecten a la estructura de los edificios, incluida su fachada,
ni a su distribucion, tales como:

- Construccion, reparacion o supresion de vados de ac-
ceso de vehiculos.

- Ocupacion provisional de la via publica para la construc-
cion, no amparada en licencia de obras mayores.

- Construccion de quioscos para la exposicién y venta.

- Colocacion de rotulos, banderas o anuncios luminosos.

- Colocacion de anuncios, excepto los situados sobre la
cubierta de los edificios que estan sujetos a licencia de obra
mayor.

- Colocacién de postes.

- Colocacion de toldos en las plantas bajas con fachada a
via publica.

- Instalacion de marquesinas.

- Ejecucion de obras interiores en locales no destinados a
vivienda que no modifiquen su estructura.

- Reparacion de cubiertas y azoteas.

- Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios.

- Colocacién de puertas y persianas en aberturas.

- Colocacion de rejas.

- Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de
instalaciones, desagiies y albafales.

- Construccion de fosas sépticas y pozos.

- Colocacion de elementos de instalaciones en terrazas o
azoteas que no estén amparadas por licencia de obra mayor.

En todos los casos se deberan presentar planos y descrip-
cion de las obras objeto de la peticion, justificacion de que como
consecuencia de las obras no se altera el contenido basico de
las ordenanzas de edificacion y presupuesto aproximado.

En su caso, se notificara los técnicos que han de hacerse
cargo de la direccion de obra.

APARTADO 6. LICENCIA DE MODIFICACION DE USO

Articulo 72. Documentacion necesaria.

1. Con la solicitud de licencia para la modificacién ob-
jetiva del uso del edificio o parte de él, siempre que ésta no
requiera la realizacion de obras de ampliacion o reforma, se
acompafiaran los siguientes documentos:
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A) Memoria justificativa, con indicacion de si el nuevo uso
se halla autorizado por el Planeamiento vigente.

B) Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se
exprese claramente la situacion de la finca con referencia a las
vias publicas, y la situacion del edificio dentro de la parcela.

C) Planos de plantas y secciones necesarios para su com-
pleta comprension.

D) Certificacion expedida por facultativo competente acre-
ditativa de que el edificio es apto para el nuevo uso, con espe-
cial referencia al cumplimiento de las condiciones de estabili-
dad, aislamiento térmico y acustico y prevencion de incendios,
precisas para el uso pretendido.

2. Cuando la solicitud de licencia para modificar objetiva-
mente el uso de un edificio lleve aparejado la realizacién de obras
de ampliacion o reforma, deberan cumplirse ademas las pres-
cripciones establecidas para la clase de obras de que se trate.

APARTADO 7. LICENCIA DE DEMOLICION

Articulo 73. Documentacién necesaria.

La solicitud de licencia para demolicion o derribo de cons-
trucciones se presentara acompafada de los siguientes docu-
mentos:

a) Proyecto y aceptacioén del técnico designado para la direc-
cién de las obras, visadas por el correspondiente colegio oficial.
b) Fotografias interiores y exteriores del edificio a derribar.

APARTADO 8. LICENCIA DE APERTURA

Articulo 74. Actividades.

1. Se consideran inocuas y por tanto no calificadas las
actividades en las que no cabe presumir que vayan a producir
molestias, alterar las condiciones normales de salubridad e hi-
giene del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos
o privados sin extrafar riesgos para las personas.

2. Cuando un edificio o instalacion se vaya a destinar a los
usos especificos sujetos al Reglamento de Actividades Clasifica-
das o al Reglamento General de Espectaculos Publicos y Activida-
des recreativas, requerira con caracter previo la correspondiente
licencia de apertura. En cualquier caso se dara cumplimiento al
contenido de la ley 7/1994 de Proteccién Ambiental.

Articulo 75. Documentacién necesaria.
1. Para la actividades inocuas se precisara:

A) Plano de situacion del local dentro de la planta general
del edificio.

B) Fotocopia de la licencia de obra del edificio. Si ésta no
pudiera aportarse se presentara plano de situacion del edificio
a escala 1:2.000.

C) Croquis o proyecto del local, dependiendo de la impor-
tancia de la obra, con la expresa indicacion de los aparatos
proyectados y las instalaciones necesarias, suscritos por téc-
nico competente y visado por su Colegio Profesional.

2. Para las actividades calificadas, ademas de los do-
cumentos sefialados en los apartados A y B anteriormente
sefialados, se precisara proyecto técnico por duplicado, con
planos de situacion, de proyecto y memoria suficientes para
el completo entendimiento del mismo, tanto en sus aspectos
urbanisticos, como industriales/sanitarios.

APARTADO 9. LICENCIA DE OCUPACION

Articulo 76. Licencia de ocupacion.

1. La licencia de ocupacion es el instrumento administra-
tivo que autoriza a usar lo construido y acredita la conformi-
dad de lo edificado con lo exigido en la licencia de obra.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion: La primera utili-
zacion de las edificaciones resultantes de obras de nueva edi-
ficacion, asi como las de reforma general y parcial, y las de
aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que
sea necesario por haberse producido cambios en la configura-
cion de los locales, alteracion de los usos a que se destinan, o
modificaciones en la intensidad de dichos usos.

3. La concesion de licencia de ocupacion requiere acredi-
tar el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Certificado final de obras cuando la naturaleza de la
intervencion hubiese requerido direccion técnico-facultativa.

b) Licencias y permisos de apertura o supervision de las
instalaciones a cargo de otras administraciones publicas com-
petentes por razén del uso o actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que
procedan a causa de servidumbres legales, concesiones admi-
nistrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios
o0 actividades, cuando no constasen previamente.

d) Terminacion y recepcion provisional de las obras de ur-
banizacion que se hubiesen acometido simultaneamente con
la edificacion.

4. La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento
por los promotores o propietarios.

5. La licencia es requisito necesario para la contratacion
de energia eléctrica, agua y telefonia, bajo responsabilidad de
las empresas respectivas.

6. La puesta en uso de un edificio carente de licencia de
ocupacion preceptiva, constituye infraccion urbanistica grave,
sin perjuicio, en su caso, de las ¢rdenes de ejecucion o sus-
pensién precisas para el restablecimiento de la ordenacion
urbanistica.

APARTADO 10. LICENCIA PARA USOS AUTORIZABLES EN
SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 77. Documentacion necesaria.

Previo a la solicitud de licencia municipal, cuando se trate
de actos que tengan por objeto la construccién de vivienda
unifamiliar aislada o actuaciones de interés publico, sera ne-
cesaria la aprobacion del correspondiente Proyecto de Actua-
cion por el procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43
LOUA’02 o Plan Especial en el caso de actuaciones de interés
publico en que se produzca alguna de las circunstancias enu-
meradas en el articulo 42.4 LOUA"02.

Segun establece el articulo 42.5 LOUA'02, el Plan Espe-
cial o el Proyecto de Actuacion contendran, al menos, las si-
guientes determinaciones:

A) Administracion publica, entidad o persona, promotora
de la actividad, con precision de los datos necesarios para su
plena identificacion.

B) Descripcion detallada de la actividad, incluyendo:

- Situacién, emplazamiento y delimitacién de los suelos
afectados.

- Caracterizacion fisica y juridica de los suelos.

- Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras
e instalaciones que integre, con inclusion de las exteriores ne-
cesarias para la adecucada funcionalidad de la actividad y las
construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes
en su ambito territorial de incidencia.

- Plazos de inicio y terminacién de las obras, con determi-
nacion, en su caso, de las fases de ejecucion.

C) Justificacion de los siguientes extremos:

- Utilidad publica o interés social de su objeto.

- Viabilidad economica y financiera y plazo de duracién de
la cualificacion urbanistica de los terrenos, legitimadora de la
actividad.
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- Compatibilidad con el régimen urbanistico del suelo
donde se ubica.
- No induccién de nuevos asentamientos.

D) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad,
constituidas al menos por:

- Las correspondientes a los deberes legales derivados
del régimen del suelo.

- Pago de la prestacién compensatoria en suelo no urbani-
zable y constitucion de garantia, en su caso, de acuerdo con el
articulo 52.4y 5 LOUA'02.

- Solicitud urbanistica municipal en el plazo maximo de
un afo a partir de la aprobacion del Plan Especial o Proyecto
de Actuacion, salvo en los casos que esta ley exceptua de la
obtencion de licencia.

E) Cualesquiera otras determinaciones que completen la
caracterizacion de la actividad y permitan una adecuada valo-
racion de los requisitos exigidos.

Aprobado el Plan Especial o Proyecto de Actuacion, se
solicitara licencia acompafiando al menos la siguiente docu-
mentacion:

A) Instancia suscrita por la persona solicitante de la licen-
cia, con expresion de nombre y domicilio.

B) Estudios complementarios de impacto ambiental que
puedan derivarse en su caso de las construcciones o de la
actividad que en ellas se pretende realizar, con expresion de
movimientos de tierras, deforestaciones, variacion o afeccion
en cursos 0 masas de aguas, impactos visuales préximos y
lejanos, con estudios de perspectivas y fotografias que reflejen
el area de influencia de la zona y cualquier otro impacto que
sea susceptible de producirse.

C) Proyecto con el grado de definicion suficiente, visado
por el Colegio Profesional correspondiente.

D) Autorizaciones, en su caso, de las administraciones ti-
tulares de bienes publicos afectados (areas de servidumbre o
afeccién de carreteras, cauces fluviales, etc.).

El contenido de la documentacion citada se adecuara, en
todo caso, a las caracteristicas de la edificacién o uso que se
pretenda realizar.

APARTADO 11. LICENCIA PARA OTRAS ACTUACIONES URBA-
NISTICAS

Articulo 78. Definiciones de otras actuaciones urbanisticas.

A los efectos de estas Normas, se entiende por otras ac-
tuaciones urbanisticas aquellas construcciones, ocupaciones,
actos y formas de afeccion del suelo o del subsuelo, que no
estén incluidas en las secciones anteriores o0 que se acometan
con independencia de los proyectos que en ellas se contem-
plan.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguien-
tes subgrupos:

1. Obras Civiles singulares: Entendiendo por tales las de
construccién o instalacion de piezas de arquitectura o inge-
nieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes pasarelas,
muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos simi-
lares, siempre que no formen parte de proyectos de urbaniza-
cion o de edificacion.

2. Actuaciones estables: Cuando su instalacion haya de
tener caracter permanente o duracion indeterminada. Com-
prende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos si-
guientes:

A) La tala de arboles y la plantacion de masas arbéreas.
B) Movimientos de tierra tales como la construccion de
piscinas y aperturas de pozos.

C) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modifi-
cacion de los existentes.

D) Implantacion fija de casas prefabricadas o desmonta-
bles y similares.

E) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los ser-
vicios publicos o actividades mercantiles en la via publica, ta-
les como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte,
postes, etc.

F) Recintos y otras instalaciones fijas de actividades al
aire libre recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin perjui-
cio de los proyectos complementarios de edificacion o urbani-
zacion que, en su caso, requieran.

G) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos lo que
estén en locales cerrados.

H) Instalaciones exteriores de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de edi-
ficacion.

) Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire li-
bre, incluidos los depositos de agua y de combustibles liquidos
y gase0s0s, y los parques de combustibles sélidos, de material
y de maquinaria.

J) Instalaciones o construcciones subterraneas de cual-
quier clase no comprendidas en proyectos de urbanizacion o
de edificacion.

K) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las cons-
trucciones, del viario o de los espacios libres, tales como ten-
didos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros mon-
tajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de estos y no
previstos en los proyectos originarios.

3. Actuaciones provisionales: Entendiéndose por tales las
que se acometan o establezcan por tiempo limitado, y particu-
larmente las siguientes:

a) Vallado de solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Aperturas de zanjas y calas.

d) Instalaciones de maquinaria, andamiajes y apeos.

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

Articulo 79. Condiciones de los proyectos de otras actua-
ciones urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran
a las especificaciones requeridas por las reglamentaciones
técnicas de la actividad de que se trate, a los contenidos de
estas Normas, y a las que se dispongan en las Ordenanzas
Municipales.

Como minimo contendran memoria descriptiva y justifica-
tiva, plano de emplazamiento, croquis suficientemente explica-
tivo de las instalaciones y presupuesto.

Seccion 2. El deber de conservacion

Articulo 80. EI deber de conservacion.

Los propietarios de urbanizaciones, edificaciones, terre-
nos e instalaciones deberan conservarlas en buen estado de
seguridad, salubridad y ornato publico conforme a los articu-
los 153y 155 LOUA'02. También estan obligados a conservar-
los conforme a su significacion cultural y a su utilidad publica.

Articulo 81. Condiciones minimas de seguridad, salubri-
dad y ornato.

A los efectos previstos en el apartado anterior se enten-
dera como condiciones minimas:

A) En urbanizacién.

El propietario de cada parcela es responsable del mante-
nimiento de las acometidas de redes de servicio en correcto
estado de funcionamiento.
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En urbanizaciones no recibidas, correra a cuenta de sus
propietarios la conservacion de aceras, calzadas, redes de dis-
tribucion y servicio, del alumbrado y de los restantes elemen-
tos que configuran la urbanizacion.

Una vez recibidas compete al municipio o a los propieta-
rios agrupados en entidad urbanistica, en su caso, la conser-
vacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el manteni-
miento de las dotaciones y los servicios publicos.

B) En construcciones:

B.1. Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura a la accion del
fuego y mantener en buen estado los elementos de proteccion
contra caidas. La cimentacion y estructura deberan de conser-
varse de modo que garantice el cumplimiento de su mision re-
sistente. Deberan conservarse los materiales de revestimiento
de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no ofrez-
can riesgo a las personas y a los bienes.

B.2. Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el
buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacién e iluminacion de modo que se ga-
rantice su aptitud para el uso al que estén destinadas y su
régimen de utilizacion.

Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con
un grado de limpieza que impida que pueda ser causa de in-
feccion o peligro para las personas.

B.3. Condiciones de ornato: Las fachadas exteriores e inte-
riores, medianeras, vallas y cerramientos de las construcciones
deberan mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura,
reparacion o reposicion de los materiales de revestimiento.

Articulo 82. Ordenes de ejecucion por motivos turisticos
o culturales.

El Ayuntamiento y los érganos competentes, en cumpli-
miento del articulo 158 LOUA'02, deberan dictar las ordenes
de ejecucion de obras de reparacion, conservacion y rehabi-
litacion de edificios y construcciones deteriorados, en condi-
ciones deficientes para su uso efectivo legitimo, o cuando se
pretenda la restitucion de su aspecto originario.

Podra dictarse orden de ejecucion, ademas, en los si-
guientes casos:

- Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal
estado de conservacion, por haberse transformado en espacio
libre su predio colindante o por quedar la edificacion por encima
de la altura maxima y resultar medianeras al descubierto.

- Jardines o espacios libres particulares visibles desde la
via publica.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuvieran contenidos en el limite del deber de conservacion
que les corresponde, o supusieran un incremento del valor del
inmueble y hasta donde éste alcance, y se complementaran o
se sustituiran econdmicamente con cargo a fondos de la Enti-
dad que lo ordene.

El incumplimiento de la orden de ejecucion dictada habi-
litard a la administracion actuante a adoptar cualquiera de las
medidas contempladas en el articulo 158.2 LOUA"02.

Seccion 3. Declaracion de ruina

Articulo 83. Supuestos de ruina.

La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica
de una edificaciéon o construccion, procedera en los siguientes
supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias para devolver
las condiciones adecuadas de estabilidad, seguridad, estan-
queidad y consolidacién estructurales sea superior al 50% del

valor de una construccién de nueva planta con similares ca-
racteristicas e igual superficie ttil (articulo 157.1.a LOUA'02).

b) Cuando, habiéndose dado cumplimiento a las recomen-
daciones de los informes derivados de al menos las dos Ulti-
mas inspecciones periddicas, el coste de los trabajos y obras
realizados como consecuencia de estas dos inspecciones, su-
mado al de las que deben ejecutarse a los efectos sefalados
en el apartado anterior, supere el mismo limite anterior (ar-
ticulo 157.1.b LOUA"02).

Se produce la situacién de ruina fisica inminente de una
edificacion o construccion, cuando exista amenaza de de-
rruirse de modo inminente, con peligro para al seguridad pu-
blica o la integridad del patrimonio protegido por la legislacion
especifica o por este PGOU.

En este supuesto, el Alcalde estara habilitado para dispo-
ner las medidas que sean precisa, incluido el apuntalamiento
de la construccion o edificacion y su desalojo, sin que ello
presuponga ni implique la declaracion de la situacion legal de
ruina urbanistica.

Articulo 84. Declaracion del estado ruinoso.

Corresponde al Ayuntamiento la declaracion de la situa-
cion legal de ruina urbanistica, previa audiencia al propietario
y demas titulares de derechos afectados.

La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica
comportara las exigencias para la administracion y el propie-
tario establecidas en el articulo 157.3 LOUA'02, asi como la
inclusion de la construccién o edificacion en el Registro Muni-
cipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

La inclusion en este registro otorgara al propietario el
plazo de un afo para proceder, en su caso, a las obras de
restauracion. El incumplimiento de este plazo conllevara la co-
locacion del inmueble en situacion de venta forzosa para su
ejecucion por sustitucion.

Seccioén 4. Proteccion de la legalidad urbanistica

Articulo 85. Competencias.

Con independencia de lo establecido en los articulos 181
a 190 LOUA'02, la inspeccion urbanistica se ejercera por los
organos de la Administracion autonémica y local, dentro de
sus respectivas competencias, y de acuerdo con la legislacion
vigente.

El Alcalde ejercera la inspeccién de las parcelaciones ur-
banas, obras e instalaciones del término municipal para com-
probar el cumplimiento de las condiciones exigibles.

Articulo 86. Las infracciones urbanisticas.

Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que
estén tipificadas y sancionadas como tales en el articulo 207
LOUA'02.

La produccion de una infraccion dara lugar a las medidas
siguientes:

- Las necesarias para la proteccion de la legalidad urba-
nistica y el restablecimiento del orden perturbado.

- Las que procedan para la exigencia de responsabilida-
des sancionadoras y disciplina administrativas o penal.

- Las encaminadas al resarcimiento de los dafios y la in-
demnizacion de los perjuicios a cargo de los responsables.

En todo caso se adoptaran las medidas para la reposicion
de la realidad fisica alterada a su estado primitivo.

Articulo 87. Personas responsables.
En los actos que se ejecutasen sin licencia o sin los pre-
supuestos legales para su legitimidad:
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- Los propietarios, promotores, constructores y cuantas
personas tengan facultades decisorias sobre la ejecucion o el
desarrollo de los actos, asi como los técnicos directores de
los mismos y los redactores de los proyectos cuando en estos
concurra dolo, culpa o negligencia grave.

- Los titulares o miembros de los érganos administrativos
y los funcionarios publicos que, por accién u omisién, hayan
contribuido directamente a la produccion de la infraccion.

En los actos ejecutados al amparo de licencia o acto ad-
ministrativo que constituyan o legitimen una infraccion urba-
nistica:

- El titular del organo administrativo unipersonal o los
miembros de los o6rganos colectivos que hayan otorgado
la licencia o aprobaciones sin los preceptivos informes o en
contra de informe desfavorable por razon de la infraccion y
el Secretario que no haya advertido en su informe la omision
de alguno de los informes técnicos y juridicos, asi como los
funcionarios facultativos que hayan informado favorablemente
las licencias o aprobaciones.

- Los miembros o miembros de los 6rganos administrati-
vos y los funcionarios publicos que, por acciéon u omision, ha-
yan contribuido directamente a la produccion de la infraccion.

Articulo 88. Sanciones.
Se estara a lo establecido en los articulos 208 y 209
LOUA'02.

TiTULO V
LAS DOTACIONES
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 89. Clases de Dotaciones (OE).

Las dotaciones estan constituidas por el suelo, las edifica-
ciones y las instalaciones publicas o privadas que el PGOU o sus
instrumentos de desarrollo califiquen para alguno de los usos
globales o pormenorizados que tengan caracter dotacional.

Las dotaciones pueden ser de las siguientes clases:

- Sistemas Generales.
- Sistemas Locales.
- Dotaciones Privadas.

Articulo 90. Condiciones de uso y edificacion.

Los elementos dotacionales cumpliran las condiciones
generales y particulares de uso y edificacion reguladas en las
presentes Normas que le sean de aplicacion.

Las edificaciones e instalaciones dotacionales se ajus-
taran a las condiciones particulares de la zona en la que se
ubiquen, o de sus colindantes, sin perjuicio de lo dispuesto en
este Titulo.

Articulo 91. Programacion y ejecucion material.

La ejecucién de las obras e instalaciones en los suelos
dotacionales debera llevarse a cabo de acuerdo con los plazos
previstos y exigira la efectiva coordinacion de las actuaciones
e inversiones publicas y privadas, segun los casos, en conso-
nancia con las previsiones que en este sentido establece el
PGOU.

La ejecucion material de las obras e instalaciones de las
dotaciones sera acometida con arreglo a las previsiones del
PGOU y a cargo de:

- La Administracion Publica de acuerdo con sus compe-
tencias, para aquellos sistemas generales o lacales estableci-
dos en suelo urbano.

