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Fecha: En acto publico el segundo martes siguiente a la fe-
cha de finalizacion del plazo de presentacion de proposiciones.

Hora: A partir de las 10,00 h.

10. Gastos de anuncios: Seran de cuenta del adjudicatario.

Sevilla, 4 de mayo de 2007.- El Secretario General.

ANUNCIO de 23 de abril de 2007, del Ayuntamien-
to de Valverde del Camino, relativo al Convenio Marco
Administracion General del Estado y Administracion Co-
munidad Auténoma Andaluza, Oficinas Integradas 060.
(PP. 1697/2007).

Habiéndose adherido el Excmo. Ayuntamiento de Valverde
del Camino al Convenio Marco suscrito entre la Administra-
cion General del Estado y la Administraciéon de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, para la implantacion de una red de
espacios comunes de atencion a la ciudadania, Oficinas Inte-
gradas 060, se hace publica dicha adhesion a los efectos de
su entrada en vigor.

Lo que se hace pubico para general conocimiento.

Valverde del Camino, 23 de abril de 2007.- El Alcalde,
José Cejudo Sanchez.

SOCIEDADES COOPERATIVAS

ANUNCIO de 5 de marzo de 2007, de la Sdad.
Coop. And. Fercobren, de transformacién. (PP.
1063/2007).

En Junta General Extraordinaria celebrada el dia 5 de
marzo de 2007 se ha acordado la transformacion en Sociedad
de Responsabilidad Limitada, lo que se hace publico para ge-
neral conocimiento.

Presidente Consejo Rector, Fdo.: Santos Valle Campos.

ANUNCIO de 30 de abril de 2007, de la Sdad. Coop.
And. Recauto, de transformacion. (PP. 1715/2007).

Celebrada Asamblea General Extraordinaria de la Sociedad
Cooperativa Andaluza Recauto, provista de CIF F-92456953, en
fecha 24 de abril de 2007, se ha acordado por unanimidad entre
otras: 1) Transformar la Sociedad Cooperativa en una Sociedad
Limitada.

Malaga, 30 de abril de 2007.- José Francisco Alba Fara-
che; NIF: 25059911-P.

(Continua en el fasciculo 2 de 2)
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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 9 de marzo de 2007, de la De-
legacion Provincial de Huelva, referente al expediente
CP-004/2005 por la que se subsana, inscribe y publica
la revision parcial del Niicleo SUS C-1 de EI Rompido de
las Normas Subsidiarias de Cartaya.

Para general conocimiento se hace publica la Resolucion
de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Transportes
de Huelva, de 9 de marzo de 2007 en relacion a la Revision
Parcial del Nucleo SUS C-1 de El Rompido de las Normas Sub-
sidiarias de Cartaya.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
comunica que con fecha 2 de junio de 2006, y con el nimero
de registro 1895 se ha procedido al depésito del instrumento
de Planeamiento de referencia en el Registro Autondmico de
Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y
de los Bienes y Espacios Catalogados dependiente de la Con-
sejeria de Obras Publicas y Transportes.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se hace pu-
blico el contenido de:

Resolucion de 9 de marzo de 2007 de la Delegacién Pro-
vincial de Obras Publicas y Transportes de Huelva, referente
al expediente CP-193/2005 por la que se Subsana, Inscribe y
Publica la Revision Parcial del Nucleo SUS C-1 de El Rompido
de las Normas Subsidiarias de Cartaya. (Anexo I).

- Las Normas Urbanisticas del referido Instrumento de
Planeamiento (Anexo Il).

ANEXO |

RESOLUCION SOBRE SUBSANACION, INSCRIPCION Y PUBLICACION
DE LA REVISION PARCIAL DEL NUCLEO SUS C-1 DE EL ROMPIDO
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE CARTAYA (CP-004/2005)

Visto el expediente administrativo municipal incoado so-
bre la solicitud citada en el encabezamiento y en virtud de
las competencias que la Titular de la Delegacion Provincial de
Obras Publicas y Transportes de Huelva tiene atribuidas por el
Decreto 193/2003, de 1 de julio, dicta la presente Resolucién
conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Procedente del Ayuntamiento de Cartaya, tuvo
entrada en esta Delegacion Provincial, sede de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, expe-
diente administrativo municipal incoado referente a la Revision
Parcial del Nucleo SUS C-1 de EI Rompido de las Normas Sub-
sidiarias de planeamiento de dicho término municipal, a los
efectos del pronunciamiento de la Comision Provincial en vir-
tud de las competencias que tiene atribuidas por la legislacion
vigente.

Segundo. Con fecha 30 de noviembre de 2006, la Comi-
sion Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo re-
solvid aprobar definitivamente la citada modificacion de forma
condicionada a la subsanacion de los extremos sefalados en
dicho acuerdo, quedando supeditado el registro y publicacion
de la presente innovacién al cumplimiento de los mismos.

Tercero. El Ayuntamiento de Cartaya con fecha 1 febrero
de 2007 presentd en cumplimiento de la Resolucion emitida
por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo, de fecha 30 de noviembre de 2006, documenta-
cion complementaria, constando la misma de Certificado de
Acuerdo Plenario de fecha 29 de enero de 2006 por la que
se aprueba la del Revision Parcial del Nucleo SUS C-1 de El
Rompido de las Normas Subsidiarias de planeamiento de di-
cho término municipal , por el que se da cumplimiento a los
condicionantes impuestos en la citada Resolucién asi como
dicho documento debidamente diligenciado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El 6rgano competente para resolver es la Titular
de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Urbanismo de
conformidad con lo establecido en el articulo 14.1 a) del De-
creto 193/2003, de 1 de julio, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacién del Territo-
rio y Urbanismo.

Segundo. La inscripcién y deposito en el Registro de Ins-
trumentos de Planeamiento Urbanisticos, asi como su publi-
cacion se realiza en cumplimiento de los articulos 40 y 41 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre y de conformidad con lo
establecido en el Decreto 2/2004 de 7 de enero de 2004.

Tercero. Tras el analisis de la documentacién complemen-
taria presentada por el Ayuntamiento de Cartaya, en cumpli-
miento de Resolucion emitida por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 30 de noviem-
bre de 2006, se emitié Informe Técnico favorable de fecha 16
de febrero 2007.

RESUELVE

Primero. Declarar Subsanada, Inscribir en el Registro Au-
tonomico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Ur-
banisticos y de los Espacios y Bienes Catalogados y publicar el
mismo en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, previa su
inscripcion en el correspondiente Registro Municipal de Instru-
mentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
Espacios y Bienes Catalogados.

Segundo. La presente Resolucion se notificara a los inte-
resados, en los términos previstos en el articulo 58 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre.

Contra esta Resolucion, que pone fin a la via administra-
tiva, cabe interponer recurso contencioso-administrativo en el
plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su
notificaciéon ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
con competencia territorial segun se prevé en el articulo 14 de
la Ley 29/1998 de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativo,
de 13 de julio, o en su caso, ante la correspondiente Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos
en la mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio de que puede
ejercitar cualquier otro recurso que estime procedente.
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ANEXO I

REVISION PARCIAL EN EL NUCLEO DE EL ROMPIDO DEL SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO. SUS C1

Justificacion de la redaccion del presente Texto Refundido.

La Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo de Huelva en la sesion celebrada el dia 30 de no-
viembre de 2006, resolvié aprobar definitivamente la Revisién
Parcial del nucleo SUS C1 de EI Rompido de las Normas Sub-
sidiarias del Planeamiento del Término municipal de Cartaya.
Lo resulto por la citada comision se transcribe a continuacion:

RESUELVE

Primero. Aprobar definitivamente la Revision Parcial de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término munici-
pal de Cartaya, a reserva de la subsanacion de las deficiencias
en los términos expuestos en el apartado siguiente de este
Acuerdo, supeditado en su caso a su registro y publicacién al
cumplimiento de la misma, de conformidad con lo establecido
en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segundo. En relacién con el contenido sustantivo de la
presente Revision, se realizan las siguientes consideraciones:

En cuanto a los informes sectoriales emitidos al presente
expediente se sefiala que se debera estar a lo dispuesto en to-
dos y cada uno de los mismos debiendo adaptarse la presente
Revision a las determinaciones exigidas en ellos.

Por lo que respecta al cumplimiento del Plan de Ordena-
cion del Territorio del Litoral Occidental de Huelva aprobado
por Decreto 130/2006, de 27 de junio, la presente Revision se
adecua a lo previsto en el articulo 42 del mencionado cuerpo
legal en cuanto a la ordenacion de los usos turisticos. No obs-
tante el articulo 258 de las Normas Urbanisticas que regula
las determinaciones referidas a la ordenacién en la zona de
influencia del litoral, no incluye las del articulo 42.8.c) del De-
creto antes citado, por lo que deberan recogerse en dichas
Normas las limitaciones para la conformacion de frentes ur-
banizados.

Tercero. En cuanto al sector delimitado, se le asigna el
uso global turistico, pero también se establece como permi-
tido el uso residencial de segunda residencia.

En relacion a la obligacion, de reserva de terrenos para
vivienda protegida que regula el art. 10.1.B; de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, modificada por la
Ley 1/2005, de 11 de noviembre de medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo, en vigor desde el 11 de diciembre de
2005, y por la Ley 1/2006, de 16 de mayo de 2006, si bien
en el presente expediente no resulta obligatoria dicha reserva,
por ser el acuerdo municipal de aprobacion inicial anterior a
la entrada en vigor de la citada Ley 13/2005 y por ser el Uso
Global de este sector el turistico, constando en el expediente
acuerdo adoptado por el pleno de la Corporacion Municipal
en sesion de fecha 25 de septiembre de 2006, y de la Junta
de Gobierno Local en sesiéon de fecha 26 de octubre de del
2006, para realizar una reserva de suelo para viviendas Pro-
tegidas en el sector SUS M-1 «Nueva Cartaya» adicionales a
las legalmente exigibles, en los términos expuestos en dichos
Acuerdos; se insta al Ayuntamiento de Cartaya a garantizar en
el documento de planeamiento adecuado la materializacion de
la citada reserva de suelo antes del 20 de Enero de 2007.