- Los particulares en caso de ser adjudicatarios de conce-
siones administrativas en la prestacion de servicios publicos a
implantar como sistemas generales o locales en los casos en
que esta modalidad de gestion sea compatible con el servicio
a implantar.

- Los particulares para el caso de dotaciones privadas.

Cuando las obras de urbanizacion de un sistema gene-
ral fuese de interés supramunicipal por formar parte de redes
funcionales y de servicios cuya planificacién, programacion,
proyecto, construccion y gestion tienen ambito comarcal, pro-
vincial, autondmico o estatal, la adquisicion del suelo necesa-
rio, la ejecucion y la gestion del servicio corresponde a la Ad-
ministracion que tenga asignada la competencia, sin perjuicio
de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de Colabora-
cion que esta pueda suscribir con el Ayuntamiento.

CAPITULO Il
Sistemas generales y locales

Articulo 92. Definicion e identificacion de los sistemas ge-
nerales (OE).

Constituyen los Sistemas Generales, a los efectos de apli-
cacion del presente PGOU, los terrenos, construcciones, edi-
ficaciones e instalaciones que conforman la dotacion publica
y que se sefalan en este PGOU por constituir la estructura
general y organica de la ordenacion del mismo conforme al
modelo territorial y urbano desarrollado.

Los sistemas generales definidos y/o desarrollados en
este PGOU se delimitan sin perjuicio de la clasificacion del
suelo en el plano correspondiente.

Se especifican los sistemas generales, identificando cada
uno de sus elementos y estableciendo las siguientes clases:

- Sistemas Generales de Comunicaciones, tanto urbanas
como interurbanas.

- Sistemas Generales de Vias Pecuarias.

- Sistemas Generales de Espacios Libres.

- Sistemas Generales de Equipamientos Comunitarios,
comprensivos de los centros publicos al servicio de la pobla-
ciéon destinados a usos administrativos, culturales, docentes,
deportivos, sanitarios, asistenciales, religiosos, cementerios y
otros servicios de interés social.

- Sistemas Generales de Infraestructuras, como centros
productores, transformadores o de almacenamiento energg-
tico, embalses, lineas de conduccion y distribucién y otras
analogas.

El PGOU define las siguientes actuaciones sobre sistemas
generales:

- SGI-1. Depdsito de agua en Fuente de Luque.

- SGI-2. Estacion depuradora de aguas residuales en San
Bartolomé.

- SGI-3. Mejoras en la estacion depuradora de aguas resi-
duales en Camino de la Fuenseca.

- SGL-1.Parque periurbano de la Ermita de San Jorge.

- SGL-2.Parque periurbano de la Ladera del Castillo.

Articulo 93. Definicion e identificacién de los sistemas lo-
cales.

Son Sistemas Locales los equipamientos, espacios libres
y viales cuyo ambito funcional se limita principalmente a una
determinada y concreta area, complementando, desde esta
perspectiva local, la articulacion territorial y urbana definida
por los sistemas generales.

Los Sistemas Locales en el suelo urbano consolidado,
suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada
y suelo urbanizable ordenado se identifican en el plano corres-
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pondiente a calificacion del suelo del presente PGOU. Corres-
pondera a los instrumentos de desarrollo del suelo urbano no
consolidado sin ordenacion pormenorizada y del suelo urbani-
zable sectorizado la definicién espacial y especifica de los siste-
mas locales en atencion a complementar los servicios ofrecidos
por los sistemas generales, potenciandolos y protegiéndolos, asi
como a facilitar el acceso de los ciudadanos a su uso.

Articulo 94. Titularidad y régimen urbanistico (OE).

Los Sistemas Generales y Locales son de titularidad y
gestion publica. Una vez obtenidos, se afectaran al uso publico
0 se adscribiran a un servicio publico u otros usos de interés
social, de conformidad con el planeamiento urbanistico.

Los terrenos afectados por Sistemas Generales o Locales
que a la entrada en vigor del presente PGOU sean de titulari-
dad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los
incorporara a su dominio por cualquiera de los medios que
se regulan en este Plan, de conformidad con la legislacion
urbanistica. Hasta que no se produzca su obtencién estaran
sometidos al régimen de calificacion de fuera de ordenacion
regulado en estas normas.

Los terrenos de titularidad publica no municipal, que ten-
gan un uso coincidente con lo previsto en este PGOU, manten-
dran su titularidad.

Los terrenos de titularidad publica no municipal, que tengan
un uso no coincidente con lo previsto en este PGOU, deberan
adaptarse al uso propuesto, o en su caso, transmitirse al Ayun-
tamiento o Administracion titular del servicio, siendo posible su
inmediata ocupacion para la ejecucion del uso previsto.

Articulo 95. Obtencion del suelo de los Sistemas Genera-
les y Locales.

El suelo necesario para la ejecucion de los sistemas gene-
rales incluidos o adscritos por el PGOU a sectores o unidades
de ejecucion se obtiene mediante cesion obligatoria y gratuita
y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la ac-
tividad de ejecucion, asi como por expropiacién u ocupacion
directa.

En los demas supuestos, mediante transferencias de apro-
vechamiento en virtud del correspondiente acuerdo de cesion,
venta o distribucion cuando asi esté previsto en el instrumento
de planeamiento y, en su defecto, mediante expropiacion u ocu-
pacion directa.

Articulo 96. Implantacién efectiva del uso dotacional. (OE)

Cuando el Ayuntamiento asi lo estime, en atencion a las
necesidades de cada zona, podran implantarse equipamientos
sociales en suelos calificados como docentes o deportivos y
viceversa, sin necesidad de innovacién del PGOU.

Los suelos de sistemas generales y locales calificados
como equipamiento comunitario, podran concederse derechos
de superficie conforme a lo dispuesto en el articulo 77 de la
LOUA’02, con objeto de garantizar la prestacion del servicio
publico previsto, siempre que dicho equipamiento no haya
sido implantado, ni esté prevista su implantacion a corto o me-
dio plazo por ninguin organismo publico.

CAPITULO Il
Dotaciones privadas

Articulo 97. Definicién e identificacion de las dotaciones
privadas.

Se denominan dotaciones privadas los suelos, edificacio-
nes e instalaciones de propiedad o gestion privada calificados
para uso dotacional.

Dicha calificacion excluye la posibilidad de cualquier otro
uso lucrativo, salvo que esté expresamente previsto en el pre-
sente PGOU.

Articulo 98. Régimen de las dotaciones privadas.

Los suelos correspondientes a dotaciones privadas que
se encuentren incluidos en una unidad de ejecucién contribui-
ran a las cargas de cesion y urbanizacion en proporcion a su
aprovechamiento lucrativo.

A dichos efectos el planeamiento de desarrollo valorara
el uso dotacional de dichos suelos para establecer los corres-
pondientes coeficientes de ponderacion que sirva de base al
calculo del aprovechamiento lucrativo que le corresponda.

La urbanizacion y edificacion de las dotaciones privadas
no incluidas en unidades de ejecucién correspondera a la ini-
ciativa privada.

Articulo 99. Cese de la actividad dotacional.

El cese de la actividad propia de la dotacion privada no
justifica, por si sola, la alteracion en la calificacion del suelo
afectado, ni autoriza a destinar el suelo ni la edificacion a nin-
guna otra actividad, salvo a otro uso dotacional.

TITULO VI
NORMAS GENERALES DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE
CAPITULO |
Regulacion de usos

Articulo 100. Usos globales y categorias.

El presente PGOU determina los siguientes usos globa-
les: Residencial, Industrial, Terciario. La regulacién estructural
y pormenorizada de los mismos se contiene en el presente
Titulo de las normas urbanisticas.

En Suelo Urbano y Urbanizable se consideran los siguien-
tes subcategorias respecto a los usos globales:

1. Residencial.
2. Industrial.
3. Terciario:
3.1. Comercial.
3.2. Administrativo.
3.3. De relacion.
3.4. Residencial publico.

Por otra parte, se regula el uso dotacional como uso com-
plementario y compatible con los usos globales anteriores.
4. Dotaciones:
4.1. Equipamiento:
4.1.1 Educativo.
4.1.2. Deportivo.
4.1.3. Servicios de Interés Publico y Social:
4.1.3.1. Cultural.
4.1.3.2. Religioso.
4.1.3.3. Sanitario.
4.1.3.4. Cementerio.
4.2. Areas libres.
4.3. Viario.
4.4, Infraestructuras.
4.5. Cochera-aparcamiento.

A cualquier otro uso no contenido en la anterior relacién
se le aplicaran las normas que regulen el uso de analogo con-
tenido.

Articulo 101. Simultaneidad de usos.

Cuando una actividad comprenda varios de los usos sefia-
lados en el articulo anterior y siempre que fuesen compatibles
entre si, cada uno de los mismos debera cumplir ademas, las
condiciones que se determinen en las ordenanzas especificas
de la zona.
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Articulo 102. Ambitos de aplicacion.

Las normas que se fijan en los articulos siguientes son de
aplicacién a las obras de nueva planta, de ampliacion, y a las
obras de reforma sustancial de la edificacion existente.

Articulo 103. Obras en edificios existentes.

Solo se permiten obras de reforma y ampliacion en fincas
y locales determinados, cuando estén dedicados o se destinen
a usos permitidos por la ordenacion correspondiente.

Articulo 104. Clases de usos.
Por su situacioén juridica se dividen en exclusivos, domi-
nantes, compatibles y prohibidos:

a) Exclusivo: Aquel cuya implantacion ocupa la totalidad
del suelo y/o edificacion de la parcela.

b) Dominante: Aquel de implantacion mayoritaria en la to-
talidad del suelo y/o edificacion de la parcela, pudiendo llegar
a ser exclusivo o coexistir con otro uso dominante.

c) Compatible: Es aquel que debe coexistir con el uso domi-
nante dentro de una parcela, sin perder ninguna de sus carac-
teristicas propias. En una misma parcela la superficie de usos
compatibles no podra superar a la de los usos dominantes.

d) Prohibido: Es aquel expresamente prohibido en el am-
bito que se sefale.

Articulo 105. Cambios de uso.

1. Se prohibe el cambio de uso en todas aquellas parcelas
que en los planos de ordenacion estructural y/u Ordenacion
Completa aparezcan calificadas con el uso de Equipamiento,
sean de dominio publico o privado, salvo que dicho cambio
suponga el mantenimiento de su caracter de equipamiento.

2. Los cambios de uso del suelo y edificacion estan some-
tidos a licencia municipal, la cual se otorgara cumpliendo las
determinaciones de las presentes Normas y reglamentacion
vigente de aplicacion.

3. Las parcelas catastrales calificadas en las presentes
Normas como «Zona Industrial» incluidas en areas fundamental-
mente residenciales, podran cambiar el uso industrial por el resi-
dencial. Para ello se deberan cumplir las siguientes condiciones:

- El propietario solicitara al Ayuntamiento el cambio de
uso, especificando razonada y justificadamente si se trata de
una liquidacion de la actividad industrial o de un traslado a
nuevas instalaciones.

- El cambio de uso debera tramitarse como expediente de
«Modificacion del PGOU» segln se estipula en los articulos 36
y 38 LOUA'02. Los terrenos en cuestion pasaran a estar cali-
ficados como «Residenciales» con la categoria del ambito ur-
bano donde se ubiquen.

- El Ayuntamiento en pleno considerara la peticion y, en
su caso, aprobara inicialmente la modificacién del PGOU para
cambio de uso, estimando y ponderando las razones argu-
mentadas por la propiedad.

- Aprobado el cambio de uso, el propietario redactara un
Plan Especial de Reforma Interior que ordene el ambito de la
Unidad de Ejecucion.

- Dentro de la Unidad de Ejecucion asi delimitada se esta-
bleceran las reservas de suelo para equipamiento y dotaciones
adecuadas a las necesidades de la poblacion. Las superficies
de estas reservas respetaran los minimos establecidos en el
articulo 17 LOUA'02.

- Con caracter excepcional, justificado por las necesida-
des especificas de la zona, el Ayuntamiento podra acordar la
agregacion de las superficies de cesion destinadas a dos o
mas sistemas distintos en uno cualquiera de ellos.

- Para las Unidades de Ejecucién se fija una densidad
maxima de viviendas de 50 viv/ha, una altura de edificacion
cuyo numero de plantas no supere a las permitidas en el en-
torno y una edificabilidad maxima de 1 m2/m2.

Seccién 1. Uso Global Residencial

Articulo 106. Definicion (OE).
Comprende este uso los espacios y dependencias desti-
nados al alojamiento humano de forma permanente.

Articulo 107. Clasificacion.

Se establece las siguientes categorias:

R.1. Vivienda unifamiliar: Es la situada en parcela inde-
pendiente, en edificio aislado o agrupado, y con acceso exclu-
sivo desde la via publica.

R.2. Vivienda bifamiliar: Es un caso particular de la uni-
familiar que se obtiene por obra nueva, o por adaptacion de
una unifamiliar preexistente, para servir de vivienda a varios
miembros de una misma familia.

El caracter mancomunado y no segregable de la parcela
habra de hacerse constar en escritura publica.

R.3. Edificacion plurifamiliar: EI que alberga tres o mas
viviendas compartiendo elementos comunes de acceso, distri-
bucion, instalaciones, etc., en régimen de division horizontal.

Articulo 108. Condiciones.

A) Condiciones de distribucion de las dependencias.

La distribucion de las distintas piezas integrantes de una
vivienda deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Cada vivienda dispondra obligatoriamente de una depen-
dencia de bafio cuyo acceso no podra hacerse a través de los
dormitorios ni de la cocina.

- En las viviendas de mas de un bafo podra accederse a
estos desde los dormitorios, debiendo al menos uno de ellos
cumplir las condiciones de acceso independiente regulado en
el parrafo anterior.

- En las viviendas de un solo dormitorio el acceso al bafo
podra hacerse directamente desde el dormitorio o la estancia
comedor.

- En las viviendas de igual numero de bafios y dormitorios
se podra acceder desde éstos a todos los bafos.

B) Dimensiones minimas de las dependencias.
Las diversas dependencias de las viviendas habran de
cumplir las siguientes condiciones minimas de superficie util:

- Estar: 10 m2,
- Estar-cocina: En su caso 14 m2.
- Cocina: 5 m2.
- Dormitorios: 6 m? para dormitorios simples.
8 m2 para dormitorios dobles.
- Cuarto de aseo: 1,5 m2.
- Pasillos: Su anchura nunca sera inferior a 0,80 m.

C) Condiciones minimas de habitabilidad.

No se permitiran viviendas interiores, entendiendo por ta-
les aquellas que no tengan al menos dos habitaciones (o una
sola con superficie superior o igual a 16 m?y frente minimo de
4 m), excluidos los bafos, con huecos abiertos a espacio pu-
blico o a patio interior de superficie igual o superior a 70 m2, y
cuyo lado sea como minimo de 7 m.

El nimero de viviendas recayentes al patio interior no po-
dra superar al numero de viviendas recayentes a via publica,
salvo que el patio constituya una «plaza interior» segun se de-
fine mas adelante.

D) Vivienda bajo rasante.

No se permitiran viviendas en semisétano, entendiendo
por tales aquéllas que tengan su pavimento a nivel inferior de
la calle o espacio libre a que recaiga su fachada, tomado en
cualquier punto de la rasante de calle o espacio libre.

E) lluminacion y ventilacion.

Toda estancia tendra iluminacion y ventilacion mediante
huecos de superficie no menor que un octavo de la superficie
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en planta de la estancia. Los cuartos de aseo y bafio podran
disponer de conducto de ventilacion.

F) Escaleras.

Las escaleras se regularan por las siguientes condiciones:

- Las que den acceso a viviendas en edificios plurifamilia-
res tendran hueco de al menos 1 m? por planta para la ilumi-
nacion y ventilacion a través de patio. Asi mismo podran ilumi-
narse y ventilarse de forma cenital siempre que se proyecten
con un lucernario de superficie minima de 1/3 de la superficie
de la caja de escalera, y exista un hueco coincidente en pro-
yeccion horizontal en el que pueda inscribirse un circulo de
diametro igual a 0,30 m por el nimero de plantas del edificio.

- Su anchura no podra ser nunca inferior a 0,80 m.

Seccion 2. Uso Global Industrial

Articulo 109. Definicién y clases (OE).

Comprende este uso los espacios destinados a la elabora-
cion de productos y a la transformacion y preparacion de ma-
terias primas o semielaboradas, asi como a su conservacion,
almacenamiento, guarda y distribucion al por mayor.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distin-
guen las siguientes clases:

I.1. Generacion, distribucion y suministro de la energia y
productos energéticos.

[.2. Obtencion, reparacion, mantenimiento, transforma-
cion o reutilizacion de productos de toda indole, el envasado
y embalaje; asi como el aprovechamiento, recuperacién y eli-
minacién de residuos o subproductos, cualquiera que sea la
naturaleza de los recursos y procesos técnicos utilizados.

I.3. Fabricacion, elaboracion, reparacién y/o tratamiento
de productos de consumo domeéstico. Estos usos pueden in-
cluir la venta al publico.

I.4. Fabricacion, elaboracién, reparacion y/o tratamiento
de materiales para la construccion.

I.5. Talleres de carpinteria metalica o de madera.

|.6. Transporte e industria auxiliar del automovil (cocheras,
talleres, concesionarios, etc.).

I.7. Almacenamiento y/o distribucion de productos no pe-
ligrosos.

1.8. Almacenamiento y/o distribucion de productos peli-
grosos.

[.8.a. Productos de peligrosidad alta:

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

- Materiales criogénicos.

- Materiales que puedan formar mezclas explosivas en el aire.

- Liquidos o gases licuados del petroleo.

- Materiales de combustion espontanea en su exposicion
al aire.

- Sélidos capaces de inflamacion por debajo de 100 °C.

[.8.b. Productos de peligrosidad media:

- Liquidos con punto de inflamacién entre 23y 61 °C.
- Solidos inflamables entre 100 y 200 °C.

- Sélidos y semisolidos que emiten gases inflamables.

[.8.c. Productos de peligrosidad baja:
- Liquidos con punto de inflamacion por encima de 61 °C.

Articulo 110. Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:

1. Primera Categoria.

Industrias compatibles con la zonificacion residencial, por
no ofrecer riesgos ni causan molestias a las viviendas.

Corresponden a las clases 1.3, 1.5, 1.6 e .7 del articulo 39,
con las siguientes limitaciones:

- No produciran residuos que deban ser retirados por em-
presa autorizada al efecto (excepto aceites de locomocion y
productos utilizados en aparatos de consumo).

- El desarrollo de la actividad no producira humos, vahos,
polvos, gases u olores molestos o peligrosos para las perso-
nas y bienes.

- El desarrollo de la actividad no precisara sistema de de-
puracion de aguas residuales previa al vertido en la red muni-
cipal de saneamiento.

- No producira contaminacién por radiaciones térmicas,
ionizantes u otras fuentes de energia.

- La actividad debe desarrollarse en recinto cerrado y
acondicionado acusticamente segun las disposiciones legales
de aplicacion.

- La actividad se desarrollara integramente en horario
diurno.

Entre estas actividades se encuentran, siempre que se
cumpla con las limitaciones establecidas: Talleres de carpin-
teria metalica, cerrajeria y madera. Talleres de reparacion de
vehiculos a motor y de maquinaria en general. Lavado y en-
grase de vehiculos a motor. Talleres de reparacion eléctrica.
Emisoras de radio, etc.

2. Segunda Categoria.

Industrias que pudiendo causar ciertas molestias, pueden
llegar a ser compatibles con la zonificacion residencial me-
diante la aplicacion de medidas correctoras.

Corresponden a las clases 1.3, 1.5, 1.6, 1.7.e y 1.8.c. del ar-
ticulo 39, con las siguientes limitaciones:

- No produciran residuos que deban ser retirados por em-
presa autorizada al efecto (excepto aceites de locomocion y
productos utilizados en aparatos de consumo).

- El desarrollo de la actividad no producira humos, vahos,
polvos, gases u olores molestos o peligrosos para las perso-
nas y bienes.

- No producira contaminacion por radiaciones térmicas,
ionizantes u otras fuentes de energia.

- La actividad debe desarrollarse en recinto cerrado y
acondicionado acusticamente segun las disposiciones legales
de aplicacion

Entre estas actividades se encuentran, siempre que se
cumpla con las limitaciones establecidas: Talleres textiles y de
punto. Instalaciones de tratamiento de pieles, cueros y tripas.
Imprentas y artes graficas. Estudios de rodaje y grabacion. Al-
macenes de abonos y piensos. Carpinterias y ebanisterias, etc.

3. Tercera Categoria.

Industrias que requieren zonificacion industrial especifica
por su incompatibilidad con el uso residencial corresponden a
las no incluidas en las categorias primera y segunda, con las
siguientes excepciones:

- Industrias de clase 1.8.a.

- Que las caracteristicas técnicas de la actividad no acon-
sejen, por su potencial peligrosidad para las personas o bie-
nes, su implantacion en zonas proximas a areas urbanas.

4, Cuarta categoria.