Cuarto. En cumplimiento del articulo 36.2.2)2.* de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, el sistema general de espacios libres se imple-
menta como consecuencia del aumento de poblacién prevista

en aplicacion del articulo 10.1.A.c)1 del referido cuerpo legal,
cumpliéndose los minimos legalmente exigidos.

Al objeto de su publicacion y su inscripcion en el Registro
Autonémico de instrumentos de planeamiento de Convenios
Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados conforme
a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre y el De-
creto 2/2004, de 7 de enero se considera necesario la ela-
boracion por parte de la Corporacion Municipal de un Texto
Unitario de la Revision, que debera ser aprobado por acuerdo
plenario, donde se recoja la subsanacién de las deficiencias
detectadas, del cual deberan ser remitidos dos ejemplares en
formato papel y uno en soporte informatico.

Quinto. Esta Resolucion se publicara en el Boletin Ofi-
cial de la Junta de Andalucia y se notificara a los interesados,
de acuerdo con lo previsto en los articulos 40 y 41 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre.

A la vista del contenido de lo resuelto se hace preciso ela-
borar un Texto Refundido que incorpore las consideraciones
expresadas en el apartado segundo.

En concreto el presente Texto Refundido ajusta el docu-
mento aprobado provisionalmente en los siguientes contenidos:

1. Informacion en el apartado 3.5 se recogen los datos
de los Yacimientos arqueologicos de Cerro de San Miguel y
Urberosa localizados en el interior del ambito.

2. Plano 4.1 Informacién. Planeamiento vigente. Se deli-
mitan los Yacimientos arqueoldgicos de Cerro de San Miguel y
Urberosa con la poligonal definida segun el SIPHA.

3. Plano 02 Propuesta. Ordenacion con elementos vincu-
lantes.

- Se delimitan los Yacimientos arqueoldgicos de Cerro de
San Miguel y Urberosa con la poligonal definida segun el Sl-
PHA.

- Se recoge la linea para la proteccion del escarpe esta-
blecida por la DIA. Los terrenos entre la mencionada linea y
el escarpe se destinaran a espacios libres de uso y dominio
publico de acuerdo con la declaracion de impacto Ambiental.

4. Articulo 258 de las Normas. Se modifica el apartado c)
del mencionado articulo quedando con el siguiente texto:

«La edificacion evitara formar pantallas arquitectdnicas.
En cada ambito de ordenacion se evitara la conformacion de
frentes urbanizados, no permitiéndose la exteriorizacion, en su
caso, hacia su fachada litoral de mas del 40% de la superficie
total de fachadas y cubiertas de la edificacion».

5. El Titulo X de la Normativa incluye las Medidas Correc-
toras Adicionales de la Declaracion de Impacto Ambiental.

MEMORIA DE INFORMACION

1. Finalidad de la Revision Parcial en el nucleo del Rompido
del Suelo Urbanizable Sectorizado.

El presente documento tiene por finalidad establecer los
criterios urbanisticos y la instrumentalizacion de los mismos
para ampliar el nucleo urbano del Rompido en el sector SUS
C1, mientras las propuestas establecidas para el sector SUS
C2 se mantenga suspendidas de acuerdo con lo previsto en
la Resolucion de 23 de mayo de 2005 de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes (BOJA num. 104 de 31 de Mayo
de 2005).

El nucleo urbano del Rompido forma parte del término
municipal de Cartaya quedando ordenado en las Normas Sub-
sidiarias del municipio aprobadas en el afio 1994. Las previ-
siones del planeamiento municipal se han ejecutado o se en-
cuentran en vias de consolidarse siendo ademas necesarias
en este periodo la aprobacion de tres modificaciones puntua-
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les de planeamiento para aumentar el suelo urbanizable de
este nucleo.

Mediante este documento se trata de ordenar racional-
mente las demandas de nuevos usos y suelos surgidas en el
Rompido asegurando el desarrollo de los usos lucrativos y la
ampliacion de las redes de infraestructuras y sistemas gene-
rales.

La clasificacion como urbanizables de los terrenos se
establece con la finalidad de desarrollar actividades turisticas
que amplien la oferta existente en el municipio. Para ello la
edificacion prevista sobre los terrenos objeto de la nueva cla-
sificacion de suelo se destinaran a usos hoteleros, residencia
turistica, servicios y dotaciones turisticas y aquellas analogas
a éstas u otras que permitan la mejora de la oferta turistica
del municipio y de la Costa Occidental de Huelva.

2. Justificacion de la Revision Parcial que se propone.

Se justifica la presente Modificacién en la necesidad de
contar con suelo para desarrollar y ampliar la oferta turistica
del municipio. EI municipio de Cartaya desarrolla en los ulti-
mos afios un nuevo modelo turistico que para su plena efec-
tividad precisa de la ampliacién de la oferta de instalaciones
hoteleras, dotaciones de ocio y alojamiento turistico. En sin-
tesis la Revision Parcial que se propone se plantea con las
siguientes finalidades:

1. Fortalecer la oferta de turismo de calidad iniciada en
el municipio.

Tradicionalmente, el frente costero entre Punta Umbria y
Ayamonte ha sido receptor de una demanda de segunda re-
sidencia a la busqueda de los recursos de sol y playa. Sobre
esta oferta ha aparecido en el ultimo decenio una alternativa
turistica basada en la calidad de instalaciones y equipamien-
tos cuyo objetivo es la captacion de estancias mas prolonga-
das que aseguren ocupaciones uniformes a lo largo del afio y
un mayor nivel de renta en los visitantes. En sintesis se trata
de transformar, a medio plazo, el modelo turistico inmobiliario,
basado en la venta de parcelas y apartamentos, en favor de
un turismo de servicios donde la rentabilidad se genere en la
prestacion de actividades de ocio y esparcimiento.

El nuevo modelo turistico supone asi mismo una distinta
valoracién del territorio. EI medio natural deja de ser un bien
de consumo para convertirse en el lugar donde, desde el
punto de vista individual, es posible satisfacer la busqueda de
emociones y motivaciones sensibles y desde el colectivo un
patrimonio en su dimensién cultural y econdmica. Asi, el terri-
torio como soporte de actividades debe organizar una nueva
sintesis entre proteccion de los recursos, apetencias humanas
y desarrollo econdmico.

Esta tarea ya iniciada en el municipio con las actuacio-
nes de Nuevo Portil y Marina del Rompido debe ser ampliada
colaborando a generar un destino turistico en la Costa Occi-
dental de Huelva. Las instalaciones de reciente construccion
necesitan ser acompafadas de nuevas ofertas que generen
la concentracion adecuada de oferta y servicios. Es necesario
lograr una masa critica de visitantes que justifique la apari-
cion de instalaciones y servicios turisticos mas cualificados en
consonancia con el mayor nivel de renta y expectativas de las
nuevas visitas.

La implantacion de este nuevo modelo turistico reviste
una enorme importancia para Cartaya por su capacidad de
encauzar la actividad turistica en el municipio y por la diversifi-
cacion de la actividad econdmica local que representa. La im-
plantacion de nuevas actuaciones turisticas tienen como finali-
dad mejorar la competitividad de la oferta actual mediante:

Modernizando la oferta de alojamiento y dotaciones turis-
ticas frente al turismo de sol y playa tradicional.

Incidiendo en la profesionalizacion de la oferta turistica
mediante el incremento de plazas y servicios hoteleros.

Creando una oferta diversa en cuanto a tipos y servicios
que generé una masa critica que enriquezca el producto que
se oferte.

La mejora de la competitividad de la actividad turistica y
el fortalecimiento de esta actividad dentro de la base econd-
mica local servira para su diversificacion y la dinamizacion de
nuevas actividades y del empleo en general. La implantacion
de la actividad turistica actuara sobre la base econémica local
al menos en los siguientes aspectos:

Equilibrara el peso de la actividad agricola evitando la de-
pendencia de la economia local de la evolucion de este sector.

Servira a medio plazo para mantener los ritmos de la cons-
truccién, empresas locales y mano de obra de este sector.

Favorecera a medio plazo ampliacion del sector servicios.

2. Poner suelo urbanizable en el mercado.

El nucleo del Rompido ha sido objeto en el tltimo decenio
de un importante crecimiento. Se han desarrollado las pre-
visiones contenidas en el Planeamiento municipal y ha sido
objeto de dos importante modificaciones puntuales con la fi-
nalidad de ampliar la oferta de suelo. En la actualidad el suelo
clasificado como urbanizable esta en proceso de ejecucion o
ejecutado.

Por otra parte esta zona es ya objeto de un proceso de
modernizacion de la oferta turistica como la que se revindica.
En la ultima década, a la oferta de segunda residencia se han
unido actuaciones netamente turisticas como la ejecutada en
el SAPU R-11 y la que se desarrolla en el SAPU D-3. Y es en
la actualidad un lugar con gran capacidad para el desarrollo e
implantacion de nuevas actuaciones turisticas.

3. Adelantar las previsiones contenidas en el Plan General
en redaccion.

Las Normas vigentes en el municipio se encuentran en
un proceso de revision. La culminacion del mismo se alargara
previsiblemente en el tiempo lo que implicara un retraso en
cubrir las necesidades actuales. Es por ello, por lo que se con-
sidera necesario acometer esta revision parcial asegurando la
puesta en servicio de nuevo suelo que resuelva las demandas
presentes y contribuya a ejecutar el nuevo modelo turistico
previsto para el municipio.

La ampliacion del nucleo del Rompido con la localizacion
de actividades turisticas responde a este criterio de fortalecer
la base productiva del municipio. Se prevé el desarrollo de los
nuevos suelos con los criterios de ordenacion contenidos en el
Avance de la revision del planeamiento municipal. El Avance
apuesta por alojar suelos con finalidad turistica en proximidad
con las areas urbanas consolidadas del municipio, apoyandose
en las redes y servicios existentes en estas areas.