Industrias que deben ubicarse alejadas de las areas urbanas
por su potencial peligrosidad para las personas o los bienes.

Las actividades industriales de Clase 1.8.a y las contem-
pladas en el Anexo | de la Ley 7/1994, de Proteccion Ambien-
tal seran consideradas como pertenecientes a esta categoria.

Articulo 111. Condiciones.
A) De implantacion:

- Las industrias de Primera Categoria deberan situarse en
planta baja o sétano cuando se sitlien en edificios destinados
a otros usos.
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- Las industrias de Segunda Categoria deberan situarse
necesariamente en edificios dedicados exclusivamente a este
uso, pudiendo ubicarse éstos en areas industriales.

- Las industrias de Tercera Categoria deberan necesaria-
mente situarse en suelos expresamente calificados para este fin.

- Las industrias de Cuarta Categoria se ubicaran alejadas
de las areas urbanas.

B) El uso industrial estara regulado por la Ley 7/1994, de
Proteccion Ambiental.

C) Vertidos Industriales. Las aguas residuales proceden-
tes de procesos de fabricacion seran tratadas por la propia
industria hasta obtener un estado asimilable a las aguas resi-
duales domésticas antes de su vertido a la red municipal de
alcantarillado.

Seccion 3. Uso Global Terciario

Articulo 112. Definicion y clases.

Comprende este uso los espacios destinados a la presta-
cion de servicios comerciales al por menor, de relacion, resi-
dencial publico y administrativo, en los que la poblacion satis-
face sus necesidades de adquisicion de productos elaborados
0 servicios privados de toda indole.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distin-
guen las siguientes clases: comercial, de relacion, residencial
publico y administrativo.

3.1. USO COMERCIAL

Articulo 113. Definicion y clases.

Comprende este uso la compraventa o permuta de mer-
cancias al pormenor, elaboracion de artesania destinada a la
venta en el mismo local y reparacion de la misma.

Se entenderan incluidos en este uso, ademas de las an-
teriores, las lavanderias, salones de peluqueria, gimnasios y
similares.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distin-
guen las siguientes clases:

T.C.1. Comercio tradicional. Cuando la superficie ocupada
por la totalidad de sus instalaciones (areas de venta, almace-
naje y elaboracion) sea inferior a 1.000 m2.

T.C.2. Gran superficie comercial o centro comercial. Es el
comercio 0 agrupacion de comercios instalados en un mismo
edificio cuando la superficie ocupada por la totalidad de sus
instalaciones (areas de venta, almacenaje y elaboracion) sea
igual o superior a 1.000 m2,

Articulo 114. Condiciones de implantacion.

Los de la clase C.1 podran ubicarse en la planta baja y
sotano de edificios destinados principalmente a otros usos.

Los de clase C.2 ocuparan edificio destinado exclusiva-
mente a usos terciarios.

3.2. USO DE RELACION

Articulo 115. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados al
desarrollo de la vida social de la poblacién, tales como cafés,
bares, restaurantes, discotecas, centros de asociacion y agru-
paciones civicas, y otros usos de similares caracteristicas.

Articulo 116. Condiciones de implantacion.

Deberan situarse en planta baja y/o sétano, (siempre que
no entre en contradiccion con el articulo 160.3) cuando estén
formando parte de un edificio con otro uso.

3.3. RESIDENCIAL PUBLICO

Articulo 117. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados al
alojamiento temporal de personas, con servicios y gestion co-
munes, tales como hoteles, pensiones, residencias, etc., todos
ellos con sus dependencias complementarias.

Articulo 118. Condiciones de implantacion.
Cuando formen parte de un edificio con uso residencial,
se dispondran accesos independientes para ambos usos.

3.4. USO ADMINISTRATIVO

Articulo 119. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados
a cualquier tipo de actividad, publica o privada, de caracter
administrativo, burocratico o financiero, o que sirva de aloja-
miento a despachos profesionales.

Articulo 120. Condiciones de implantacion.

Deberan situarse en planta baja cuando estén formando
parte de un edificio con otro uso, salvo que se trate de oficinas
profesionales anexas a las viviendas o compatibles con ellas.

Seccién 4. Uso dotacional

4.1. EQUIPAMIENTOS

Articulo 121. Compatibilidad de usos.

Cualquier compatibilidad de uso que pueda establecerse en
alguna de las zonas de ordenanzas debera respetar el caracter
de cada uso, no pudiendo producirse ninguna simultaneidad que
suponga una merma de las funciones incluidas en la definicion.

4.1.1. Equipamiento educativo

Articulo 122. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados a
actividades de formacion en cualquiera de sus niveles, tales
como centros escolares, guarderias, academias, etc.

Articulo 123. Condiciones.

En los edificios donde exista uso residencial o residencial
publico, solo podra ubicarse en planta baja, no pudiendo utili-
zar los accesos de aquellos salvo en casos de emergencia.

Este uso queda eximido de la exigencia general de reserva
de plazas de aparcamiento.

4.1.2. Equipamiento deportivo

Articulo 124. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados a la
practica y ensefianza de ejercicios de cultura fisica y deporte, o
cualquier otra actividad inmediatamente ligada con ellos.

Articulo 125. Condiciones.

En los edificios con uso residencial o residencial publico,
solo podréa ubicarse en planta baja o inferior, (siempre que no
entre en contradiccion con el articulo 160.3) no pudiendo utili-
zar los accesos de aquellos salvo en casos de emergencia.

Este uso queda eximido de la exigencia general de reserva
de plazas de aparcamiento.

4.1.3. Equipamientos de los sistemas de interés publicos y social
4.1.3.1. Uso cultural.
Articulo 126. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados a
la conservacion, transmision y génesis de los conocimientos,
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tales como bibliotecas, archivos, museos, cines, teatros, cen-
tros de investigacion, etc.

Articulo 127. Condiciones.

En los edificios donde exista uso residencial o residencial
publico, solo podra ubicarse en planta baja o inferior, (siempre
que no entre en contradiccion con el art. 87.3) no pudiendo
utilizar los accesos de aquellos salvo en casos de emergencia.

Este uso queda eximido de la exigencia general de reserva
de plazas de aparcamiento.

4.1.3.2. Uso religioso.

Articulo 128. Definicion.

Comprende este uso los espacios y locales destinados
al culto publico o privado, tales como templos, centros parro-
quiales, etc.

Articulo 129. Condiciones.

En los edificios donde exista uso residencial o residencial
publico, solo podra ubicarse en planta baja o inferior (siempre
que no entre en contradiccion con el art. 87.3) no pudiendo
utilizar los accesos de aquellos salvo en casos de emergencia.

Este uso queda eximido de la exigencia general de reserva
de plazas de aparcamiento.

4.1.3.3. Uso sanitario.

Articulo 130. Definicion.
Comprende este uso los espacios y locales destinados a
consulta, tratamiento y alojamiento de enfermos.

Articulo 131. Condiciones.

En los edificios donde exista uso residencial o residencial
publico, solo podra ubicarse en planta baja, no pudiendo utili-
zar los accesos de aquellos salvo en casos de emergencia.

Este uso queda eximido de la exigencia general de reserva
de plazas de aparcamiento.

4.1.3.4. Cementerio.

Articulo 132. Definicion.
Comprende este uso los terrenos o instalaciones destina-
dos al deposito y guarda de cadaveres.

Articulo 133. Condiciones.

Deberan necesariamente situarse en suelos expresa-
mente calificados para este fin.

Este uso queda eximido de la exigencia general de reserva
de plazas de aparcamiento.

4.2. AREAS LIBRES

Articulo 134. Definicion

Comprende este uso aquellos espacios no edificados
de uso publico o comunitario, destinados al esparcimiento o
recreo de la poblacion, tales como parques, jardines y zonas
destinadas al juego de nifios.

Este uso se permite en cualquiera de las zonas definidas.

Articulo 135. Condiciones.

A) Los terrenos destinados a este uso deberan cumplir las
condiciones técnicas especificadas en las Normas de urbani-
zacion que le sean aplicables.

B) Cualquier compatibilidad de uso que pueda estable-
cerse debera respetar el caracter de este uso, no pudiendo
producirse ninguna simultaneidad que suponga una merma
de las funciones incluidas en la definicion.

La ocupacion de suelo por el conjunto de estos usos no so-
brepasara el 10% de la superficie total del area libre, no pudiendo

ser la edificabilidad de los mismos mayor de 0,1 m2t/m2s de la
superficie total.

En todo caso, el suelo ocupado por tales usos mantendra
la titularidad publica.

4.3. USO VIARIO

Articulo 136. Definicion.

Comprende este uso los espacios destinados a la comu-
nicacion y transporte de personas y mercancias, asi como los
complementarios que faciliten su buen funcionamiento. Este
uso se permite en cualquiera de las zonas definidas.

Articulo 137. Condiciones.

Las zonas destinadas a este uso deberan cumplir las con-
diciones especificadas en las normas de urbanizacion y demas
que le sean aplicables.

Soélo se permitiran usos temporales, tales como vallados
o instalaciones al servicio de las infraestructuras, o activida-
des de temporada que se acomoden a las exigencias estéticas
y ambientales del ambito, garantizando la comodidad, seguri-
dad y rapidez del transito peatonal.

4.4. INFRAESTRUCTURAS

Articulo 138. Definicion.

Comprende este uso los terrenos destinados a instalacio-
nes de centros o redes de los servicios de abastecimiento de
agua, energia eléctrica, gas, teléfono, saneamiento y vertido
de basura.

Articulo 139. Condiciones.

Cada uno de los centros de instalaciones debera cumplir
la normativa especifica vigente que le sea aplicable, asi como
las condiciones técnicas y de calculo contenidas en este do-
cumento.

En caso de que la implantacion de este uso pueda pro-
vocar servidumbre sobre otros usos, sera exigible las obras o
medidas que reduzcan las afecciones al minimo posible.

4.5. COCHERA-APARCAMIENTO

Articulo 140. Definicion.

Se define como cochera-aparcamiento el espacio, en el
interior de las parcelas, destinado especificamente a esta-
cionamiento de vehiculos. Se fija una dimension minima de
2,20 x 4,50 m para cada una de las plazas y un ancho minimo
de 4,50 metros para los espacios de distribucion que den ac-
ceso directo a alguna de las plazas de aparcamiento.

Articulo 141. Condiciones.

Podran ocupar espacios libres de edificacion especifica-
mente destinados a este fin, en cuyo caso seran descubiertos.
Podran situarse en espacios cubiertos en plantas sobre rasante
o subterraneas.

Cuando este uso no sea exclusivo debera ubicarse en
planta baja o en plantas de soétano.

Podra autorizarse la implantacion de edificios con uso ex-
clusivo de cochera-aparcamiento previa peticion justificada que
analice el déficit de oferta en la zona, su incidencia en el trafico,
efectos sobre las condiciones ambientales y régimen de explo-
tacion. En este tipo de edificios podran ajustarse los parametros
definidores de la ordenanza de zona en lo referente a nimero de
plantas que seran consecuencia de la altura maxima permitida
y de la altura libre de plantas necesarias para este uso.

Los accesos de vehiculos al interior del edificio se dotaran
de puerta en linea de fachada, de modo que se evite su vision
desde el exterior, y dispondran de una meta junto a la via pu-
blica de 3,00 metros de fondo cuya pendiente no podra ser
superior al 5%.
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CAPITULO Il
Normas Generales de Urbanizacién
Seccién 1. Consideraciones generales

Articulo 142. Ambito de aplicacion.

Estas Normas seran de aplicacion a todas las obras de
nueva implantacion, reforma o mejora de los espacios urba-
nos que se ejecuten, cualquiera que sea el proyecto que las
recoja y las personas o las entidades que las ejecuten.

Articulo 143. Contenido de los proyectos de urbanizacion.

1. El Ayuntamiento podra exigir en cada caso unas carac-
teristicas de los materiales a emplear en los acabados de la
urbanizacion, justificando su procedencia en la armonizacion
con el entorno o en las necesidades técnicas derivadas de las
caracteristicas de cada actuacion. Asimismo podra determinar
el tipo de instalaciones a ubicar en las areas libres.

2. Deberan respetarse los contenidos establecidos en el
presente capitulo relativos al espacio viario, las areas libres,
abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y alum-
brado publico. En todo caso, debera resolverse el enlace de los
servicios urbanisticos con los generales del nticleo de poblacién
y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

3. En relacion con la documentacion y tramitacion, se es-
tara a lo establecido en los arts. 98 y 99 LOUA'02.

Articulo 144. Conservacion de la urbanizacion.

El mantenimiento y conservacion de las obras de urbaniza-
cién correspondera a los promotores hasta su cesion definitiva al
Ayuntamiento. Producida la recepcion definitiva de tales obras co-
rrespondera al Ayuntamiento su conservacion y mantenimiento,
salvo que estos deberes correspondan a los propietarios de la
unidad por haberse establecido una Entidad de Conservacion. En
este supuesto serd preceptiva la constitucion de una Entidad de
conservacion, de conformidad con lo previsto en el Reglamento
de Gestion, siendo obligatoria la pertenencia a la misma de todos
los propietarios comprendidos en su ambito territorial.

El contenido del deber de conservacion se extendera a to-
das aquellas obras, infraestructuras, instalaciones, mobiliario
y ajardinamiento que contemple el proyecto de urbanizacion
correspondiente.

Seccion 2. El espacio viario

Articulo 145. Concepto y clasificacion.

Constituyen el espacio viario aquellos espacios exteriores
accesibles, dedicados a la circulacion y estancia de personas y
vehiculos. Se clasifican en:

A) Segun su jerarquia:

a) Vias interurbanas: conectan distintos nucleos de pobla-
cion, produciendo el transito de vehiculos cuyo origen y des-
tino no coinciden con el nucleo afectado.

b) Vias estructurantes: las que configuran la estructura
de la ciudad.

c) Vias primarias: las que configuran la estructura de los
sectores integrantes de la ciudad.

d) Vias secundarias: aquéllas cuya funcién principal es do-
tar de acceso a las diferentes areas.

B) Segun su uso:
a) Vias de trafico rodado.
b) Vias peatonales.

Articulo 146. Determinaciones referentes a las vias.

1. Las calles destinadas al trafico rodado deberan contar
con un ancho minimo de 6,50 metros, distribuidos en 4,00 m
de calzada y dos acerados de 1,25 m de ancho minimo, sepa-
rados por bordillos con altura maxima de 14 cm.

Caso de ser de doble direccién tendra un ancho minimo
de calzada de 6 metros y dos areas peatonales analogas a las
anteriores.

2. Con caracter general las vias estructurantes seran de
doble sentido de circulacion.

3. Cuando existan aparcamientos, el espacio por vehiculo
sera de 2,20 x 4,50 m, pudiendo adoptarse la disposicion que
se estime conveniente.

4. La pavimentacion en las vias de trafico rodado sera
preferentemente adoquinada o empedrada, evitando aquellos
pavimentos que inviten a la velocidad. Las rondas de circunva-
lacion y viario de zonas industriales podran ser asfaltados.

Los bordillos seran de piedra natural, y los acerados de
piedra o soleria hidraulica antideslizantes. En las rondas de
circunvalacion y viario de zonas industriales podran utilizarse
bordillos de hormigon.

5. El proyecto de urbanizacién distinguira entre calzada
estricta y areas de estacionamiento, no siendo necesaria esta
distincion cuando se trate de un viario de caracter secundario.

6. Para vias de trafico peatonal que sirvan de acceso a
parcelas, la anchura minima sera de 6,00 m; en caso contra-
rio la anchura minima sera de 4,00 m. En todo caso, la pen-
diente longitudinal méaxima sera del 12% en tramos menores
de 3 my del 8% para el resto.

Caso de disponer de escaleras, éstas seran preferente-
mente de directriz recta, completandose en cualquier caso
con una rampa; no se permitiran en ellas las mesetas en an-
gulos, partidas o compensadas. En los tramos de escaleras se
introduciran, como minimo cada 16 peldafos, descansillos in-
termedios de 1,20 m de longitud minima. Quedan prohibidos
los desniveles que se salven con un unico escaldn.

Seccidén 3. Las areas libres

Articulo 147. Ordenacion.

La ordenacion se acomodara a la topografia existente del
terreno, alterando lo menos posible la configuracion interna
del subsuelo.

En los parques la pavimentacion sera predominantemente
terriza (albero, engravillado o similar), pudiendo incluirse pe-
quefas zonas con pavimentacion de barro, chinos o piedra.

En las plazas predominaran con caracter general los pa-
vimentos duros a base de piedra o soleria hidraulica antides-
lizantes.

Respecto a la jardineria y mobiliario urbano, deberan man-
tenerse y potenciarse los elementos tradicionales y especies
autdctonas y se estara con caracter general a lo establecido
al respecto en el apartado 5.7 de la Documentacion Comple-
mentaria de las Normas Subsidiarias Provinciales.

En particular, las zonas verdes dispuestas en terrenos
de pendiente acusada deberan ordenarse mediante rebajes
y abancalamientos que permitan su utilizacion como areas
de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los
elementos de articulacion: itinerarios peatonales, escaleras,
lineas de arbolado...

Articulo 148. Instalacion de estructuras moviles y otros
usos provisionales.

El proyecto de urbanizacion determinara las areas expre-
samente dedicadas a la instalacion de estructuras moviles,
edificacion provisional, tendidos de infraestructuras, instala-
ciones de servicios o dotaciones publicas compatibles con el
caracter de area libre.

Seccioén 4. Las infraestructuras basicas

Articulo 149. Trazado de las redes.

El proyecto de urbanizacion debera estudiar la concen-
tracion de los trazados de instalaciones y servicios basicos
configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible dis-
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currird por espacios publicos no edificables ni rodados, prefe-
rentemente por las aceras. Toda nueva urbanizacion dispondra
de canalizaciones subterraneas para los servicios de energia
eléctrica, abastecimiento de agua, saneamiento y telefonia.

Articulo 150. Dimensionamiento de las redes.

Para el dimensionado de las canalizaciones y para la eje-
cucion de la red, se utilizaran los criterios de las NTE, salvo
que el proyecto, redactado por técnico competente, justifique
distintos criterios.

Los proyectos de Urbanizacion recogeran la obligatorie-
dad establecida por esta normativa, de que las redes de sa-
neamiento y abastecimiento internas se dimensionen teniendo
en cuenta la afeccién de las restantes areas urbanizables exis-
tentes o programadas que puedan influir de forma acumula-
tiva en los caudales a evacuar, o en la presion y caudales de
la red de abastecimiento y distribucion. Todo ello, con el fin de
prever la progresiva sobresaturacion de las redes, y los incon-
venientes ocasionados por modificaciones no consideradas en
las escorrentias.

Articulo 151. Red de abastecimiento de agua.

1. Caudales.

Areas residenciales: En cada sector, nucleo o zona po-
blada se garantizara el consumo interno de agua potable con
un minimo de 945 litros por vivienda y dia y 0,035 litros/vi-
vienda/segundo de caudal punta.

Areas industriales: En caso de no existir datos concretos
sobre el tipo de industrias a implantar y por consiguiente de la
demanda de agua, se considerara un caudal punta de calculo
de 1,5 litros por segundo y hectarea.

Otros usos: El caudal necesario para usos distinto al de
vivienda se establece por equivalencia de viviendas segun la
siguiente tabla:

Elemento num. viviendas.

Boca de incendios 240
Hotel (100 plazas) 215
Hospital (100 plazas) 130
Oficina (100 m?) 3
Comercio (100 m?) 3
Colegio (100 plazas) 17
Jardines (1000 m?) 1

2. Con el fin de garantizar el adecuado suministro de la
zona o areas servidas, se dispondran redes malladas que discu-
rriran por encima de la red de alcantarillado al menos 50 cm, o
30 cm cuando se trate de cualquier otra red.

3. Se prevera la instalacion de hidrantes de incendio.

4. A efectos de normalizacién de secciones, materiales,
calidades y piezas especiales a utilizar, se establece un dia-
metro minimo de 80 mm en la red general de distribucion o
125 mm cuando soporte hidrantes de incendio, una velocidad
comprendida entre 0,5y 1,5 m/seg, y una presion minima de
servicio de 10 m.c.a.

Articulo 152. Red de saneamiento.

1. El sistema podra ser unitario o separativo.

2. La evacuacién de aguas pluviales se realizara por tube-
rias; el drenaje superficial se producira mediante imbornales o
drenajes tradicionales, conectandose el imbornal con la tuberia
a través de pozos de registro. En todos los puntos bajos de la
red viaria se situaran puntos de recogida de aguas pluviales.

3. La profundidad minima sera de 1,20 m cuando discu-
rra bajo areas peatonales, protegiéndose con solera de hormi-
gon cuando discurra bajo zonas de trafico rodado.

4. Se colocaran:

- Sumideros para agua de lluvia y riego por cada 600 m? y
con una separacion maxima de 50 m que acometeran a pozos.

- Pozos de registro en cada acometida a la red, cambio de
pendiente o direccion, y en los principios de todos los colecto-
res. La distancia maxima entre estos pozos de registro sera
de 50 m.

- Pozos de resalto en cambios de cota superiores a 80 cm.

5. Los diametros minimos a emplear en la red seran de
30 c¢m en la exterior y de 20 cm en las acometidas domiciliarias.

6. Para pendiente inferior al 5 por mil y en diametros infe-
riores a 40 cm, queda prohibido el uso de hormigon. La veloci-
dad en todo caso estara comprendida entre 0,6 y 3,5 m/seg.
Fuera de estos limites la solucion debera ser debidamente
razonada.

Articulo 153. Red de alumbrado exterior.

1. Los componentes visibles del alumbrado publico armo-
nizaran con las caracteristicas urbanas de la zona y contribui-
ran a la ambientacion y ornato del lugar.

2. La red debera ser subterranea, con sus conductores
situados a una profundidad minima de 0,40 m, y con una sec-
cién nunca inferior a 6 mm2.

3. Las luminarias podran ir sobre baculos o adosadas a
fachada. En el caso de calles se recomienda la utilizacion de
brazos murales, restringiéndose el uso de baculos o postes
para aquellas que cuenten con anchos de aceras superiores
a un metro. Sobre la disposicion de las luminarias y el nivel
medio de iluminacion, se estara a lo establecido al efecto en
el apartado 5.5 de la Documentacién Complementaria de las
Normas Subsidiarias Provinciales.

Articulo 154. Red de energia eléctrica.

La red debera ser subterranea, con sus conductores ins-
talados en el interior de conductos enterrados, y con registros
suficientes y convenientemente establecidos, de modo que su
sustitucion, reposicion o ampliacion pueda efectuarse facil-
mente. Estos conductos deberan ir situados a una profundi-
dad minima de 0,60 m.

Cuando se construya un local, edificio o agrupacién de
éstos, cuya prevision de carga exceda de 50 kVA, la propiedad
del inmueble debera reservar, cuando lo exija la Empresa Su-
ministradora, un local destinado a la instalacién de un centro
de transformacion que debera cumplir las condiciones impues-
tas por el Reglamento Electrotécnico para Alta Tension.

El grado de electrificacion de las viviendas sera el que, de
acuerdo con su utilizaciéon, determine el propietario. En todo
caso, deberan cumplirse las condiciones minimas que, en fun-
cion de su superficie, se establecen en el apartado 5.4 de la
Documentacion Complementaria de las Normas Subsidiarias
Provinciales.

Articulo 155. Los proyectos de Obra Ordinaria.

Las obras de nueva implantacion, reparacién o mejora de
los espacios urbanos basicos, se realizaran a través de los co-
rrespondientes Proyectos de Obra Ordinaria, redactados por
técnicos competentes.

CAPITULO IlI
Normas generales de edificacion

Articulo 156. Alcance.

Estas Normas de Ordenacion establecen las condiciones
reguladoras de la parcelacion y de la edificacion, asi como el
aprovechamiento urbanistico asignado a cada parcela de suelo
urbano.

Articulo 157. Unidad de Intervencién Edificatoria.

Las Normas Urbanisticas estan orientadas hacia la per-
manencia o control de la division catastral existente como
condicion indispensable para conseguir la conservacion del le-
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gado historico y orientar adecuadamente las actuaciones que
tienden a modificarlo.

La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la
parcela catastral, con todas las afecciones reales o juridicas
que le sean propias.

Se entiende por parcela toda porcion de suelo delimitada
con el fin de hacer posible la ejecucion de la edificacion y de la
urbanizacion, conferir autonomia a la edificacion por unidades
de construccién y servir de referencia a la intensidad de la edi-
ficacion y al numero de viviendas, y asegurar la unidad minima
de edificacion.

Toda solicitud de licencia de edificacion tendra que venir
referida a una parcela catastral existente, 0 a una que sea re-
sultado de una segregacion, agregacion o parcelacion urbanis-
tica con licencia municipal.

Ninguna parcela catastral existente en el momento de
aprobacion definitiva del presente PGOU se considera no edi-
ficable por razones de su forma y dimensiones, si bien éstas
deberan ser tales que permitan la implantacion del tipo edifi-
catorio que se pretenda construir.

Asimismo debera contar con todos los servicios urbanis-
ticos, o quedar asegurada la ejecuciéon simultanea de la ur-
banizacion y de la edificacion, y debera tener sefialadas sus
alineaciones y rasantes.

Articulo 158. Alineaciones y rasantes.

Se entiende por alineacién oficial el limite entre la parcela
y el espacio publico al que dé frente. Esta alineacion debera
respetarse en todas las plantas del edificio.

Se define como rasante oficial el nivel del espacio publico
en la alineacion oficial, y como rasante del terreno el nivel na-
tural de éste.

Tendran el caracter de alineaciones y rasantes oficiales
las determinadas por el PGOU en los planos correspondientes
de Ordenacién Completa o por los planes que lo desarrollen.
Las alineaciones y las rasantes actuales, si el PGOU no sefala
otras y en tanto no se redacten figuras de planeamiento que
las modifiquen, tendran el caracter de alineaciones y rasantes
oficiales.

Articulo 159. Tipos edificatorios.

Las obras de edificacion en esta clase de suelo se clasifi-
can en los tipos que a continuacion se enumeran, siéndoles de
aplicacion, ademas de estas Normas Generales, las determi-
naciones especificas de la zona donde se implanten.

1. Edificacion entre medianeras: Edificacion unitaria con
fachada coincidente con la alineacion oficial, y adosada a los
linderos laterales de la parcela.

2. Edificaciéon con jardin delantero: Edificacion unitaria
adosada a linderos laterales, y separada 4,00 m de la alinea-
cion oficial.

3. Edificacién pareada: Edificacion unitaria adosada o sus-
ceptible de ser adosada, en uno de sus linderos laterales a la
edificacién de una parcela contigua y separada al menos 3,00 m
del resto de los linderos y 4,00 m de la alineacion oficial.

4. Edificacién aislada: Edificacion unitaria separada como
minimo 3,00 m de todos sus linderos con otras parcelas y
4,00 m de la alineacion oficial.

Articulo 160. Altura de la edificacion (OE).

1. Generalidades: EI numero maximo de plantas que pue-
den alcanzar las edificaciones se establece segun su Califica-
cion y la documentacion grafica.

En parcelas cuyo numero de plantas permitido sea tres se
permite construir una planta menos de las autorizadas.

La soleria de planta baja podra elevarse desde esta ra-
sante hasta un maximo 1,50 metro, no pudiéndose situar por
debajo de ella en ningun punto de la fachada cuando se des-
tine a uso residencial.

La altura desde cualquier punto de la rasante de la calle
a la cota inferior del forjado que cubra a la planta baja, estara
comprendida entre 3,00 y 4,50 metros, salvo en los casos en
que se indique expresamente en las Normas de Zona. La al-
tura libre de la planta baja sera igual o superior a 2,70 m.

Los pisos superiores tendran una altura comprendida en-
tre 3,00 my 3,50 m, medidas de suelo a suelo.

La altura total de la edificacion habra de fijarse dentro del
margen que conceden las anteriores condiciones, en funcion
de la altura de las edificaciones colindantes y del entorno cir-
cundante, debiendo justificarse en la documentacion grafica
del proyecto la solucion adoptada. Los limites absolutos de
altura medidos en el centro de las fachadas son 7,00 metros
y 10,00 metros para edificios de dos y tres plantas respecti-
vamente.

El Ayuntamiento denegara la licencia si la altura de la edi-
ficacion, aun cumpliendo las limitaciones anteriores, perjudica
el caracter general del conjunto urbano.

Sera de cuenta del propietario de la casa mas elevada el
tratamiento adecuado de las medianeras vistas.

2. Casos especiales: En caso de edificaciones con fa-
chada a calles opuestas y que por poseer diferente calificacion
les sea permitida distinto nimero de plantas, la edificacion
con fachada a la calle de mayor altura se retranqueara de la
fachada opuesta un minimo de 3 m, no superando en ningun
caso la mitad geométrica entre fachadas y debera tratar como
fachada el paramento resultante.

3. Sotanos y semisotano: Podra autorizarse la construc-
cion de una planta de s6tano o semisétano cuya cota de so-
leria estara deprimida como maximo 3 metros respecto de la
rasante de la calle, para uso de garajes, almacenes, servicios
generales de viviendas, trasteros, etc., excluyéndose expre-
samente el uso residencial y residencial publico. Cuando se
destinen a uso de aparcamiento, no se limita el nimero de
plantas de sotano

4. Construcciones por encima de la altura méaxima: Por
encima de la altura maxima solo se permitira la construccion
de los elementos necesarios para el acceso a la azotea, las
instalaciones que deban situarse a esta altura y los elementos
constructivos constituyentes de la cubierta (tejados, pretiles,
etc.), con las siguientes condiciones:

- La altura maxima de cualquiera de estos elementos no
superara 2,50 m.

- Los cuerpos edificados (casetones, sala de maquinas,
etc.) no se situaran a menos de 4,00 metros de la linea de
fachada.

Articulo 161. Edificabilidad (OE).

A) Se entiende por edificabilidad la suma de las superfi-
cies cubiertas de todas las plantas que, de conformidad con
estas Normas, tengan la consideracion de bajas o superiores.

El calculo de esta superficie sera el resultado de la apli-
cacion del numero de plantas y ocupacion recogidos para
cada zona, salvo que se disponga otra cosa en las ordenanzas
particulares de cada zona. En dicho calculo se computaran
integramente las superficies correspondientes a las edificacio-
nes o cuerpos de edificaciones auxiliares y a las edificaciones
existentes que se mantengan, asi como la proyeccion de las
escaleras por cada planta.

La superficie de los vuelos abiertos, los pasajes publicos
y los porches cubiertos, computaran a efectos de estos calcu-
los un cincuenta por ciento.

La superficie construida en sétanos, semisétanos y «ocu-
pacion total de parcela en planta baja para uso comercial»,
cuando sea permitido en desarrollo de las presentes Normas,
no se computaran a efectos de edificabilidad maxima permi-
tida definida en el presente articulo.

Las obras de nueva planta, sustitucion, renovacién o
ampliacion, tendran como limite de edificabilidad el deducido
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de la aplicacion de las presentes Normas. Sin embargo, los
edificios existentes para los que se solicite obras de reforma
parcial, redistribucion, modernizacion, adecentamiento o con-
solidacién, que no supongan una modificacion estructural ba-
sica, podran tener como limite de edificabilidad la superficie
construida existente.

B) Se entiende por edificabilidad bruta o de zona, el limite
maximo de edificabilidad, expresado en m2t/m2s. (metros cua-
drados de techo por metro cuadrado de suelo) aplicado a toda
la superficie de cada zona o sector.

C) Se entiende por edificabilidad neta el limite maximo
de edificabilidad, expresado en m2t/m2s (metros cuadrados de
techo por metro cuadrado de suelo) aplicable a cada parcela.

Articulo 162. Ocupacion de la parcela. (OE)

Es la superficie resultante de la proyeccion ortogonal so-
bre un plano horizontal, de la totalidad de volumen de la edifi-
cacion incluidos los vuelos.

En las ordenanzas de edificacion correspondientes a cada
zona se fija la ocupacion maxima de cada parcela.

El resto de la superficie resultante de aplicar la regla de
ocupacién maxima, se destinara a patios o zonas ajardinadas.

Las parcelas calificadas como de equipamiento de uso
publico y titularidad publica estan exentas de la obligacion de
dejar el espacio libre fijado en el presente articulo, pudiendo
ocupar libremente la parcela catastral que ocupan.

Excepcionalmente, la ocupacién de una parcela catastral
podra autorizarse hasta el 100% en planta baja (salvo los es-
pacios destinados a retranqueos obligatorios de la edificacion)
cuando dicha planta se destine a uso no residencial: comercial,
almacén, equipamiento, aparcamientos, etc., no admitiéndose
en esta planta mas que el portal de acceso a las viviendas de
plantas superiores.

Articulo 163. Patios.

1. La superficie y las caracteristicas de los patios seran
las resultantes de la aplicacién de las condiciones fijadas para
la edificacion.

2. Estaran separados de las lineas de fachada al menos
cuatro metros. Excepcionalmente, cuando la geometria de la
parcela impida esta ubicacion, la distancia a fachada podra
disminuirse, formalizando en todo caso el plano de fachada.

3. Solo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado con
los elementos tradicionales de cubricion, es decir, monteras
de cristal y claraboyas no transitables, toldos, etc.

4. La superficie minima exigida de los patios no podra es-
tar ocupada por aparcamientos, ni por las rampas de acceso
al sétano o al semisétano si los hubiere.

Todos los patios deberan tener forma y dimensiones tales
que pueda inscribirse en ellos un circulo de diametro superior
a 1/3 de la altura del paramento mas alto que lo encuadre,
con un minimo de 3 m.

5. Plaza interior: En aquellas parcelas con caracteristicas
dimensionales adecuadas podra proyectarse «plaza interior»
destinada a uso privado comunitario cumpliendo las siguien-
tes caracteristicas:

- Su dimension permitira la inscripcion de un circulo de 10
metros de diametro y una superficie minima de 120 m2.

- La edificacion situada entre la calle y la «plaza interior»
tendra un fondo edificado maximo de 14 m.

- La edificacion con fachada a la «plaza interior» tendra
un fondo maximo de 10 metros y dos plantas de altura.

- La «plaza interior» dispondra de acceso directo desde
la calle o desde otra «plaza interior» mediante un pasaje cuyo
ancho no sera inferior a 1/3 del fondo edificado y como mi-
nimo de 3,00 m.

Articulo 164. Medianeras.

Todas las medianerias que hubieran de quedar vistas por
encima de otras edificaciones, o recayentes a espacios libres
de otras parcelas, deberan recibir tratamiento de fachada.

No se permitirdan medianerias recayentes a suelo no ur-
banizable. Las edificaciones colindantes con este suelo, si no
pueden presentar fachada a ¢él, deberan retranquearse 3 me-
tros y tratar como fachada el paramento resultante.

Articulo 165. Salientes y vuelos.

1. Salientes: Las jambas de portadas y de huecos, podran
sobresalir de la alineacion oficial en la forma que a continua-
cion se determina:

a) En calles cuya acera sea inferior a un metro, el saliente
no podra exceder de 5 cm.

b) En calles cuya acera sea superior a un metro, el sa-
liente no podra exceder de 10 cm.

A tales efectos, en calles sin transito rodado se conside-
rara como acera la mitad del ancho de la calle.

c) Las rejas voladas y cornisas se autorizaran hasta un
vuelo maximo de 30 cm siempre que se sitien a una altura
superior a 3,25 metros de la rasante de la calle. Por debajo
de dicha altura los salientes cumpliran las limitaciones ante-
riores.

Iguales condiciones regiran para los elementos decora-
tivos de tiendas (muestras, vitrinas, escaparates, etc.), pero
siempre referidos a la alineacion oficial.

2. Vuelos: Los vuelos sobre espacios publicos que se
autorizan son exclusivamente balcones (acristalados o no),
marquesinas, viseras, anuncios y toldos, y deberan cumplir las
siguientes condiciones:

a) Estaran a una altura superior a 3,25 metros medidos
desde la cota superior de la rasante oficial en el frente de fa-
chada.

b) El vuelo maximo permitido sera con relacion a la alinea-
cion de 0,40 metros en calles de menos de 9 m de anchura, y
de 0,60 metros en calles de mas de 9 m de anchura.

c) Deberan separarse al menos 60 centimetros de las me-
dianeras.

d) No se autorizan balcones que tengan elementos de fa-
brica en el frente o laterales.

e) No se permiten balcones corridos. La longitud total acu-
mulada de balcones y terrazas no podra ser superior a la 2/3
de la longitud de fachada, ni cada uno separadamente superara
los 2,5 metros.

f) No se autorizan vuelos ni balcones en calles de anchura
inferior a 3,00 metros.

g) lguales condiciones regiran para los salientes y vuelos
en espacios libres y patios interiores de parcela.

Articulo 166. Reserva de plazas de aparcamiento.

En el supuesto de uso residencial, se reservara una plaza
de aparcamiento, dentro del propio terreno, por cada vivienda
0 apartamento proyectado.

Para los usos restantes, debera reservarse una plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 o fraccion cuando se proyecten
en edificios de nueva planta, debiendo justificarse la reserva
de suelo destinada a este uso en el interior de la parcela.

Cuando los aparcamientos se sitlien en planta sotano o
semisotano, el inicio de las rampas de garaje se separara un
minimo de 3 metros respecto a la linea de fachada; su puerta
debera situarse en linea de fachada de forma que impida la
vision de la rampa desde la calle.

Quedaran excluidos de la obligatoriedad de reserva de
plazas de aparcamiento, los siguientes casos:
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a) Edificios de nueva planta con fachada exclusiva a calles
peatonales, o cuya anchura sea inferior a 3,50 m en toda la
longitud de la fachada del edificio proyectado.

b) Edificios en parcelas con superficie inferior a 150 m2.

c) Construcciones destinadas a equipamiento de uso y
titularidad publica.

Articulo 167. Condiciones arquitectonicas.

1. Las construcciones en lugares inmediatos a edificacio-
nes protegidas, que puedan alterar las relaciones de los edificios
protegidos con su entorno, tales como la modificacion de las
perspectivas tradicionales, tendran que adecuar su ordenacion
a dichas edificaciones, especialmente en lo referente a alturas,
disposicion volumétrica y de medianeras, tratamiento de cubier-
tas y relacién compositiva de sus elementos de fachada.

En estos casos, para la solicitud de licencia o informacién
urbanistica, deberan presentarse planos conjuntos con la tota-
lidad de los edificios protegidos colindantes, de forma que se
justifique la actuacion.

A efectos del apartado anterior, se consideraran «cons-
trucciones inmediatas a edificaciones protegidas», en todo
caso, las edificaciones colindantes o medianeras con ellas; y
con caracter mas general, las edificaciones que se encuentren
en un radio de accién de 25 m a su alrededor.

2. Los anuncios comerciales instalados en fachadas
adecuaran su disefio y disposicion a la edificacion, formando
parte de la composicién arquitectdnica del mismo, y deberan
cumplir las siguientes condiciones:

- Los situados en antepechos de huecos de pisos, baran-
dillas o pretiles tendran de altura maxima 90 cm.

- No podran ocupar ni envolver, ni siquiera parcialmente,
huecos de fachada.

Articulo 168. Edificios o instalaciones disconformes con
el PGOU.

1. Los edificios o instalaciones construidos con anteriori-
dad a la aprobacion definitiva del PGOU y que resulten discon-
formes con estas Normas de Edificacion, quedan calificados
como «fuera de ordenaciény.

2. Los edificios e instalaciones que resulten disconformes
con la Ordenacion, la calificacion o los usos del suelo quedan
sujetos al régimen previsto en la disposicion adicional 1.% 3 de
la LOUA'02.

3. En los edificios e instalaciones que, siendo conformes
con la ordenacion, calificacion y usos del suelo previstos por
las Normas, fueran disconformes con las ordenanzas, y no
esté programada su expropiacion ni sea necesaria para la eje-
cucion de ninguna de las determinaciones del PGOU, podran
realizarse, previa licencia municipal, obras de reforma, consoli-
dacion y mantenimiento siempre que:

a) La edificacion no se encuentre en situacion legal de
ruina.

b) Las obras no aumenten el volumen edificado.

c) Que las obras a realizar comporten una mejora en su
adecuacion a la normativa.

d) Que no hayan sido erigidas con infraccion de la norma-
tiva urbanistica vigente.

TiTULO VI
NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANO
CAPITULO |
Ordenanzas de Zonas

Articulo 169. Division en Zonas.

A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones de orde-
nacion establecidas en el presente Titulo, se establecen las
siguientes zonas o calificaciones:

Zona de Casco Historico.

Zona de Ensanche.

Zona de Edificacion Suburbana.
Zona Industrial.

Zona para Equipamiento Publico.

Todas estas zonas quedan grafiadas en el plano «Ordena-
cion Completa: Usos y Zonificacion del Suelo Urbano y Urba-
nizable» junto con los terrenos calificados como areas libres
y viario.

Para cada zona de suelo urbano se establece una norma-
tiva especifica que se recoge en los capitulos siguientes, y que
desarrolla la normativa general del presente capitulo.

Hay que sefalar que para todas las zonas es de aplica-
cion la normativa recogida en el Titulo IX sobre Normas de
Proteccion del Patrimonio Historico, Cultural y Natural, que se
refiere a edificios protegidos y a las normas de adaptacion de
los edificios al ambiente urbano tradicional e histoérico.

Seccion I. Ordenanzas de la Zona de Casco Historico

Articulo 170. Definicion.

Corresponde a las zonas historicas y tradicionales del
casco y las expansiones historicas del mismo caracterizadas
por edificacion en linea de fachada, con ocupacion completa
del frente de la parcela y adosadas directamente a las edifica-
ciones colindantes.

El ambito de la Zona de «Casco Historico» queda delimi-
tado en el plano «Ordenacion Completa: Usos y Zonificacion
del Suelo Urbano y Urbanizables.

Articulo 171. Tipologia autorizada.
Edificacion entre medianeras.