4. Asegurar la articulacion entre el nucleo de El Rompido
y el nuevo crecimiento.

El nucleo de EI Rompido se ha formado por la extension
del antiguo nucleo de pescadores. La extension se ha produ-
cido por continuidad sobre la carretera de conexion entre Car-
taya y el Portil con escasa incorporacion de infraestructuras y
dotaciones de caracter general. Este modelo de crecimiento
se encuentra en cierto modo agotado por la congestion que
genera sobre las infraestructuras territoriales y por el ago-
tamiento del suelo con estas caracteristicas. El nuevo creci-
miento de EI Rompido debera realizarse sobre la parte alta,
en terrenos sin conexiones adecuadas con las infraestructuras
territoriales y sin posibilidad de enlace por continuidad con los
suelos urbanos limitrofes.

Se presenta la necesidad de plantear la extension del
Rompido como una operaciéon de crecimiento capaz de gene-
rar los nuevos elementos y articulacion del territorio. Es ne-
cesario definir la nueva estructura viaria y de espacios libres
que de servicio y ordene los nuevos suelos al tiempo que se
resuelve la conexion entre el Rompido actual y el nuevo creci-
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miento. Particular importancia tendra esto ultimo para evitar
crecimientos auténomos y para solventar las deficiencias que
aparecen en el nucleo del Rompido.

3. La situacion de partida.

3.1. La organizacion del territorio comarcal.

Cartaya se localiza en el punto medio del arco que
forma la Costa Occidental de Huelva. Su tamafio superficial
de 226 km?, la circunstancia de extenderse desde el mar
hasta las primeras elevaciones del pie de sierra, localizarse
a escasos 35 Km de Huelva y a tan solo de 10 de Lepe y su
vinculacion historica con Punta Umbria marcan su relaciones
territoriales.

El municipio de Cartaya esta adscrito a la Costa Occiden-
tal de Huelva y forma parte del subsistema urbano formado
por los municipios de Ayamonte, Isla Cristina, Lepe, Punta
Umbria, San Silvestre y Villablanca que son objeto del Plan de
Ordenacion del Territorio que redacta la Junta de Andalucia.

La costa occidental de Huelva se organiza mediante la
presencia de municipios de mediano tamafio. Ayamonte, Isla
Cristina, Lepe y Cartaya son asentamientos poblacionales que
se encuentran en el umbral de los 15.000 habitantes. Tradi-
cionalmente han sido nucleos de poblacién que han encon-
trado en la explotacién de los recursos naturales su fuente de
subsistencia. Agricultura y pesca han constituido, hasta fecha
reciente, las actividades econémicas principales. A las activi-
dades tradicionales, se suma, a lo largo del litoral, un proceso
de segunda residencia que, respondiendo al modelo de sol y
playa, ha dado durante décadas respuesta a la demanda de
veraneo familiar de Huelva y Sevilla.

Estos municipios se encuentran sumidos en la actualidad
en un proceso de desarrollo sin precedentes. La utilizacion de
nuevas técnicas agricolas, el incremento de la construccion
y la reciente implantacion de actividades turisticas en forma
de hoteles, campos de golf y puertos deportivos ha lanzado
la economia local. Este desarrollo productivo ha supuesto un
importante crecimiento de la urbanizacion que trastoca el mo-
delo tradicional del asentamiento. La franja costera se ocupa
con nuevos usos urbanos tanto turisticos como de segunda
residencia y se incrementa la demanda de infraestructuras y
servicios. Los cascos urbanos, en especial los de Lepe y Car-
taya, se desbordan con la localizacion de actividades producti-
vas, comerciales y nueva residencia.

3.2. La organizacién urbana del municipio de Cartaya.

El municipio de Cartaya contiene las areas urbanas de el
nucleo de Cartaya, El Rompido y las urbanizaciones turisticas
que la rodean y, por ultimo, el nucleo del Portil y el Nuevo Por-
til. A estas areas urbanas ya reconocidas por el planeamiento
se debe afadir el nucleo en formacion en el paraje de Malpica.
Estos nucleos suman una superficie de 554 has, y contienen
8.761 viviendas y 17,5 has destinadas a usos industriales.

Los nucleos urbanos existentes en el municipio presen-
tan una clara especializacion funcional. Cartaya concentra la
residencia permanente, la actividad industrial, comercial y ser-
vicios, es un area urbana completa con las dotaciones y servi-
cios caracteristicos de los municipios entre 10.000 y 15.000
habitantes. El Rompido es un antiguo asentamiento que sufrié
un proceso de despoblamiento en época reciente y que ahora
cambia la actividad pesquera tradicional por los servicios del
sector turismo y veraneo que se extiende a su alrededor. El
Portil es fruto del Decreto sobre Zonas de Interés Turistico
Nacional de 1968. Por ultimo, el nucleo en formacién en el
paraje de Malpica es el resultado de la localizacion de activida-
des diversas inconexas entre si pero que consolidan un lugar
de concentracion de servicios turisticos y urbanizacion.

El término municipal de Cartaya se enfrenta a un proceso
de extension de la urbanizacion sin precedentes en su historia.
Esta urbanizacion tiende a crear cuatro areas urbanas separa-

das y diferenciadas espacial y funcionalmente. A medio plazo y
de acuerdo con las dinamicas existentes aparecera un nucleo
urbano fuerte, funcionalmente equilibrado y con las caracteris-
ticas propias de un nucleo poblacional de 15.000 habitantes.
Un area urbana localizada en el litoral (margen izquierda de
la ria del Piedras) que acogera actividades turisticas y vaca-
cionales que sera funcionalmente dependiente del nlcleo de
Cartaya. Y, un tercer nlcleo en Malpica, de pequefio tamafio
que concentrara actividades al servicio de Cartaya y el area
litoral. Junto a estos nucleos que se encuentran asentados o
en proceso de formacion se prevé el desarrollo de un nuevo
nucleo de urbanizacion en la interseccion de la autovia A-49
con la carretera de Tariquejo. Las condiciones de accesibilidad
de este punto desde amplias areas del territorio comarcal, le
hacen particularmente adecuado para la localizacion de activi-
dades productivas y de servicios.

El nucleo de EI Rompido es, en la actualidad, el resultado
de la agregacion de urbanizaciones de segunda residencia
en torno del casco del antiguo pueblo de pescadores de El
Rompido. A esta agregacion, se le suma ahora la urbanizacion
turistica de San Miguel que incorpora instalaciones hoteleras
y un campo de golf. Estructuralmente todas estas areas se
articulan mediante la carretera de Cartaya-El Rompido-El Por-
til. Esta carretera asegura el acceso desde areas exteriores y
permite la conexién entre las distintas urbanizaciones y entre
éstas y el nucleo del El Rompido. Esta duplicidad de funciones
provoca la congestion del tramo en épocas estivales y momen-
tos de alta ocupacion. Funcionalmente el sector transforma
sus actividades tradicionales en forma de actividad pesquera
0 vacacional hacia ofertas turisticas mas profesionalizadas. En
el nucleo antiguo de el Rompido aparecen actividades comer-
ciales y servicios de restauracion, la actuacién de Marina El
Rompido incorpora una nueva oferta turistica y, junto a ellos,
aparecen nuevas iniciativas para la modernizacion de la oferta
inmobiliaria, de las instalaciones nauticas, del espacio publico
y de las areas de playa.

Esta transformacion es todavia incompleta, con un fuerte
peso de la segunda residencia y una falta de servicios comer-
ciales que hace al area dependiente del nucleo de Cartaya.

3.3. El 4rea de actuacion.

- EI ambito.

Los terrenos objeto de la modificacion tienen una super-
ficie de 76,1 Has. Los terrenos objeto de la actuacion tienen
por limite en la parte oeste la carretera Cartaya a EI Rompido
y la gasolinera existente, al norte el camino de la Cafiada de la
Viga, al este los terrenos del previsto SUS C2 y al sur el limite
de los suelos urbanos del Mirador, Urberosa, y SAPU R 10-A
y SAPU R 10- B. Quedan en el interior del ambito los terrenos
incluidos en el SAPU D-1 y parte de los terrenos destinados a
zonas verdes en las Normas Subsidiarias como se indica en
planos y en el apartado donde se analiza el planeamiento que
afecta a los terrenos objeto de la Revision Parcial.

- La topografia.

La zona objeto de la revision parcial se localiza en la parte
alta del escarpe que separa la zona baja en continuidad con la
playa de la zona alta. El escarpe produce un cambio de nivel
entre la cota 5y 23 m aproximadamente.

A su vez los terrenos se elevan desde el escarpe con pen-
diente moderada hasta alcanzar la maxima cota en la parte
media de su superficie donde se produce un cambio de aguas.
Aparece en la parte media de la parcela una linea de cumbrera
que produce una division de aguas. Esta linea tiene direccion
este-oeste paralela a la playa, se localiza a una altura media
de 34 m aunque su punto mas elevado se encuentra en la
cota 44 m junto a la urbanizacion Urberosa.
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Los terrenos bajan en la parte norte hacia la vaguada del
arroyo de la Cafada de la Viga. Las cotas en esta zona oscilan
entre la 6y la 10 m.

Sobre esta organizacion general es de destacar en la
parte sur la presencia de fuertes vaguadas causadas por la
escorrentia natural. La escorrentia ha erosionado los terrenos
organizando tres profundas huellas.

- La hidrologia.

La zona de estudio pertenece a la Cuenca Hidrografica
del Rio Guadiana. La red hidrografica tiene como elemento
principal al Rio Piedras, que recorre de Norte a Sur el Término
Municipal de Cartaya, y sobre el que desembocan distintos
arroyos, entre los que destacan el Tariquejo y el Sorbijo. Se
trata de un rio totalmente regulado por los diversos embalses
que existen en la zona.

Los terrenos objeto de la actuacién tienen en su parte
central una divisoria de aguas que produce que los terrenos
localizados al norte drenen al arroyo de la Cafiada de la Viga y
los localizados al sur lo hagan mediante una red de pequefios
cauces que salvan el escarpe y desembocan en la ria, cru-
zando el nucleo urbano de El Rompido.

- Los usos del suelo.

Los terrenos incorporados en la Revisién Parcial pueden
agruparse de acuerdo con su uso actual en tres grandes gru-
pos: terrenos que han perdido el uso agricola y forestal, terre-
nos en uso agricola y terrenos con cubierta forestal.

e Los terrenos que han perdido el uso agricola y forestal.
Se encuentran en contacto con las urbanizaciones localizadas
en la parte alta en especial en el borde norte y este de las
urbanizaciones SAPU R 10-A y SAPU R10-B localizados en la
parte suroeste del ambito.