Articulo 172. Usos autorizados.
Dominante: Residencial en todas sus categorias.
Residencial Publico.
Educativo.
Cultural.
Sanitario.
Religioso.
Compatibles: Industria de 1.7 y 2.7 categoria.
Comercial.
Administrativo.
De relacion.
Deportivo.
Cochera-aparcamiento.
Prohibidos: Todos los demas.

Mantenimiento del uso industrial.

Las Normas establecen el criterio general de manteni-
miento de las actividades industriales, siempre que éstas sean
compatibles con el uso residencial de las parcelas del entorno.

Por lo tanto en las parcelas que sustenten actividades
industriales podran realizarse cuantas obras de reforma,
ampliacion o consolidacion sean necesarias para el manteni-
miento, desenvolvimiento normal o potenciacion de la activi-
dad industrial, sin mas limitaciones que las establecidas en la
Ley 7/1994, de Proteccion Ambiental, asi como las Normas
de Proteccion del Patrimonio Edificado y Conjuntos de interés
recogidos en las presentes Ordenanzas.

Articulo 173. Agregaciones y segregaciones.

1. Estas Normas Urbanisticas consideran esencial para
el mantenimiento de las condiciones tipologicas, morfoldgicas
y arquitectonicas de la edificacion y del conjunto urbano, la
permanencia de la division catastral, de ahi las limitaciones
establecidas a los procesos de modificacion. Ninguna parcela
catastral se considerara inedificable por razones de su forma
o dimensiones.
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2. Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agru-
parse en una sola unidad, seran autorizadas por el Excmo.
Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que se cumplan todas
las condiciones siguientes:

Que el numero de parcelas agregadas sea dos.

3. La segregacion de una parcela catastral en varias sera
autorizada por el Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud de li-
cencia de parcelacion, siempre que todas y cada una de las
parcelas resultantes cumplan las siguientes condiciones:

a) Longitud de fachada minima: 5,50 m.

b) Superficie minima de parcela: 60,00 m2.

c) El Ayuntamiento podra denegar la licencia de segrega-
cion cuando la forma de las parcelas resultantes no garanticen
la implantacion de las tipologias permitidas.

Articulo 174. Aprovechamiento edificatorio.

A los efectos de la determinacion de la edificabilidad
maxima de una parcela catastral, se establecen las siguientes
normas:

- Numero maximo de plantas: Dos (2), o tres (3) segln
documentacion grafica.

- Numero minimo de plantas: Dos (2).

- Ocupacion maxima de parcela:

Las plantas bajas donde no se proyecten usos residencia-
les podran ocupar la totalidad de la parcela.

La segunda planta, en caso de permitirse, tendra un
fondo edificable maximo de 15,00 metros.

Edificio unifamiliar: no se limita la ocupacion de parcela y
fondo edificable en las plantas baja y primera. Ademas de los
patios de luces necesarios se dispondra un patio, a nivel de
planta baja, cuya superficie no sera inferior al 20% de la super-
ficie de la parcela. La superficie de este patio podra limitarse a
30 m2 cuando por el calculo anterior resultase una superficie
superior, asi mismo podra eliminarse si el resultado de dicho
calculo fuese inferior a 10 m2.

Edificio plurifamiliar: Las plantas baja y primera tendran
un fondo edificable maximo de 20,00 metros.

Articulo 175. Alineaciones, rasantes y vuelos.

1. Alineaciones: La edificacion habra de situarse sobre la
alineacion de fachada establecida y ocupando todo el frente
de la parcela en cada una de sus plantas.

No se autorizan espacios libres o patios abiertos a fachada.

2. Salientes y vuelos: Sera de aplicacion las condiciones
generales de las presentes Normas.

Articulo 176. Otras condiciones.

1. Composicién de fachada: El proyecto debe contener el
tratamiento de la totalidad de la fachada, incluso de las plan-
tas bajas destinadas a locales comerciales.

Los huecos, en los que debe predominar su dimension
vertical sobre la horizontal, se agruparan siguiendo ejes ver-
ticales y la suma de sus superficies no superara el 40% de la
de fachada.

Los edificios colindantes con los incluidos en el Catalogo
de este PGOU deberan armonizar las alturas de sus plantas se
con las de estos, pudiendo exceder los maximos permitidos si
fuese necesario.

2. Tratamiento de fachadas: Quedan prohibidos en fa-
chada todos los elementos de instalaciones que por razones
técnicas no tengan que ubicarse necesariamente en la misma,
tales como contadores de agua o electricidad, aparatos de aire
acondicionado, cajas de persianas enrollables, etc. Aquellos
elementos que se sitiien en ella deberan colocarse de modo
que no alteren la composicién arquitectonica.

El acabado de fachada sera de revoco pintado o encalado
de color claro, pudiendo utilizarse otros colores para acusar

zbcalos, impostas y cornisas, prohibiéndose expresamente el
uso de materiales de tipo vitrificado o piedra artificial de cual-
quier calidad o forma. Los zocalos no podran tener una altura
superior a 1,50 m respecto del nivel del acerado y seran de
revoco pintado, ladrillo de tejar pintado o a cara vista o piedra
natural sin abrillantar.

Las cornisas y balcones tendran un canto maximo de
15 cm.

Los cuerpos volados acristalados se realizaran en hierro
pintado, madera o materiales de semejante aspecto.

3. Cubiertas: Se utilizaran las cubiertas con faldon de teja
ceramica curva de color castafio claro con pendiente no ma-
yor del 35%.

Se admiten cubiertas planas transitables con superficie
no mayor al 30% de la de la planta de cubierta.

Se prohibe expresamente el uso de cubiertas ligeras me-
talicas o de fibrocemento.

4. Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el
ambito de la zona de «Casco Historico»; excepcionalmente se
permitird la colocacion de este tipo de anuncios sobre las va-
llas de solares o en edificios de nueva planta en construccion,
quedando prohibida su colocacién sobre edificios terminados,
aun en el caso de que éstos se encuentren en ruina, deshabi-
tados, con licencia de obra de derribo en tramitacion o conce-
dida, o en el que se estén realizando obras de reforma.

Seccién . Ordenanzas de la Zona de Ensanche

Articulo 177. Definicion.

Corresponde a los ensanches del casco fundamental-
mente del Ultimo siglo realizados con trazados de alineaciones
dotados de cierta regularidad pero sin planificacion urbanistica
completa, caracterizadas por edificacion en linea de fachada,
con ocupacion completa del frente de la parcela y adosadas
directamente a las edificaciones colindantes.

El ambito de la «Zona de Ensanche» queda delimitado en
el plano «Ordenacion Completa: Usos y Zonificacion del Suelo
Urbano y Urbanizable».

Articulo 178. Usos autorizados.
Dominante: Residencial en todas sus categorias.
Industrial de 1.7 categoria.
Comercial.
Administrativo.
De relacion.
Residencial Publico.
Educativo.
Cultural.
Sanitario.
Religioso.
Cochera-aparcamiento
Compatibles: Industria de 2.7 categoria.
Deportivo.
Prohibidos: Todos los demas

Mantenimiento del uso industrial.

En las parcelas que sustenten actividades industriales
podran realizarse cuantas obras de reforma, ampliacion o con-
solidacién sean necesarias para el mantenimiento, desenvol-
vimiento normal o potenciacion de la actividad industrial, sin
mas limitaciones que las establecidas en la Ley 7/1994, de
Proteccion Ambiental, asi como las Normas de Proteccion del
Patrimonio Edificado y Conjuntos de interés recogidos en las
presentes Ordenanzas.

Articulo 179. Agregaciones y segregaciones.

1. Estas Normas Urbanisticas consideran esencial para el
mantenimiento de las condiciones tipolégicas, morfolégicas y
arquitectonicas de la edificacion y del conjunto urbano, la perma-
nencia de la division catastral, de ahi las limitaciones estableci-
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das a los procesos de modificacion. Ninguna parcela catastral se
considerara inedificable por razones de su forma o dimensiones.

2. Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agru-
parse en una sola unidad, seran autorizadas por el Excmo.
Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que se cumplan todas
las condiciones siguientes:

Que el numero de parcelas agregadas sea dos.

3. La segregacion de una parcela catastral en varias sera
autorizada por el Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud de li-
cencia de parcelacion, siempre que todas y cada una de las
parcelas resultantes cumplan las siguientes condiciones:

a) Longitud de fachada minima: 6,00 m.

b) Superficie minima de parcela: 80,00 m2.

c) El Ayuntamiento podra denegar la licencia de segrega-
cion cuando la forma de las parcelas resultantes no garanticen
la implantacion de las tipologias permitidas.

Articulo 180. Aprovechamiento edificatorio.

A los efectos de la determinacion de la edificabilidad
maxima de una parcela catastral, se establecen las siguientes
normas:

- Numero maximo de plantas: Dos (2) o tres (3) segln
documentacion grafica.

- Numero minimo de plantas: Dos (2).

- Ocupacion maxima de parcela:

En planta baja se establece un fondo edificable maximo
de 20 metros, salvo que se excluya el uso residencial en cuyo
caso se podra ocupar la totalidad de la parcela.

Las plantas altas tendran un fondo edificable maximo de
15 metros.

Articulo 181. Alineaciones, rasantes y vuelos.

1. Alineaciones: La edificacion habra de situarse sobre la
alineacion de fachada establecida y ocupando todo el frente
de la parcela en cada una de sus plantas.

No se autorizan espacios libres o patios abiertos a fa-
chada.

2. Salientes y vuelos: Sera de aplicacion las condiciones
generales de las presentes Normas.

Articulo 182. Otras condiciones.

1. Composicion de fachada: El proyecto debe contener el
tratamiento de la totalidad de la fachada, incluso de las plan-
tas bajas destinadas a locales comerciales.

Los huecos, en los que debe predominar su dimension verti-
cal sobre la horizontal, se agruparan siguiendo ejes verticales y la
suma de sus superficies no superara el 50% de la de fachada.

Los edificios colindantes con los incluidos en el Catalogo
de este PGOU deberan armonizar las alturas de sus plantas se
con las de estos, pudiendo exceder los maximos permitidos si
fuese necesario.

2. Tratamiento de fachadas: Quedan prohibidos en fa-
chada todos los elementos de instalaciones que por razones
técnicas no tengan que ubicarse necesariamente en la misma,
tales como contadores de agua o electricidad, aparatos de aire
acondicionado, cajas de persianas enrollables, etc. Aquellos
elementos que se sitlen en ella deberan colocarse de modo
que no alteren la composicion arquitectonica.

El acabado de fachada sera de revoco pintado o encalado
de color claro, pudiendo utilizarse otros colores para acusar
zbcalos, impostas y cornisas, prohibiéndose expresamente el
uso de materiales de tipo vitrificado o piedra artificial de cual-
quier calidad o forma. Los zocalos no podran tener una altura
superior a 1,50 m respecto del nivel del acerado y seran de
revoco pintado, ladrillo de tejar pintado o a cara vista o piedra
natural sin abrillantar.

Las cornisas y balcones tendran un canto maximo de 15 cm.

Los cuerpos volados acristalados se realizaran en hierro
pintado, madera o materiales de semejante aspecto.

3. Cubiertas: Se utilizaran las cubiertas con faldon de teja
ceramica curva de color castafio claro con pendiente no ma-
yor del 35% o cubiertas planas transitables.

Se prohibe expresamente el uso de cubiertas ligeras me-
talicas o de fibrocemento.

4. Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el
ambito de la zona de «Ensanche»; excepcionalmente se per-
mitira la colocacion de este tipo de anuncios sobre las vallas
de solares o en edificios de nueva planta en construccién, que-
dando prohibida su colocacion sobre edificios terminados, aun
en el caso de que éstos se encuentren en ruina, deshabitados,
con licencia de obra de derribo en tramitacion o concedida.

Seccion Ill. Ordenanzas de la Zona de Residencial Aislada

Articulo 183. Definicion.

Corresponde a implantaciones de viviendas unifamiliares
aisladas periféricas al casco sucedidas en las ultimas décadas
sin planificacion urbanistica y carentes, por tanto, de una es-
tructura urbana coherente, por lo que es necesaria una inter-
vencion mediante planeamiento de desarrollo que resuelva las
carencias actuales.

El ambito de la «Zona de Residencial Aislada» queda deli-
mitado en el plano «Ordenacion Completa: Usos y Zonificacion
del Suelo Urbano y Urbanizables.

Articulo 184. Usos autorizados.
Exclusivo: Educativo.
Cultural.
Sanitario.
Religioso.
Dominante: Residencial en categorias R1 y R2.
Compatibles: Comercial.
Administrativo.
De relacion.
Deportivo.
Cochera-aparcamiento.
Prohibidos: Todos los demas.

Articulo 185. Agregaciones y segregaciones.

1. Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agru-
parse en una sola unidad, seran autorizadas por el Excmo.
Ayuntamiento, previa solicitud.

2. La segregacion de una parcela catastral en varias sera
autorizada por el Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud de li-
cencia de parcelacion, siempre que todas y cada una de las
parcelas resultantes cumplan las siguientes condiciones:

a) Diametro minimo inscribible en la parcela: 15,00 m.

b) Superficie minima de parcela: 400,00 m2.

c) ElI' Ayuntamiento podra denegar la licencia de segrega-
cion cuando la forma de las parcelas resultantes no garanticen
la implantacion de las tipologias permitidas.

Articulo 186. Aprovechamiento edificatorio.
La edificabilidad maxima de una parcela se fija en 0,50 m2t/
m2s, con las siguientes limitaciones:

- Numero méaximo de plantas: Dos (2)
- Ocupacion maxima de parcela: 35% de la superficie neta
de la misma.
- Separacion a linderos: 3,00 metros a linderos con otras
parcelas.
4,00 metros a linderos con es-
pacios publicos.

Articulo 187. Alineaciones, rasantes y vuelos.

1. Alineaciones: Las definidas en el articulo anterior.

2. Salientes y vuelos: Sera de aplicacion las condiciones
generales de las presentes Normas.
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Articulo 188. Otras condiciones.

1. Composicion de fachada: El proyecto debe contener el
tratamiento de la totalidad de la fachada, incluso de las plan-
tas bajas destinadas a locales comerciales.

2. Cubiertas: Se utilizaran las cubiertas con faldén de teja
ceramica curva de color castafio claro con pendiente no ma-
yor del 35% o cubiertas planas transitables.

Se prohibe expresamente el uso de cubiertas ligeras me-
talicas o de fibrocemento.

4. Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el
ambito de esta zona ; excepcionalmente se permitira la colo-
cacion de este tipo de anuncios sobre las vallas de solares o
en edificios de nueva planta en construccién, quedando prohi-
bida su colocacién sobre edificios terminados, aun en el caso
de que éstos se encuentren en ruina, deshabitados, con licen-
cia de obra de derribo en tramitacion o concedida.

Seccién IV. Ordenanzas para la Zona de Edificacion Suburbana

Articulo 189. Definicién.

Corresponde al area urbana de La Estacion que presenta
un crecimiento urbano inconexo en las proximidades de la es-
tacion de ferrocarril y la carretera N-432 a tres kilometros del
nucleo principal y con peculiaridades que aconsejan un trata-
miento diferenciado de la casuistica del nucleo de Luque.

El ambito de la «Zona de Edificacion Suburbana» queda
delimitado en el «Ordenacion Completa: Usos y Zonificacion
del Suelo Urbano y Urbanizables.

Articulo 190. Usos autorizados.
Dominante: Residencial en todas sus categorias.
Industrial de 1.* categoria.
Comercial.
Residencial Publico.
Educativo.
Cultural.
Sanitario.
Religioso.
Compatibles: Industria de 2.7 categoria.
Administrativo.
De relacion.
Deportivo.
Cochera-aparcamiento.
Prohibidos: Todos los demas.

Mantenimiento del uso industrial.

En las parcelas que sustenten actividades industriales
podran realizarse cuantas obras de reforma, ampliacion o con-
solidacion sean necesarias para el mantenimiento, desenvol-
vimiento normal o potenciacion de la actividad industrial, sin
mas limitaciones que las establecidas en la Ley 7/1994, de
Proteccion Ambiental, asi como las Normas de Proteccién del
Patrimonio Edificado y Conjuntos de interés recogidos en las
presentes Ordenanzas.

Articulo 191. Agregaciones y segregaciones.

1. Las agregaciones de varias parcelas catastrales a fin
de agruparse en una sola unidad, seran autorizadas por el Ex-
cmo. Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que se cumplan
todas las condiciones siguientes:

Que el numero de parcelas agregadas sea dos.

3. La segregacion de una parcela catastral en varias sera
autorizada por el Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud de li-
cencia de parcelacion, siempre que todas y cada una de las
parcelas resultantes cumplan las siguientes condiciones:

a) Longitud de fachada minima: 5,50 m.

b) Superficie minima de parcela: 50,00 m2.

Articulo 192. Aprovechamiento edificatorio.

A los efectos de la determinacion de la edificabilidad
maxima de una parcela catastral, se establecen las siguientes
normas:

- Numero méximo de plantas: Dos (2).
- Nimero minimo de plantas: Una (1).
- Ocupacion maxima de parcela:

En planta baja se establece un fondo edificable maximo
de 20 metros, salvo que se excluya el uso residencial en cuyo
caso se podra ocupar la totalidad de la parcela.

La planta alta tendra un fondo edificable méaximo de 15
metros.

Articulo 193. Alineaciones, rasantes y vuelos.

1. Alineaciones: La edificacion habra de situarse sobre la
alineacion de fachada establecida y ocupando todo el frente
de la parcela en cada una de sus plantas.

No se autorizan espacios libres o patios abiertos a fa-
chada.

2. Salientes y vuelos: Sera de aplicacion las condiciones
generales de las presentes Normas.

Articulo 194. Otras condiciones.

1. Composicion de fachada: El proyecto debe contener el
tratamiento de la totalidad de la fachada, incluso de las plan-
tas bajas destinadas a locales comerciales.

2. Tratamiento de fachadas: Quedan prohibidos en fa-
chada todos los elementos de instalaciones que por razones
técnicas no tengan que ubicarse necesariamente en la misma,
tales como contadores de agua o electricidad, aparatos de aire
acondicionado, cajas de persianas enrollables, etc. Aquellos
elementos que se sitien en ella deberan colocarse de modo
que no alteren la composicion arquitectonica.

3. Cubiertas: Se utilizaran las cubiertas con faldon de teja
ceramica curva de color castafio claro con pendiente no ma-
yor del 35% o cubiertas planas transitables.

Se prohibe expresamente el uso de cubiertas ligeras me-
talicas o de fibrocemento.

4. Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el
ambito de la zona de «Ensanche»; excepcionalmente se per-
mitira la colocacion de este tipo de anuncios sobre las vallas
de solares o en edificios de nueva planta en construccion, que-
dando prohibida su colocacion sobre edificios terminados, aun
en el caso de que éstos se encuentren en ruina, deshabitados,
con licencia de obra de derribo en tramitacién o concedida.

Seccién V. Ordenanzas para la Zona Industrial

Articulo 195. Definicion.

Corresponde a las zonas urbanas sobre las que se pro-
pone un uso global industrial.

El ambito de la Zona Industrial queda delimitado en el
«QOrdenacién Completa: Usos y Zonificacién del Suelo Urbano
y Urbanizable».

En los siguientes articulos se establecen las condiciones de
edificacion, uso y aprovechamiento de las areas industriales.

Articulo 196. Usos autorizados.
Exclusivo: Industrial en 4.% categoria.
De relacion.
Deportivo.
Cultural.
Religioso.
Sanitario.
Dominante: Industrial en 1.7, 2.* y 3.2 categoria.
Comercial.
Compatibles: Administrativo.



Pagina nim. 72

BOJA nim. 259

Sevilla, 31 de diciembre 2008

Residencial en 1.2 categoria, con las siguientes limitaciones:

- Superficie construida maxima de uso residencial: 150 m2.

- Superficie minima de parcela: 1.000 m2.

- La vivienda estara al servicio de la actividad industrial,
extremo que debera justificarse suficientemente.

Prohibidos: Todos los demas.

Articulo 197. Agregacion y segregacion de parcelas.

Se permite la agregacion de varias parcelas sin limite al-
guno.

Se permitird la segregacion de una parcela original en
parcelas menores de uso igualmente industrial, compatibles
con el residencial de las areas colindantes. Las parcelas asi
originadas tendran las siguientes limitaciones:

- Superficie minima de parcela: 500 m2.
- Frente minimo de fachada: 10 m.

Articulo 198. Aprovechamiento edificatorio.

El nimero maximo de plantas de la edificacién sera de
dos plantas, con una altura maxima de arranque de cubierta
de 7 metros. Esta altura podra elevarse puntualmente hasta
12 metros si se justifica motivadamente por el solicitante de la
licencia en razon de la actividad industrial y del respeto a las
condiciones estéticas del entorno urbano circundante.

La edificabilidad referida a la superficie neta de la parcela
no sera superior a 1,00 m2techo/m2suelo, estableciéndose el
limite superior del 80% para la ocupacion.

Articulo 199. Alineaciones, rasantes y vuelos.

1. Alineaciones: La edificacién se retranqueara una dis-
tancia de 5,00 metros de la alineacion oficial.

2. Salientes y vuelos:

Salientes: Sera de aplicacion las condiciones generales
de las presentes Normas.