La transformacién urbana de las fincas limitrofes junto a
la escasa calidad edafica de los suelos contribuye a la pérdida
del uso agricola. Son terrenos en barbecho, alguno de los cua-
les se ha utilizado como cantera. La pérdida del uso agricola y
forestal y las actuaciones antropicas producen un fuerte dete-
rioro de la imagen de la zona, actuando negativamente sobre
las zonas urbanas limitrofes.

¢ Terrenos en uso o explotacion agricola. Son fincas que
mantienen la actividad agricola y se localizan fundamental-
mente en la parte norte del ambito en las proximidades del
arroyo de la Cafiada de la Viga.

Las fincas se destinan mayoritariamente al cultivo de her-
baceos en secano. Aparecen citricos en regadio junto a la ca-
rretera de Cartaya al Rompido y pequefias manchas de olivar
en la parte este.

Existen en la zona construcciones rurales ligadas a la ex-
plotacién agricola. La que presenta mejores condiciones es la
localizada en la parte noreste.

e Terrenos con cubierta forestal. Bajo este titulo se agru-
pan los terrenos que sin uso agricola no tienen un deterioro
tan intenso como los incluidos en la primera categoria. En
todo caso la cubierta forestal de estos suelos tiene distintos
grados de consolidacion y conservacion. Al menos es posible
distinguir tres areas diferenciadas por la calidad de la cubierta
vegetal de los suelos:

¢ Terrenos muy alterados. Se trata de los terrenos que
han perdido la cubierta forestal en su practica totalidad que-
dando algun pie aislado de arbolado y el matorral muy abierto.
Se localizan proximas a las areas urbanas al oeste de Urberosa,
al noreste de la actuacion y en la parte central de la zona este.

3.4. La edificacion y los usos urbanos.

El nucleo urbano del Rompido es en la actualidad el resul-
tado de la agregacion de al menos cuatro unidades urbanas
diferenciadas. La primera de estas unidades se corresponde
con el antiguo nucleo de pescadores y su crecimiento en la

parte baja del escarpe. El segundo recoge el conjunto de ur-
banizaciones localizadas entre la playa y el escarpe. El tercero
reune las urbanizaciones que se han localizado en la parte alta
del escarpe que aunque separadas entre si estan intimamente
relacionadas con los terrenos objeto de esta revision parcial.
Por ultimo los terrenos del SAPU R-11 que localizados al oeste
de la carretera de Cartaya al Rompido constituye una unidad
mas independiente del resto del area urbana.

A continuacion se recogen fichas de cada una de estas
areas indicando sus caracteristicas fisicas y urbanas.

En el interior de los terrenos objeto de la revision parcial
se localizan los siguientes usos urbanos:

Terrenos destinados a instalacion deportiva. Se trata de
una instalacion que se superponia sobre los terrenos del SAPU
R 10-Ay el SAPU D1 en la actualidad la parcela se encuentra
explanada y se ha ejecutado una pista deportiva en la parte
sur de la parcela.

Edificaciones destinadas usos agricolas. Dentro de los
terrenos se localizan tres caserios ligados a la actividad agri-
cola.

3.5. Elementos de Interés histdrico artistico, patrimonial,
etnoldgico o arqueoldgico.

Segun el Servicio de Bienes Culturales de la Delegacion
provincial de la Consejeria de Cultura de Huelva. en la zona
objeto de la Revision Parcial se localizan dos yacimientos ar-
queoldgicos.

¢ Yacimiento Cerro de San Miguel.

A. La descripcion general del yacimiento segun los datos
del Catalogo del Yacimientos Arqueoldgicos.
Coordenadas del Yacimiento:

Al X 134644,51 Y 4127858,45
A2 X 134801,23 Y 4127798,45
A3 X 134817,90 Y 412761244
A4 X 134609,94 Y 4127629,88

Superficie 38.143,26 m?

La descripcion general del yacimiento: Se encuentra si-
tuado en la meseta del cerro de San Miguel. Se trata de un
yacimiento con restos liticos y fenicios, apareciendo un posi-
ble horno y cantos tallados, nucleos, lascas y restos de talla.
Existen también materiales pertenecientes a la colonizacién
fenicia. Estos restos son interesantes, ya que pueden estar
relacionados con un antiguo asentamiento pesquero y con los
primeros antecedentes de la actual poblacion de Cartaya. El
yacimiento se encuentra en buen estado y se asienta en terre-
nos forestales de pinos y eucaliptos de propiedad publica (los
terrenos no son de propiedad publica).

¢ Yacimiento Urberosa. Coord.:

A. La descripcion general del yacimiento segun los datos
del Catalogo del Yacimientos Arqueologicos.

Coordenadas del Yacimiento:

D1 X 134999,34 Y 4127284,10
D2 X 134730,04 Y 4127309,22
D3 X 134730,63 Y 4127363,65
D4 X 134773,63 Y 4127372,85
D5 X 134944,78 Y 4127372,85
D6 X 135069,37 A 4127359,92

Superficie 23.053,53 m?
La descripcién general del yacimiento: Restos de un po-
sible batata romano. Los restos arquitecténicos aparecen
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desplazados por la superficie. Se observan alineaciones en
superficie que podrian corresponder a muros ocultos. Se ha
recogido ceramica romana, fundamentalmente sigillatta clara
y comun. También tégulas y ladrillos. Su grado de conserva-
cion se considera bajo , deteriorado debido a puestas en riego
y a obras publicas.