Vuelos: El vuelo de viseras y marquesinas no sera supe-
rior a 2,00 metros, separandose de las parcelas colindantes
una distancia no menor de una vez y media la del vuelo.

Articulo 200. Otras condiciones.

1. Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el
ambito de la zona «Industrial»; excepcionalmente se permitira
la colocacion de este tipo de anuncios sobre las vallas de sola-
res o en edificios de nueva planta en construccion, quedando
prohibida su colocacién sobre edificios terminados, aun en el
caso de que éstos se encuentren en ruina, deshabitados, con
licencia de obra de derribo en tramitacion o concedida, o en el
que se estén realizando obras de reforma.

2. Cubiertas: Se prohibe el uso de materiales que produz-
can brillo con la luz solar, como chapa metalica sin pintura.

Seccién VI. Ordenanzas para la Zona de Equipamiento Publico

Articulo 201. Definicion.

Corresponde a aquellas zonas o parcelas calificadas
como equipamiento publico (deportivo, social, administrativo,
sanitario, asistencial, docente, cultural, etc.), de uso publico y
titularidad publica o privada.

El ambito de esta zona se recoge en el plano «Ordenacion
Completa: Usos y Zonificacion del Suelo Urbano y Urbanizable».

Articulo 202. Normativa de aplicacion.

El uso permitido sera el genérico de equipamiento publico
en sus multiples variedades. Solo se permitira el cambio de uso
si se mantiene el caracter de equipamiento de uso publico.

El aprovechamiento edificatorio no se limita, debiendo
atenerse a la normativa sectorial y especifica que regule el
equipamiento en cuestion. En todo caso se mantendra una
altura de la edificacion que no sea discordante con el contexto
urbano circundante.

Igualmente las caracteristicas estéticas y formales del
edificio se adaptaran al ambiente urbano, debiendo de man-
tener las alineaciones y el parcelario historico existente en la
medida de lo posible.

Seccion V1. Ordenanzas para las Areas con Planeamiento
de Desarrollo Aprobado

Articulo 203. Definicion.

Comprende los suelos calificados como Suelo Urbano Con-
solidado cuya ordenacién deriva de un instrumento de planea-
miento de desarrollo del planeamiento general que precede al
que nos ocupa (Normas Subsidiarias de Planeamiento Munici-
pal) y que cumplen las condiciones exigidas en el articulo 45.1
LOUA'02.

El ambito de esta zona se recoge en el plano «Ordenacion
Completa: Usos y Zonificacion del Suelo Urbano y Urbanizable».

Articulo 204. Normativa de aplicacion.

En estas areas seran de aplicacion las ordenanzas de uso
y edificacion contenidas en el planeamiento de desarrollo del
que derivan.

Capitulo Il. Normas especificas para el Suelo Urbano
No Consolidado

Articulo 205. Alcance (OE).

Comprende aquellos suelos calificados como Suelo Ur-
bano No Consolidado, cuyo desarrollo se prevé mediante Plan
Parcial, Plan Especial de Reforma Interior, Estudio de Detalle,
Proyecto de Urbanizacién o Proyecto de Obra Ordinaria.

El ambito de estas zonas queda delimitado en los planos
«Ordenacion Estructural: Clasificacion del suelo y categorias
en Suelo Urbano y Urbanizable. Gestion» y «Ordenacion Com-
pleta: Clasificacion del suelo, categorias y calificacién en Suelo
Urbano y Urbanizable. Gestion».

Articulo 206. Adecuacién al planeamiento de rango su-
perior.

El planeamiento de desarrollo debera respetar, sin poder
modificarlas, cuantas determinaciones y directrices establece
el PGOU.

No obstante, previa justificacion, podran modificarse las
determinaciones que figuran como orientativas o preferentes
en estas Normas, asi como las superficies indicadas, como
consecuencia de una medicion mas precisa del terreno, siendo
necesario en este ultimo caso, que el reajuste de los aprove-
chamientos que se produzca sea proporcional a las nuevas
superficies establecidas.

Articulo 207. Plazos.

El ejercicio de los derechos inherentes a esta categoria de
suelo (articulo 50.E LOUA'02) requerira, en su caso, la apro-
bacion y ejecucion del correspondiente planeamiento de de-
sarrollo en los plazos establecidos en las fichas adjuntas, asi
como el cumplimiento de los deberes urbanisticos derivados
de su categoria (articulo 51.C LOUA02).

Articulo 208. Alcance del planeamiento de desarrollo.

1. Cuando el suelo cuente con ordenacion pormenorizada
en el presente PGOU solo serad necesaria la tramitacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion para su desarrollo.

2. Mediante Estudio de Detalle podran reajustarse, jus-
tificadamente, las alineaciones establecidas en el PGOU asi
como las rasantes y volumenes, siempre que no se alteren las
determinaciones de este.

3. Cuando el suelo carezca de ordenacion pormenorizada
o0 se pretenda la alteracion sustancial de esta, serd necesaria
la tramitacion de Plan Parcial.
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Articulo 209. Delimitacion de areas de reparto y aprove-
chamiento medio.

Se establecen dos areas de reparto en el suelo Urbano No
Consolidado, de conformidad con lo establecido en el articu-
lo 10.2.A.b LOUA'02.

- Area de reparto 1.1: Integrada por las Areas de Reforma
Interior SUNC-1, SUNC-2, SUNC-3, SUNC-4, SUNC-5 y SUNC-6,
con uso global residencial. )

- Area de reparto 1.2: Integrada por la Area de Reforma
Interior SUNC-7 y SUNC-8, con uso global industrial.

De acuerdo con el articulo 60.b LOUA'02 se determina
el aprovechamiento medio de cada una de las areas de re-
parto establecidas expresado en superficie construible de uso
y tipologia caracteristicos.

- Area de reparto 1.1; Aprovechamiento medio = 0,60 m?
techo/m2 suelo.

- Area de reparto 1.2: Aprovechamiento medio = 0,70 m?
techo/m2 suelo.

Para expresar el aprovechamiento urbanistico con refe-
rencia al uso y tipologia caracteristico de cada area de reparto
se establecen, en consonancia con el articulo 61 LOUA'02, los
coeficientes de ponderacion que se reflejan en las siguientes
tablas:

AREA DE Uso COEFICIENTE DE
REPARTO PONDERACION
RESIDENCIAL ADOSADO LIBRE (RAL) 1,00
11 RESIDENCIAL ADOSADO PROTEGIDO (RAP) 0,50
RESIDENCIAL AISLADO (RAI) 1,50
1.2 INDUSTRIAL (1) 1,00

(*) En negrita el uso y tipologia caracteristico de cada area de reparto.

Aplicando estos coeficientes y los parametros fijados para
cada sector se obtienen las tablas siguientes en las que se re-
lacionan, en cada area de reparto, las unidades de aprovecha-
miento medio correspondientes a cada sector, las unidades
asignadas por su ficha de planeamiento y la diferencia entre
ambos.

AREA DE REPARTO 1.1 US(R)’EYSTI;;ﬁI(_:OIELIpAgggﬁ%EEIlfllg-ll?-lECO APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,60
AREA DE REFORMA| o~ | COEFICIENTE | EDIFICAB. | SUPERFICIE |UNIDADES APROV.| UNIDADES EXCESO/
INTERIOR DE PONDERACION BRUTA SECTOR (m?) PONDERADO APROV. MEDIO DEFECTO APROV.
RAL 1,00 0,30
UNC-1 RAP 0,50 015 | 4070000 | 2442000 | 24.420,00 0,00
RAI 1,50 0.15
UNC-2 RAL 1,00 0,60 6.590,00 3.954,00 3.954,00 0,00
UNC-3 RAL 1,00 0,60 4.830,00 2.898,00 2.898,00 0,00
UNC-4 Eﬁé 5128 8:38 6.490,00 3.894,00 3.894,00 0,00
UNC-5 RAI 1,50 040 | 15.910,00 9.546,00 9.546,00 0,00
UNC-6 Eﬁé (1128 8:38 4.360,00 2.616,00 2.616,00 0,00
SUMAS 7888000 | 47.32800 | 47.328,00 0,00
AREA DE REPARTO 1.2 USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICO: INDUSTRIAL APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,85
AREA DE REFORMA Uso COEFlClENTEIDE EDIFICAB. SUPERFICIE |UNIDADES APROV. UNIDADES EXCESO/
INTERIOR PONDERACION BRUTA SECTOR (m?) PONDERADO APROV. MEDIO DEFECTO APROV.
UNC-7 | 1,00 0,70 1467000 | 1026900 | 10.269,00 0,00
UNC-8 | 1,00 0,70 8.920,00 6.244,00 6.244,00 0,00
SUMAS 2359000 | 1651300 | 16.513,00 0,00

Articulo 210. Fichas de ordenacion.
Se exponen a continuacion las fichas de ordenacion esta-
blecidas para cada una de las areas de reforma interior previs-

tas, donde de forma particularizada para cada una de ellas, se
recogen, junto con los objetivos, los parametros urbanisticos
fundamentales que han de regir su ordenacion.
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TITULO VIII
NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO |
Generalidades

Articulo 211. Alcance (OE).

Comprende aquellos suelos incluidos en los ambitos del
suelo urbanizable. El presente PGOU solo establece Suelo
Urbanizable Sectorizado cuyo desarrollo se prevé mediante la
redaccion del correspondiente Plan Parcial y Suelo Urbaniza-
ble No Sectorizado cuya incorporacién al proceso urbanizador
requerira de la aprobacion de un Plan de Sectorizacion.

Los suelos incluidos en sectores con planeamiento de de-
sarrollo aprobado al amparo del planeamiento general prece-
dente (Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal) pero
que no cumplan todos los requisitos del articulo 45.1 LOUA'02
se clasifican como Suelo Urbanizable Sectorizado en Régimen
Transitorio.

La ordenacién que se plasma en los planos de ordenacion
es Unicamente indicativa, siendo atribucion del Plan Parcial el
establecimiento de la ordenacion pormenorizada dentro de los
limites impuestos por la ordenacion estructural establecida en
el PGOU.

El ambito de estas zonas queda delimitado en los planos
«QOrdenacién Estructural: Clasificacion del suelo y categorias
en Suelo Urbano y Urbanizable. Gestion» y «Ordenacion Com-
pleta: Clasificacion del suelo, categorias y calificacién en Suelo
Urbano y Urbanizable. Gestion».

Articulo 212. Delimitacion del ambito de los Planes Parcia-
les (OE).

Para cada sector del suelo urbanizable se redactara un
Unico Plan Parcial, no pudiéndose reajustar la delimitacion de
los ambitos sefialados por las presentes Normas.

Caso de que fuera necesario proceder a la modificacion
de dichos ambitos, debera seguirse el procedimiento de inno-
vacién mediante modificacion del PGOU establecido en el ar-
ticulo 38 LOUA"02.

Articulo 213. Delimitacion del ambito de los Planes de
Sectorizacién (OE).

Igualmente, para cada area de suelo urbanizable no sec-
torizado se redactara un unico Plan de Sectorizacién que defi-
nira uno o varios Sectores.

Articulo 214. Adecuacion al planeamiento de rango superior.

Los planes parciales y los de sectorizacion deberan respe-
tar, sin poder modificarlas, cuantas determinaciones y directri-
ces establece el PGOU. En particular todo lo relativo a usos y
a su ponderacion, a la tipologia y a los aprovechamientos, asi
como al viario establecido como «Estructurante.

No obstante, previa justificacion, podran modificarse las
determinaciones que figuran como orientativas o preferentes
en estas Normas, asi como reajustar las superficies indica-
das, siendo necesario en este ultimo caso, que el reajuste de
los aprovechamientos que se produzca sea proporcional a las
nuevas superficies establecidas.

CAPITULO Il
Normas especificas para el Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 215. Delimitacion de Areas de Reparto y aprove-
chamiento medio (OE).

Los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado en Régi-
men Transitorio constituyen areas de reparto independientes.
Estos son:

- PA-AUR-2.

- PA-AUR-3.

- PA-AUR-4.

- PA-SAN BARTOLOME Il
- PA-LAS NIEVES.

En el suelo urbanizable sectorizado proyectado se esta-
blecen tres areas de reparto, de conformidad con lo estable-
cido en el articulo 10.1.A.f. LOUA"02.

- Area de reparto 0.1: Integrada por los Sectores SUS-1,
SUS-2, SUS-3A, SUS-3B y SUS-4, con uso global residencial.

- Area de reparto 0.2: Integrada por los Sectores SUS-5,
con uso global industrial.

De acuerdo con el articulo 60.b LOUA'02 se determina
el aprovechamiento medio de cada una de las areas de re-
parto establecidas expresado en superficie construible de uso
y tipologia caracteristicos.

- Area de reparto 0.1: Aprovechamiento medio = 0,525 m?2
techo/m? suelo.

- Area de reparto 0.2: Aprovechamiento medio = 0,70 m?2
techo/m2 suelo.

Para expresar el aprovechamiento urbanistico con refe-
rencia al uso y tipologia caracteristico de cada area de reparto
se establecen, en consonancia con el articulo 61 LOUA'02, los
coeficientes de ponderacion que se reflejan en las siguientes
tablas

AREA DE Uso COEFICIENTE DE
REPARTO PONDERACION
RESIDENCIAL ADOSADO LIBRE (RAL) 1,00
RESIDENCIAL ADOSADO PROTEGIDO (RAP) 0,70
0.1 RESIDENCIAL AISLADO (RAI) 2,10
RESIDENCIAL LIBRE (RL) 2,10
TERCIARIO/EQUIPAMIENTO PRIVADO (TE) 2,10
0.2 INDUSTRIAL (1) 1,00

(*) En negrita el uso y tipologia caracteristico de cada area de reparto.

Aplicando estos coeficientes y los parametros fijados para
cada sector se obtienen las tablas siguientes en las que se re-
lacionan, en cada area de reparto, las unidades de aprovecha-
miento medio correspondientes a cada sector, las unidades
asignadas por su ficha de planeamiento y la diferencia entre
ambos.

AREA DE REPARTO 1.1

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICO:
RESIDENCIAL ADOSADO LIBRE

APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,525

SECTOR Uso COEFICIENTE EDIFICAB. SUPERFICIE UNIDADES APROV. [UNIDADES APROV. EXCESO/
DE PONDERACION |  BRUTA SECTOR (m?) PONDERADO MEDIO DEFECTO APROV.
1,00 0,35
US-1 RAL 0.70 0.25 51.900,00 27.247,50 27.247,50 0,00




Sevilla, 31 de diciembre 2008

BOJA nim. 259

Pagina nim. 83

AREA DE REPARTO 1.1

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICO:
RESIDENCIAL ADOSADO LIBRE

APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,525

US-2 RAP 2,10 0,25 73.800,00 38.745,00 38.745,00 0,00

US-3A RAI 2,10 0,25 115.200,00 60.480,00 60.480,00 0,00

US-3B RAI 2,10 0,25 184.800,00 97.020,00 97.020,00 0,00
RL 0,20

uS-4 TE 2,10 0.05 228.000,00 119.700,00 119.700,00 0,00

SUMA 653.700,00 343.192,50 343.192,50 0,00

AREA DE REPARTO 0.2

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICO: INDUSTRIAL

APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,70

SECTOR Uso COEFICIENTE EDIFICAB. SUPERFICIE UNIDADES APROV. |UNIDADES APROV. EXCESO/
DE PONDERACION |  BRUTA SECTOR (m?) PONDERADO MEDIO DEFECTO APROV.
US-5 [ 1,00 0,70 339.900,00 237.930,00 237.930,00 0,00
SUMAS 339.900,00 237.930,00 237.930,00 0,00

Articulo 216. Caracteristicas y determinaciones de los
sectores (OE).
A) Objetivos y directrices de Ordenacion:

- Los objetivos y directrices especificos que se pretenden
para los sectores delimitados, seran los que de forma particu-
larizada se sefialan en su ficha de ordenacion.

- En todo caso, con caracter general, la ordenacién de los
Planes Parciales debera resolver de forma adecuada las co-
nexiones con las zonas urbanas adyacentes, y con los bordes
de la poblacion.

B) Aprovechamiento urbanistico: Sera el sefialado en sus
fichas de ordenacion, donde ademas se recogen todos los pa-

rametros urbanisticos que habran de tenerse en cuenta para
su calculo en cada sector.

C) Ordenanzas: Seran de aplicacion para cada sector, en
todo lo que no se oponga a lo recogido en sus fichas de orde-
nacion, las ordenanzas generales y particulares de los usos
fijados para cada zona.

Articulo 217. Fichas de Ordenacion.

Se exponen a continuacion las fichas de ordenacion esta-
blecidas en estas Normas para cada uno de los sectores pre-
vistos, donde de forma particularizada para cada uno de ellos,
se recogen junto con los objetivos, los parametros urbanisticos
fundamentales que han de regir su ordenacion.
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CAPITULO Il
Normas especificas para el Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 218. Fichas de Ordenacion.

Se exponen a continuacion las fichas de ordenacion esta-
blecidas en estas Normas para cada uno de las areas previs-
tas, donde de forma particularizada para cada una de ellas, se
recogen junto con los objetivos, los parametros urbanisticos
fundamentales que han de regir su ordenacion.

TITULO IX
NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO |
Generalidades

Articulo 219. Alcance.

La utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a que estan destinados estos suelos con-
forme a su naturaleza y que no comporten la transformacion
de dicho destino ni las caracteristicas de la explotacion, estan
sujetos exclusivamente a las limitaciones impuestas por la le-
gislacion civil y administrativa sectorial de aplicacion.

Estas Normas tienen por objeto, en el Suelo No Urbaniza-
ble, la regulacion de los actos de segregacion, obra y construc-
cion o edificacion e instalacion y desarrollo de usos distintos
de los citados.

Para una mejor adecuacion de los usos del suelo no ur-
banizable al destino definido en este PGOU, y sin alterar las
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural,
podran redactarse Planes Especiales con las finalidades esta-
blecidas en el articulo 14.1.a), €), ), g) y h) LOUA"02.

Articulo 220. Normas relativas a la Parcelacion de Suelo y
Formacién de Nuevos Asentamientos (OE).

Parcelacion urbanistica.

1. Se prohiben en el suelo no urbanizable las parcelacio-
nes con cualquier finalidad urbanistica.

2. Se entiende por parcelacion urbanistica toda division
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, cuando
pueda inducir la formacién de nuevos asentamientos. Asi
mismo se consideran actos reveladores de una posible parce-
lacion urbanistica aquellos en los que, mediante la interposi-
cion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de
uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accion o
participacion social, puedan existir diversos titulares a los que
corresponda el uso individualizado de una parte del terreno
que en la practica conduzcan a la situacion descrita antes (ar-
ticulo 66.1 LOUA'02)

3. Igualmente se considerara que una parcelacién tiene
caracter urbanistico cuando presente alguna de las siguientes
caracteristicas:

a) Tener una distribucién, forma parcelaria y tipologia edi-
ficatoria impropia para fines rusticos, y en pugna con las pau-
tas tradicionales para usos agropecuarios dados en las zonas
en que se encuentre.

b) Disponer de accesos, servicios y/o instalaciones comu-
nes de caracter exclusivo.

c) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas
para ser utilizadas.

4. En el suelo no urbanizable sélo podran realizarse par-
celaciones rusticas. Dichas parcelaciones se ajustaran a lo dis-
puesto en la legislacion agraria y, en cualquier caso, no podran
dar lugar a parcelas de dimensiones inferiores a aquellas que

racional o justificadamente puedan albergar una explotacion
agropecuaria viable.

Nuevos asentamientos.

1. Se entiende que constituyen un nuevo asentamiento el
conjunto de edificaciones que pueda generar necesidades de
infraestructura y servicios urbanos, represente la implantacion
de actividades especificas del medio urbano en detrimento de
las propias del medio rural, o haga perder el caracter rural al
paisaje de su entorno.

2. Se entiende que las areas delimitadas como Suelo No
Urbanizable del Habitat Rural Diseminado no inducen nuevo
asentamiento, seglin su régimen particular, si bien a efectos
de las condiciones de implantacion de otras edificaciones
fuera de sus limites, se tomaran éstos como limites a otras
edificaciones.

Esta misma condicion regira en la reutilizacion de edifi-
cios preexistentes que respondan a las tipologias tradicionales
del medio rural en que se establecen.

3. Se considera que una edificacion no induce nuevo
asentamiento cuando, ademas de no generar infraestructuras
ni servicios comunes, cumpla las condiciones de densidad si-
guientes:

a) Se vincula a la misma una superficie de terreno no me-
nor a la sefialada como minima para su uso. Este extremo
debera quedar recogido mediante inscripcion marginal en el
registro de la propiedad, agotando las posibilidades construc-
tivas de la parcela.

b) No existe edificacion en un radio de 100 metros o bien
un numero inferior a tres en un radio de 200 metros.

c) Las edificaciones situadas a una distancia inferior a
200 metros del limite del suelo urbano o apto para urbanizar
se consideraran inductoras de nuevo asentamiento indepen-
dientemente del tamafio de su parcela. No obstante seran
autorizables aquellas edificaciones que por la naturaleza y
caracteristicas de la actividad evidencien la no induccién de
nuevo asentamiento y demanden suelos cuyos condicionantes
geograficos y de infraestructuras asi lo aconsejen.

4. Se adoptaran las siguientes medidas para evitar la in-
duccién de nuevos asentamientos:

- Se extremara la vigilancia sobre la apertura, mejora o
reparacion de caminos no integrados en proyectos de explota-
cion o transformacion agraria o minera debidamente autoriza-
dos por la Administracion competente.

- Se instara a los Notarios y Registradores de la Propiedad
a no inscribir parcelas resultantes de segregaciones de fincas,
cuya superficie sea inferior a la unidad minima de cultivo o
aquellas en las que se den las circunstancias contenidas en
el articulo 66.1.b LOUA'02, salvo que previamente se aporte
licencia urbanistica aprobatoria de la actuacién.

Articulo 221. Normas Relativas a la edificacion.

1. Condiciones de adaptacion al paisaje.

Las construcciones e instalaciones que se realicen en
suelo no urbanizable deberan adaptarse al ambiente en que
estuvieran situadas, no teniendo caracteristicas urbanas.

Su tipologia, materiales y acabados seran los tradiciona-
les, excepto en aquellas instalaciones que por su funcion ha-
yan de utilizar otras tipologias, materiales o acabados.

La implantacion mantendra las lindes naturales y las es-
pecies vegetales singulares con incidencia en la percepcion
paisajistica.

2. Condicion aislada de la edificacion.

La edificacion se separara en todo caso una distancia mi-
nima de vez y media su altura de los linderos de la finca y de
otras edificaciones.
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La separacion de carreteras, ferrocarriles y cauces publi-
cos se atendra a lo dispuesto en la legislacion especifica.

Los linderos sélo podran cerrarse, previa licencia munici-
pal, mediante alambradas, empalizadas o setos de arbustos.

3. Altura.

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas o
7 metros.

Esta altura solo podra superarse en aquellas construccio-
nes que por su funcién exijan necesariamente una altura ma-
yor, debiendo quedar justificada esta necesidad.

Articulo 222. Normas Relativas a la Infraestructura.

1. Acceso.

Las edificaciones deberan apoyarse en la red viaria pu-
blica existente, ya sea directamente o a través de un vial de
acceso que acometa al existente y dé servicio a una sola edi-
ficacion.

2. Abastecimiento de agua.

Sélo podran autorizarse edificaciones con asentamiento
humano previa garantia de contar con el caudal minimo de
agua sanitariamente potable.

3. Evacuacion de residuales.

Para la concesion de licencia se justificara el tratamiento
que vaya a darse a los vertidos, para evitar la contaminacion
de aguas superficiales o subterraneas.

Las aguas residuales se conduciran a pozos absorbentes
previa depuracion por el medio adecuado a las caracteristicas
del vertido, no pudiendo verterse en ninguin caso aguas no depu-
radas, y prohibiéndose, en todo caso, el uso de pozos negros.

Tanto para la captacion de aguas como para los vertidos
de las residuales asimilables a urbanas se cumplira lo dis-
puesto en el Plan Hidrolégico del Guadalquivir.

Articulo 223. Normas Relativas a la Proteccion de las ca-
racteristicas naturales del Suelo.

Soélo podran autorizarse los movimientos de tierra necesa-
rios para la edificacion, prohibiéndose los que alteren la topo-
grafia natural del terreno.

En aquellas obras que conlleven la realizacion de mo-
vimientos de tierra en pendientes superiores al 15%, que
afecten a una superficie mayor de 2.500 m2 6 a un volumen
mayor de 5.000 m3, debera aportarse conjuntamente con la
solicitud de licencia municipal, estudio que garantice la ausen-
cia de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad
del suelo.

En suelos con pendiente superior al 20% quedan prohi-
bidos los movimientos de tierras que los dejen sin cubierta
vegetal que afecten a superficies superiores a 1 ha.

Quedan, asi mismo, prohibidas las obras o instalaciones
que puedan comporta previsiblemente riesgos de inundabili-
dad. Para ello el Ayuntamiento podra exigir, cuando exista
sospecha razonable de este riesgo, un informe preceptivo al
organo competente en materia de prevencion de este riesgo,
en la tramitacion de autorizacion urbanistica o de la licencia
municipal.

Articulo 224. Edificios o Instalaciones disconformes con
las Normas.

Los edificios o instalaciones construidos con anterioridad
a estas Normas que resultasen disconformes con las mismas,
seran calificados como «Fuera de Ordenacion Especial» mien-
tras subsistan.

No obstante, podran autorizarse en los mismos obras de
consolidacion, reforma o mejora, siempre que éstas no tengan
por finalidad, ni se prevea, cambio de la actividad principal de
la edificacion o de la instalacion existente, y se cumplan las
siguientes condiciones:

A) Que no estén en ruina.

B) Que no contravengan el Plan Especial de Proteccién
del Medio Fisico y la normativa sectorial aplicable.

C) Que hayan contado con la debida licencia municipal,
y en su caso, con la preceptiva autorizacion previa de la Co-
mision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, o
bien pueda considerarse legalizada su situacion anterior.

D) Que a juicio del Organo competente la edificacion o
instalacion en cuestion no suponga un deterioro del entorno
y que dichas obras representen una mejora en su adecuacion
al medio.

Al erradicarse esta actividad los nuevos usos que hayan
de implantarse se atendran al cumplimiento de la normativa
de suelo no urbanizable de las presentes Normas.

Articulo 225. Division en zonas.

A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones de orde-
nacion establecidas en el presente Titulo, se establecen las
siguientes zonas y subzonas:

e Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legis-

lacion Especifica:

- Parque Natural de las Sierras Subbéticas.

- Zona Humeda catalogada en el Plan Especial de Protec-
cion de Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba: Laguna
del Conde.

- Embalse: Vadomojon.

- Zonas Arqueologicas: Yacimientos arqueolégicos decla-
rados Bien de Interés Cultural o inscritos con caracter
especifico o general en el Catalogo del Patrimonio His-
térico Andaluz.

- Vias Pecuarias: Segun Proyecto de Clasificacion.

- Cauces Fluviales.

- Infraestructuras Territoriales.

¢ Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Plani-
ficacion Urbanistica:

- Zonas Arqueologicas: Inventario de la Consejeria de Cultura.

- Area de Interés Paisajistico.

- Viario publico.

¢ Suelo No Urbanizable de Caracter Rural
CAPITULO Il
Regulacion de Usos

Articulo 226. Alcance.

1. Estas Normas tienen por objeto regular los usos y cons-
trucciones que en virtud del ejercicio de los derechos urbanis-
ticos inherentes a la propiedad del suelo quedan regulados en
el articulo 50 LOUA'02.

2. Las determinaciones de proteccién contenidas en los
capitulos siguientes, referentes a distintas zonas en Suelo No
Urbanizable, prevaleceran a las del presente Capitulo.

Articulo 227. Obras e instalaciones autorizadas.
No se podran autorizar otras edificaciones, construccio-
nes, obras e instalaciones que las destinadas a:

1. La explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética
0 analogas que guarden relacion con la naturaleza, extension
y utilizacién de la finca, y que se ajusten en su caso a los
planes o normas de los érganos competentes en materia de
agricultura.

2. Conservacion, rehabilitacion o reforma de edificacio-
nes, construcciones o instalaciones existentes.

3. Ejecucion y mantenimiento de las infraestructuras y los
servicios, dotaciones y equipamientos publicos.
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De modo excepcional y previa aprobacion del correspon-
diente Plan Especial o Proyecto de Actuacion y dando cumpli-
miento a las limitaciones y al procedimiento previsto en los
articulos 42 y 43 LOUA'02.

4. Vivienda unifamiliar aislada que justificadamente acre-
dite la necesidad de su vinculacién a la explotacion agricola,
forestal o ganadero de la finca en la que se ubica.

5. Actuaciones de Interés Publico, reguladas en los articu-
los 42 y 43 LOUA'02.

Articulo 228. Clases de usos.
A los efectos del presente titulo los usos del suelo pueden ser:

A) Usos permitidos: Son aquellos que, previa licencia
municipal, pueden implantarse en esta clase de suelo por ser
acordes con las caracteristicas naturales del mismo.

B) Usos autorizables: Son aquellos que pueden implan-
tarse, previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o
Proyecto de Actuacion segun el procedimiento establecido en
el articulo 43 LOUA'02.

C) Usos prohibidos: son aquellos cuya implantacion esta
expresamente prohibida.

Seccién 1. Actividades agricolas, ganaderas y forestales

Articulo 229. Definicion.

Comprenden las actividades relacionadas directamente
con la explotacién de los recursos agricolas, ganaderos, fores-
tales, cinegéticos o analogos.

Sus construcciones e instalaciones deberan estar ligadas
al servicio de la explotacion de la finca, debiendo ademas es-
tar justificada la proporcion existente entre la superficie de la
construccién y la de la explotacion.

Articulo 230. Categorias.

Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes
categorias:

1.1. Edificaciones destinadas a almacenamiento de cose-
chas, abonos, piensos, maquinarias o aperos, al servicio de
una unica explotacion.

1.2. Instalaciones de estabulacion para menos de 250 ca-
bezas de ganado bovino, 500 de porcino o 1.000 de caprino
y ovino.

1.3. Granjas para menos de 2.000 conejos ¢ 10.000 aves.

Las instalaciones ganaderas que excedan estos limites
necesitaran ser declaradas de «Utilidad Publica» y su tramita-
cion se hara de acuerdo con lo prescrito para las actuaciones
asi declaradas.

1.4. Caseta de aperos, con las siguientes limitaciones:

- Superficie construida méaxima: 0,50% de la superficie de
parcela con una limitacién maxima de 30 m2.

- Una planta de altura, con cota de arranque de la cu-
bierta no mayor de 4,00 m.

- Planta rectangular.

- Cubierta de teja arabe a dos aguas, con pendiente
maxima del 35%.

- Acabado de fachada mediante enlucido y pintura blanca.

- La implantacién no alterara una superficie de suelo su-
perior a 60 m2, ni seran precisos desmontes o terraplenes su-
periores a 1,00 m.

- Carecera con conexiéon a redes generales de
infraestructuras.

Cuando la caseta de aperos no cumpla alguna de estas
caracteristicas se adscribira a la «Categoria 1.1».

Articulo 231. Parcela minima.

La parcela minima necesaria para autorizar construccio-
nes de las categorias 1.1, 1.2 y 1.3 sera de 35.000 m2 en
fincas de secano y de 10.000 m? en fincas de regadio.

Para la implantacion de edificacion de categoria 1.4 no se
limita el tamafio de parcela.

Articulo 232. Condiciones de la edificacion.

La ocupacion maxima de parcela sera del 2%, salvo para
las edificaciones de la categoria 1.4.

Seran de aplicacién las normas generales relativas a la
edificacion, infraestructura y proteccion del suelo recogidas en
el Capitulo Primero del presente Titulo.

Articulo 233. Otras condiciones.

La regulacion de estas actividades y explotaciones se su-
jetara a los planes y normas del

Ministerio de Agricultura o de la Junta de Andalucia, y a
su legislacion especifica.

Seccion 2. Vivienda rural

Articulo 234. Definicion.

Vivienda unifamiliar aislada vinculada a la explotacion
agricola, ganadera o forestal de la finca en que se ubica.

Para su implantacion y autorizacion urbanistica debera
quedar acreditada la necesidad de la vivienda para el man-
tenimiento y la mejora de la actividad de la explotacion a que
se vincula.

Articulo 235. Categorias:
Se establece una sola categoria:
- Vivienda rural

Articulo 236. Parcela minima y condiciones de la edificacion.

Dada la necesaria vinculacién a la explotacion agricola,
ganadera o forestal de la finca, la superficie minima de par-
cela y condiciones de la edificacién seran las exigibles para el
uso al que se vincula.

La vivienda tendra una superficie construida maxima de
120 m2,

Articulo 237. Otras condiciones.

Ademas de la preceptiva licencia municipal, el estable-
cimiento de la vivienda rural aqui definida estara sujeto, de
acuerdo con el contenido del articulo 52.1.B LOUA02, a la
aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacién por el
procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 LOUA'02.

Seccién 3. Actividades vinculadas a las obras
y equipamientos publicos

Articulo 238. Definicion.

Edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
necesarias para la ejecucion y el mantenimiento de las
infraestructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos
publicos.

Articulo 239. Categorias.
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes
categorias:

3.1. Construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecu-
cion: las de caracter temporal cuyo periodo de existencia no
rebase al de la construccion a la que se vincula.

3.2. Construcciones o instalaciones vinculadas al entre-
tenimiento de las obras publicas: centros operativos, parques,
viveros, garajes y talleres.
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Articulo 240. Parcela minima.
No se fija parcela minima.

Articulo 241. Condiciones de la edificacion.

No se limita la ocupacion maxima de parcela.

Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos:
500 m.

Seccién 4. Actuaciones de interés publico

Articulo 242. Definicion.

Edificaciones, construcciones, obras e instalaciones para
la implantacion de infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos, asi como para usos industriales, mineros, tu-
risticos y analogos.

Articulo 243. Categorias.
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes
categorias:

4.1. Implantacion de infraestructuras territoriales, asi
como las construcciones o instalaciones vinculadas al servicio
de las mismas, como aparcamientos, zonas de descanso, pa-
radas, basculas de pesaje, puestos de socorro, estaciones de
servicio y similares.

No se consideraran vinculadas a las infraestructuras te-
rritoriales las construcciones o instalaciones que por su ubi-
cacion pueda entenderse que estan al servicio de un nucleo
de poblacion.

4.2. Servicios, dotaciones y equipamientos publicos:

4.2.1. Ordinarias: Instalaciones recreativas, deportivas,
educativas, asistenciales, religiosas y analogas.

4.2.2. Especiales: Carceles, mataderos, cementerios, plan-
tas de tratamiento y/o transferencia de residuos solidos urbanos
y/o inertes, otras analogas.

4.3, Grandes instalaciones ganaderas:

- Instalaciones de estabulacion para mas de 250 cabezas
de ganado bovino, 500 de porcino 6 1.000 de caprino y ovino.

- Granjas para mas de 2.000 conejos ¢ 10.000 aves.

4.4. Actividades extractivas.
4.5. Actividades industriales y de almacenaje vinculadas
al medio rural:

- Edificaciones destinadas a almacenamiento de cosechas
abonos, piensos o aperos cuya superficie de ocupacion supere
el 2% de la de la explotacion.

- Instalaciones de transformacién y almacenaje de pro-
ductos agropecuarios (industrias lacteas, serrerias, lagares,
almazaras...).

4.6. Actividades industriales especiales:

- Grandes industrias. Aquellas con una extension superior
a 10.000 m2 de superficie construida o 15.000 m?2 de superfi-
cie transformada.

- Industrias molestas y/o peligrosas. Las que por su pe-
ligrosidad intrinseca son incompatibles con el medio urbano
(las definidas como «4.* Categoria» en el Capitulo | del Titu-
lo IV Sobre regulacion de usos en suelo urbano y urbanizable).

4.7. Instalaciones de apoyo a la actividad turistica:

4.7.1. Alojamientos turisticos rurales. Los que cumplan
con las caracteristicas y requisitos exigidos en el Titulo Il «Tu-
rismo en el Medio Rural», Capitulo | «Alojamiento Turistico en
el Medio Rural» del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Tu-
rismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

4.7.2. Campamentos de turismo. Los que cumplan el De-
creto 154/1987, de 3 de junio, sobre Ordenacion y Clasifica-
cion de los Campamentos de Turismo en Andalucia.

4.7.3. Campamentos juveniles y areas de acampada. Los
que den cumplimiento al Decreto 45/2000, de 31 de enero,
sobre Organizacion de Acampadas y Campamentos Juveniles
en Andalucia, y la Orden de 11 de enero que lo desarrolla.

4.7.4. Establecimientos turisticos de restauracion en el
medio rural. Los que ademas de cumplir con las caracteris-
ticas y requisitos exigidos en el Titulo Il «Turismo en el Medio
Rural», Capitulo Il «La Restauracion en el Medio Rural», del
Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio
Rural y Turismo Activo, formen parte de un establecimiento de
alojamiento turistico rural y estén ligados a su servicio.

Articulo 244. Parcela minima y condiciones de la edificacion.

La parcela minima y la ocupacién de parcela por la edifi-
cacion seran respectivamente las siguientes segln la catego-
ria del uso a implantar:

Categorias 4.1 y 4.4. No se fijan minimos para la parcela
y Su ocupacion.

Categorias 4.2.1 y 4.6. Parcela minima 10.000 m2. Ocu-
pacion maxima 35%.

Categoria 4.2.2. Parcela minima 25.000 m2. Ocupacion
maxima 35%.

Categorias 4.3 y 4.5. Parcela minima 10.000 m2. Ocupa-
cién maxima 50%.

Categoria 4.7. Parcela minima 10.000 m2. Ocupacion
maxima 10%.

Articulo 245. Otras condiciones.

Ademas de la preceptiva licencia municipal, el estableci-
miento de los usos aqui definidos estara sujeto, de acuerdo
con el contenido del articulo 52.1.C LOUA'02, a la aprobacion
del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion por
el procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 LOUA'02.

CAPITULO Il

Normas particulares de Ordenacién del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion por legislacion especifica

Articulo 246. Definicion (OE).

Se incluyen en esta categoria aquellos espacios que son
objeto de regulacion por legislacion especifica que determina
su inclusion en esta categoria de suelo no urbanizable.

Se distinguen las siguientes zonas:

Parque Natural de las Sierras Subbéticas.

Zona Humeda catalogada en el Plan Especial de Protec-
cion de Medio Fisico de la Provincia de Cordoba: Laguna del
Conde.

Embalses: Vadomojon.

Zona Militar: Polvorin de El Vacar.

Yacimientos Arqueoldgicos: Yacimientos arqueoldgicos
declarados Bien de Interés Cultural o inscritos con caracter
especifico o general en el Catalogo del Patrimonio Historico
Andaluz.

Vias Pecuarias: Las definidas en el Proyecto de Clasifica-
cion correspondiente.

Cauces Publicos: Los asi definidos por la Ley de Aguas.

Sistema de comunicaciones: Viario Interprovincial e Inter-
comarcal. Red de ferrocarril.

Sistema Técnico General: Redes de las infraestructuras
de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
telefonia, gas, hidrocarburos, otras similares.

Su delimitacion coincide con la establecida en la legis-
lacion especifica que los define, segun se grafia en el plano



Sevilla, 31 de diciembre 2008

BOJA nim. 259

Pagina nim. 95

«Ordenacion Completa: Clasificacion del suelo y categorias en
Suelo No Urbanizable. Zonificacién».

Articulo 247. Condiciones de uso e implantacion (OE).

Las condiciones de uso e implantacion vienen dictadas
desde las normas reguladoras contenidas en la legislacion
sectorial vigente que les sea de aplicacion.

Asi mismo se dara cumplimiento a la Ley 7/1994, de 18
de mayo, de Proteccion Ambiental y a los reglamentos que la
desarrollan.

No se permite ninguna actividad constructiva ni cualquier
utilizacion que impligue merma o transformacion de los va-
lores protegidos. Unicamente se autorizaran aquellos usos o
actividades que estén expresamente encaminados a la con-
secucion de los objetivos previstos por la legislacion sectorial
que les sea de aplicacion.

CAPITULO IV

Normas particulares de Ordenacion del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion por planificacion urbanistica

Articulo 248. Definicion (OE).
Se incluyen en esta categoria tres zonas:

Area de Interés Pisajistico, constituida por la ladera orien-
tal del nucleo de Lugue que se ubica al pie del castillo y que
por presentan una alta cualificacion paisajistica merece reci-
bir, desde el planeamiento urbanistico, una proteccion espe-
cial, que garantice su permanencia.

Yacimientos Arqueoldgicos, incluidos en el inventario reali-
zado por la Delegacion de Cordoba de la Consejeria de Cultura.

Viario publico no incluido en otras categorias (carreteras
y caminos locales).

La delimitacion de esta zona se ha recogido en el plano
«QOrdenaciéon Completa: Clasificacion del suelo y categorias en
Suelo No Urbanizable. Zonificacién».

Articulo 249. Usos permitidos (OE).

Area de Interés Paisajistico: Ninguno.

Yacimientos Arqueologicos: Los que sean compatibles
con la proteccion de los valores del yacimiento conforme a
los permitidos en la zona del suelo no urbanizable en la que el
mismo se inscriba. A estos efectos en la tramitacion de licen-
cias se emitira el informe previsto en el articulo 31 de la Ley
del Patrimonio Historico de Andalucia.

Viario publico: 3.1 de los definidos en el Capitulo Il del
presente titulo.

Articulo 250. Usos autorizables (OE).

Area de Interés Paisajistico: Ninguno.

Yacimientos Arqueologicos: Los que sean compatibles
con la protecciéon de los valores del yacimiento conforme a
los autorizables en la zona del suelo no urbanizable en la que
el mismo se inscriba, a excepcion de los industriales. A estos
efectos en la tramitacién de Proyectos de Actuacion o Planes
Especiales se emitira el informe previsto en el articulo 31 de la
Ley del Patrimonio Histdrico de Andalucia.

Viario publico: Ninguno.

Articulo 251. Usos prohibidos (OE).

Todos los demas.

Se prohibe expresamente la alteracion de la vegetacion
existente, salvo la expresamente amparada por planes de fo-
restacion o regeneracion de la cubierta vegetal.

CAPITULO V

Normas particulares de Ordenacién del Suelo No Urbanizable
de caracter rural

Articulo 252. Definicion.

Comprende todos aquellos terrenos que presentan culti-
vos, cubierta forestal o natural, que resultando de un menor
valor intrinseco que los declarados de especial proteccion por
el PGOU, resultan imprescindibles para el mantenimiento de
las actividades agrarias y forestales garantes de la conserva-
cion del paisaje rural, por lo que requieren su identificacion y
delimitacién como una categoria especifica el Suelo No Urba-
nizable.

Comprende los terrenos incluidos en el suelo de caracter
rural recogido en el plano «Ordenacion Completa: Clasificacion
del suelo y categorias en Suelo No Urbanizable. Zonificacion».

Articulo 253. Usos permitidos.
Los del Grupo 1 definido en el Capitulo Il del presente
titulo.

Articulo 254. Usos autorizables.
Los de los Grupos 2, 3 y 4 definidos en el Capitulo Il del
presente titulo.

Articulo 255. Usos prohibidos.
Todos los demas.

TITULO X

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO,
CULTURAL Y NATURAL

CAPITULO |
Generalidades

Articulo 256. Objeto.

El contenido del presente Titulo tiene por objeto el esta-
blecimiento de medidas de proteccién que garanticen la con-
servacion del patrimonio historico, cultural y natural.

La sociedad a través de sus instituciones publicas y pri-
vadas y de la participacion ciudadana tiene la obligacion de
garantizar la conservacion, proteccién, fomento y transmision
a las generaciones futuras del patrimonio historico, cultural,
artistico, arquitectdnico y natural que le ha sido legado para
su administracion.

Articulo 257. Ambito de aplicacion.

El articulado del presente Titulo sera de aplicacion a las
parcelas, edificios, parajes y elementos naturales singulares
que en los planos de ordenacion estructural y completa y en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos se identifican como
protegidos en alguna de sus categorias, con independencia de
la aplicacion de las Normas Generales de Uso y Edificacion y
las particulares de cada zona.

La inclusion de algun elemento en el conjunto constitutivo
del patrimonio histérico, cultural y natural, o el cambio de ca-
tegoria de alguno de ellos, podra realizarse a instancia de cual-
quier persona fisica o juridica y se tramitara de acuerdo con el
procedimiento establecido para la modificacion del PGOU.

Articulo 258. Instrumentos para la proteccién del Patri-
monio.

Para la proteccién del patrimonio Histérico, Cultural y Na-
tural el presente PGOU establece diversos instrumentos:

- Las presentes Normas de Proteccion.
- El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.
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- Las ordenanzas de uso y edificacion en las distintas zo-
nas urbanas tendentes al mantenimiento de sus valores tipo-
logicos, alineaciones, integridad parcelaria, condiciones forma-
les, volumen, numero y altura de las plantas, etc.

- Las ordenanzas de uso y edificacion en las distintas
zonas del suelo no urbanizable que pretenden fomentar los
usos, tipologias y condiciones formales tradicionales, el man-
tenimiento de lindes y especies naturales, la conservacion del
patrimonio arqueologico y limitar la implantacion de usos aje-
nos al medio rural.

Ademas de los instrumentos propios del PGOU, es de apli-
cacion la Legislacion Estatal y Autonémica de Patrimonio His-
torico (Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico
Espafol. Ley 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histdrico
Andaluz) y Natural, asi como los catalogos de bienes de interés
cultural o natural que se elaboren al amparo de la misma.

CAPITULO Il
Proteccion del Patrimonio en el ambito urbano

Articulo 259. Alcance.

El articulado del presente Capitulo establece las medidas
de proteccion tendentes a la conservacion y puesta en valor
del patrimonio historico, cultural, arquitectonico, urbanistico y
artistico de las areas urbanas del municipio. Con tal fin, se
prohibe en los elementos protegidos la alteracion total o par-
cial de las partes protegidas, y las obras que alteren el carac-
ter intrinseco del elemento.

La regulacion de las intervenciones en los mismos, asi
como su enjuiciamiento, se habran de basar en criterios de
valoracion arquitectonicos no puramente estilisticos, como los
que se relacionan a continuacion:

1. Alineaciones historicas.
2. Parcelario anterior a la nueva edificacion.
3. Condiciones formales:

- Tipologia
- Volumen.
- Numero de plantas.
- Altura entre plantas.

4. Condiciones ambientales:

- Tratamiento y materiales de cubiertas.

- Altura de cornisas

- Relacion con edificios colindantes

- Composicion de huecos.

- Materiales, colores y textura.

- Vuelos y salientes de fachada.

- Tratamiento de planta baja, cuyo disefio de fachada y
zonas comunes debera estar determinado en proyecto.

- Disefio y composicion de fachada y de los elementos que
la componen: huecos, balcones, terrazas, cornisas, recercados,
adornos, herrajes, zocalos, pretiles, proporciéon de los huecos,
relacién hueco-macizo, etc.

La mayor o menor importancia de estos valores sera va-
riable en funcion del entorno, la memoria histérica del edificio
y, en su caso, el nivel de proteccion.

Sobre cada uno de los edificios protegidos, se establece
el nivel de proteccion y se regulan las clases de obras y grado
de intervencion.

Articulo 260. Construcciones inmediatas a edificios prote-
gidos incluidos en el Catalogo.

Las construcciones en lugares inmediatos a aquellas
protegidas, que puedan alterar las relaciones de los edificios
catalogados con su entorno (modificacién de perspectivas
tradicionales, etc.), tendran que adecuar su ordenacién a las

edificaciones protegidas, especialmente en lo que se refiere a
altura, disposicion de volumenes y medianeras, tratamiento de
cubiertas, composicion de fachadas, etc.

En estos casos, cualquier solicitud de licencia o infor-
macion urbanistica debera aportar planos conjuntos con los
edificios protegidos colindantes o afectados, de forma que se
justifique graficamente la actuacion solicitada.

Se consideraran construcciones inmediatas a edificios
protegidos en todo caso las edificaciones colindantes o media-
neras a las protegidas, y en lineas generales las edificaciones
que afecten a las perspectivas de los edificios inventariados, y
en todo caso aquéllas que se encuentren incluidas en un radio
de 25 metros a partir del edificio protegido.

Articulo 261. Edificios protegidos y grados de proteccion.

Los edificios y conjuntos de interés arquitectdnico, histo-
rico o tradicional existentes en el medio urbano, han sido in-
cluidos en un «Catalogo» que se adjunta en la documentacion
complementaria del presente PGOU.

Los edificios y conjuntos incluidos en el Catalogo se con-
sideran a los efectos de las presentes normas como «Edificios
y Conjuntos Protegidos», subdividiéndose en las siguientes Ca-
tegorias o Grados de Proteccion:

- Categoria A: Proteccion Integral (OE)
- Categoria B: Proteccion Arquitectonica
- Categoria C: Proteccién Ambiental

Los edificios protegidos se dividen en razon de su interés
en las distintas categorias antes sefialadas. Los conjuntos prote-
gidos se consideran como Categoria C, Proteccion Ambiental.

Las distintas Categorias de Edificios y Conjuntos Protegi-
dos se definen en los siguientes articulos, safialandose para
cada una de ellas las obras autorizadas y el nivel maximo de
intervencion arquitectdnica que se admite, todo ello con el pro-
posito de conservar y potenciar los elementos de interés de los
edificios inventariados.

Articulo 262. Clases de obras.

Con el objetivo de clarificar las posibilidades de interven-
cion en el patrimonio edificado del municipio, se establecen
las siguientes clases de obras:

A) Obras de mejora: Consolidacion, restauracion y adap-
tacion: Tienen como objeto mantener, reponer o recuperar las
caracteristicas originales del edificio, o adecuar la organiza-
cion del edificio a nuevos usos y necesidades, sin modificar o
alterar su estructura funcional y arquitectdnica, ni ninguno de
sus elementos.

B) Obras de reforma: Son aquellas que mantienen el edifi-
cio existente pero modifican algunos elementos del mismo.

Se establecen los siguientes grados:

- Redistribucion: Tienen por objeto modificar la organiza-
cion general del edificio en cuanto a nimero y disposicion de
las unidades habitables que contiene, sin modificar su estruc-
tura arquitectonica ni aumentar la superficie construida.

- Ampliacion: Tienen por objeto aumentar la superficie
construida del edificio, bien por incremento de la ocupacion de
la parcela o del volumen del edificio.

D) Obras de sustitucion: Son aquellas obras que tienen
por objeto la demoliciéon del edificio existente y la edificacion
de otro en su lugar.

Se establecen los siguientes grados:

- Reedificacion: Fiel reconstruccion de la edificacion de-
molida.

- Reimplantacién tipologica: Construccion del edificio
manteniendo la tipologia original de la edificacion demolida, el
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numero y la superficie de sus espacios libres, la organizacion
de accesos y sistema de distribucion interior, y la jerarquia de
los cuerpos edificados.

- Total: Construccion de un edificio completamente nuevo
en lugar del edificio demolido.

Seccion |. Proteccion Integral

Articulo 263. Definicion (OE).

Edificios que por su caracter singular, simbdlico y monu-
mental deberan ser conservados integramente, con el objeto
de preservar sus caracteristicas arquitectdnicas.

Articulo 264. Relacion de edificios protegidos (OE).

La relacién de edificios de Categoria «A» se incluyen en el
Catalogo del presente PGOU, en base a una ficha normalizada
donde se define el edificio, asi como su situacion, elementos o
partes de interés y fotografia exterior.

Articulo 265. Obras autorizadas (OE).

- Mejora.

- En los edificios declarados o que se declaren como Bienes
de Interés Cultural, o en aquellos en los que se incoe el proce-
dimiento para tal declaracion, les sera de aplicacion lo regulado
por la legislacion especifica (Ley 16/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Histdrico Espariol, Ley 1/1991, de 3 de julio, de Pa-
trimonio Historico de Andalucia y Real Decreto 111/1986, de 10
de enero, de desarrollo parcial de la Ley 16/85).

Seccion Il. Proteccion Arquitectonica

Articulo 266. Definicion.

Edificios que por sus condiciones arquitectdnicas, princi-
palmente por su implantacién tipologica, son representativos
de un patrimonio edificado que dificilmente pueda volver a
producirse.

Articulo 267. Relacion de edificios protegidos

La relacion de edificios de Categoria «B» se incluyen en el
Catalogo del presente PGOU, en base a una ficha normalizada
donde se define la situacién del edificio, elementos o partes de
interés y fotografia exterior.

Articulo 268. Obras autorizadas

Mejora.

Reforma:

- Redistribucion.

- Ampliacién por incremento de ocupacion en la parcela,
garantizando la integracion del conjunto.

Sustitucion: Reedificacion y Reimplantacion tipoldgica,
previa declaracion de la edificacion en situacion legal de ruina
por resolucion definitiva y firme.

Seccidn lll. Proteccion ambiental

Articulo 269. Definicion.
Edificios que sin revestir en si mismo un excepcional valor
histdrico o artistico, integran un Conjunto Urbano de Interés.

Articulo 270. Edificios protegidos.
Se incluyen en esta proteccion todos los edificios que pre-
sentan fachada a los Conjuntos Urbanos de Interés.

Articulo 271. Obras autorizadas.

Sobre los edificios incluidos en esta proteccion se po-
dran en principio autorizar todo tipo de obras, siempre que
se justifiqgue adecuadamente la adaptacion al ambiente de la
propuesta arquitectonica para la que se solicita licencia, todo

ello en base al respeto de los valores de la edificacion objeto
de proteccion.

Para justificar la adecuacién al ambiente urbano, la do-
cumentacion técnica de los proyectos de obras deberan con-
tener los alzados de las fincas colindantes, asi como el plano
catastral de la manzana de edificacion donde se incluye el edi-
ficio protegido, con indicacion de las edificaciones existentes
en la misma.

Los proyectos de demolicién incluidos en los Conjuntos
Urbanos de Interés deberan tramitarse conjuntamente con la
licencia de nueva planta del edificio que lo sustituya. La licen-
cia, concedida simultaneamente garantizara la correcta ade-
cuacién del nuevo edificio al entorno.

La declaracion de un conjunto como Bien de Interés Cul-
tural determinara la obligacion de redactar un Plan Especial de
Proteccion del area afectada.

Hasta la aprobacion de dicho Plan, el otorgamiento de
licencias precisara resolucion favorable de la administracion
competente. En ninglin caso se permitiran alineaciones nue-
vas, alteraciones en la edificabilidad, parcelaciones ni agrega-
ciones.

CAPITULO Il
Proteccion del Patrimonio en el ambito natural

Articulo 272. Alcance.

El articulado del presente Capitulo establece las medidas
de proteccion tendentes a la conservacion y puesta en valor
del patrimonio histérico, cultural, natural y paisajistico de las
areas naturales del territorio municipal. Con tal fin, se prohibe
en los elementos protegidos la alteracion total o parcial de las
partes protegidas, y las obras que alteren el caracter intrin-
seco del elemento.

La regulacion de las intervenciones en los mismos, asi
€omo su enjuiciamiento, se habran de basar en criterios de valo-
racion intrinseca, como los que se relacionan a continuacion:

Cuando se trate de elementos construidos:

- Tipologia

- Volumen.

- Numero de plantas.

- Altura entre plantas.

- Tratamiento y materiales de cubiertas.
- Altura de cornisas

- Relacién con edificios colindantes

- Composicion de huecos.

- Materiales, colores y textura.

- Vuelos y salientes de fachada.

- Ubicacion en el territorio.

Para los elementos naturales:

- Singularidad del elemento.

- Contribucion a la percepcion del paisaje.

Articulo 273. Elementos protegidos y grados de proteccion.

Los elementos de interés que se identifican en el medio
natural, han sido incluidos en un «Catalogo» que se adjunta en
la documentacion complementaria del presente PGOU, y se
dividen en las siguientes categorias y grados de proteccion:

- Interés Histérico o Cultural:
De Interés Estructural
De Interés Arquitectonico
De Interés Arqueologico

- Interés Natural o Paisajistico:
Flora Singular
Elemento Geolodgico Singular
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Las distintas Categorias se definen en los siguientes ar-
ticulos, safialandose para cada una de ellas las obras autori-
zadas y el nivel maximo de intervencion que se admite, todo
ello con el proposito de conservar y potenciar el interés de los
elementos catalogados.

Seccion |. Interés Histérico o Cultural

Articulo 274. Definicion.

Edificios o restos edificatorios que por su caracter singu-
lar, simbdlico y monumental deberan ser conservados, con el
objeto de preservar sus caracteristicas.

Los elementos de Interés Estructural corresponden a
inmuebles que cuentan con declaracién o con expediente
incoado para su declaracién como Bien de Interés Cultural.
Tiene, por tanto, un interés supramunicipal su conservacion.

Los elementos de Interés Arquitectdnico presentan un
interés municipal en cuanto a sus valores arquitectonicos o
etnoldgicos.

Los elementos de Interés Arqueoldgico corresponden a
los yacimientos arqueologicos catalogados por la Consejeria
de Cultura de la Junta de Andalucia, residiendo su interés en
el valor intrinseco de los mismos.

Articulo 275. Relacion de elementos protegidos y grados
de proteccion.

La relacion de elementos con Interés Historico o Cultural
se incluyen en el Catalogo del presente PGOU, en base a una
ficha normalizada donde se define el elemento, asi como su
situacion, elementos o partes de interés y fotografias.

Los elementos incluidos en el Catalogo se consideran a
los efectos de las presentes normas como «Elementos Prote-
gidos», subdividiéndose en las siguientes Categorias o Grados
de Proteccion:

- Interés Estructural.
- Interés Arquitectonico.
- Interés Arqueoldgico.

Las distintas Categorias de Edificios y Conjuntos Protegi-
dos se definen en los siguientes articulos, safialandose para
cada una de ellas las obras autorizadas y el nivel maximo de
intervencion arquitectonica que se admite, todo ello con el pro-
posito de conservar y potenciar los elementos de interés de los
edificios inventariados.

Articulo 276. Clases de obras.

La clasificacion de obras autorizables en los elementos
de interés historico o cultural en el ambito natural coincide
con la establecida para el ambito urbano en el Capitulo Il del
presente Titulo.

I.1: INTERES ESTRUCTURAL

Articulo 277. Definicion (OE).

Edificios que por su caracter singular, simbélico y monu-
mental deberan ser conservados integramente, con el objeto
de preservar sus caracteristicas arquitectonicas y cuyo interés
excede el ambito municipal.

Articulo 278. Relacion de edificios protegidos. (OE)

La relacion de edificios de «Interés Estructural» se inclu-
yen en el Catalogo del presente PGOU, en base a una ficha
normalizada donde se define el edificio, asi como su situacion,
elementos o partes de interés y fotografia exterior.

Articulo 279. Obras autorizadas (OE).

- Mejora.

- En los edificios declarados o que se declaren como Bie-
nes de Interés Cultural, o en aquellos en los que se incoe el
procedimiento para tal declaracion, les sera de aplicacion lo
regulado por la legislacion especifica (Ley 16/1985, de 25
de junio, del Patrimonio Histérico Espanol, Ley 1/1991, de 3
de julio, de Patrimonio Historico de Andalucia y Real Decreto
111/1986, de 10 de enero, de desarrollo parcial de la Ley
16/85).

.2: INTERES ARQUITECTONICO

Articulo 280. Definicion.

Edificios que por sus condiciones arquitectonicas, prin-
cipalmente por su implantacioén tipoldgica, son representati-
vos de un patrimonio edificado que dificilmente pueda volver
a producirse.

Articulo 281. Relacién de edificios protegidos

La relacion de edificios de «Interés Arquitectdnico» se
incluyen en el Catalogo del presente PGOU, en base a una
ficha normalizada donde se define la situacion del edificio,
elementos o partes de interés y fotografia exterior.

Articulo 282. Obras autorizadas

Mejora.

Reforma:

- Redistribucion.

- Ampliacion por incremento de ocupacion en la parcela,
garantizando la integracion del conjunto.

Sustitucién: Sélo reedificacion, previa declaracion de la
edificacion en situacion legal de ruina por resolucion defini-
tiva y firme.

.3: INTERES ARQUEOLOGICO

Articulo 283. Definicion.

Restos arqueologicos que deben ser objeto de una
regulacion especifica que los preserve de los procesos de
destruccion y expoliacion, actividades y usos que supongan
riesgos irreversibles a la pervivencia de los yacimientos.

Articulo 284. Elementos protegidos.

Se incluyen en esta categoria todos los yacimientos ar-
queoldgicos inventariados por la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia. Asi mismo se incluirdn también aquellos
yacimientos que pudieran detectarse e inventariarse en el
futuro.

Articulo 285. Obras autorizadas.

- Mejora.

- Las Zonas Arqueologicas y Zonas de Servidumbre Ar-
queoldgicas que a tenor de lo dispuesto en la Ley 1/1991,
de 3 de julio, de Patrimonio Historico de Andalucia y Real
Decreto 111/1986, de 10 de enero, de desarrollo parcial de
la Ley 16/85, quedasen inscritas en el Catalogo General del
Patrimonio Andaluz se someteran a las limitaciones de ac-
tuacion y procedimientos contemplados en esta legislacion.

Seccion Il. Interés natural o paisajistico

Articulo 286. Definicion.

Elementos vegetales y geologicos que por su caracter
singular, simbélico o contribucion a la percepcién del paisaje
deberan ser conservados, con el objeto de preservar sus ca-
racteristicas.
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La Flora Singular corresponde a especies o ejemplares
vegetales relevantes.

Los Elementos Geologicos Singulares corresponden a
formaciones geolégicas relevantes.

Articulo 287. Relaciéon de elementos protegidos y grados
de proteccion.

La relaciéon de elementos con Interés Natural o Paisajis-
tico se incluye en el Catalogo del presente PGOU, en base a
una ficha normalizada donde se define el elemento, asi como
su situacion, elementos o partes de interés y fotografias.

Articulo 288. Obras autorizadas.

- Se prohibe la realizacion de cualquier obra que suponga
alteracion del elemento protegido o de su entorno proximo y su
percepcion en el conjunto del paisaje natural en que se ubica.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

Quedan derogadas cuantas disposiciones, normas y orde-
nanzas se opongan a las contenidas en las presentes Normas
Urbanisticas.

Especificamente, el presente PGOU deroga y sustituye
integramente, en lo que se refiere al término municipal de Lu-
que, a las Normas Subsidiarias Municipales que fueron apro-
badas definitivamente con suspensiones el 12 de noviembre
de 1992, y a las modificaciones de elementos de estas mis-
mas normas subsidiarias aprobadas definitivamente con pos-
terioridad.

Cordoba, 15 de septiembre de 2008.- El Delegado,
Francisco Garcia Delgado
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