4. El Planeamiento vigente.

La Revision Parcial incorpora terrenos clasificados en dis-
tintas clases de suelo como a continuacién se indica.

- Terrenos clasificados como no urbanizables.

Las Normas Subsidiarias clasifican los suelos objeto de
esta revision parcial mayoritariamente como suelos no urbani-
zables de proteccion cautelar urbanistica. Este tipo de suelos
quedan regulados en el art. 132 de las Normas con las si-
guientes determinaciones.

Articulo 134. Suelo no urbanizable de proteccion cautelar
urbanistica.

Dado que la legislacion urbanistica permite la edificacion
de vivienda aislada, y otro tipo de edificacion en el suelo no
urbanizable.

Y teniendo en cuenta la necesidad de que el territorio de
futura ordenacion urbana quede, en principio, libre de cual-
quier tipo de edificacion, es por lo que se impone, desde esta
norma, la imposibilidad de la edificabilidad en los territorios
que a continuacion se definen, incluso con el caracter excep-
cional de utilidad publica y/o interés social, asi como el de
la vivienda unifamiliar aislada regulados por el articulo 20
de la Ley 6/98 sobre régimen del suelo y valoraciones, y el
articulo 16.3 del R.D. Legislativo 1/92 (vigente en virtud de la
Ley 1/97 del Parlamento de Andalucia).

El ambito de aplicacion de esta norma es el suelo no
urbanizable no protegido que en la documentacion grafica
(planos 4A, 4By 4D) aparece grafiado con un asterisco. Ex-
cepcionalmente se admite la posibilidad de tres concesiones
municipales de terrenos para equipamiento de playa, consis-
tente, cada una de ellas, en un bar-restaurante con una super-
ficie construida maxima de 500 m2, dentro de una parcela de
2.000 m2, con la condicién del uso publico, la categoria de la
instalacion sera de, al menos un tenedor (estos terrenos estan
fuera del dominio publico maritimo-terrestre), y la imposibili-
dad absoluta del uso residencial, pudiendo el Ayuntamiento
poner otras condiciones mas restrictivas en el momento de la
concesion o/y la licencia de apertura correspondiente.

Cuando como consecuencia de tramas urbanas conso-
lidadas o proyectadas mediante la planificacion legalmente
aprobada, resulten viales perimetrales a las mismas, se impide
desde estas NN.SS. la edificacion en el suelo no urbanizable
colindante, que pretenda apoyarse en los citados viales.

Asimismo, queda modificado el plano num. 4-I, «Delimita-
cion y tipos de Suelo no Urbanizable».

- Terrenos clasificados como urbanos.

Junto a los terrenos clasificados como no urbanizables se
incluyen en esta revision parcial otros terrenos que localiza-
dos en el borde del suelo consolidado presentan problemas
de gestion o de ordenacion con el nuevo crecimiento por lo
que se incorporan en la nueva ordenacién aun estando clasi-
ficados por las Normas Subsidiarias vigentes como urbanos o
urbanizables.

En concreto se incorporan en la actuaciéon parte de los
suelos clasificados como urbanos y destinados a espacios li-
bres, localizados al norte del de la urbanizacioén Urberosa. La
bolsa de suelo para espacios libres prevista en las Normas

Subsidiarias y que ahora se incorpora tiene una superficie de
34.348 m? que fueron obtenidos por el Ayuntamiento de Car-
taya como cesién para espacios libres y zonas verdes. Estos
terrenos se han incluido a efectos de ordenacion, no generan
aprovechamiento y las actuaciones urbanisticas deberan relo-
calizarlos y urbanizarlos.

En consecuencia las actuaciones urbanisticas tendran el
20% de zonas verdes exigidas por la LOUA a las que se afia-
diran la superficie de zonas verdes clasificada por las Normas
Subsidiarias y ahora incluidas en la nueva ordenacion.

- Terrenos clasificados como urbanizables.

Dentro de la actuacion se incorporan los terrenos del sec-
tor SAPU D1, con destino deportivo, que fueron objeto de una
modificacion puntual de planeamiento y desarrollados me-
diante Plan Especial aprobado definitivamente el 23 de agosto
de 2002.

Los terrenos del SAPU D1 son de titularidad privada, no
han sido cedidos al municipio y las obras realizadas no impli-
can la urbanizacién de los mismos.

Estos terrenos se incorporan en el nuevo planeamiento al
objeto de dotarles de una ordenacion coherente en la amplia-
cion que se preve.

5. Las redes de infraestructuras.

Abastecimiento de agua potable.

GIAHSA, Gestion Integral del Agua Costa de Huelva S.A.,
es la empresa encargada de la gestion del ciclo integral del
agua en la mayoria de los municipios de la franja costera onu-
bense, el Andévalo y la Cuenca Minera.

El abastecimiento de agua potable a los nucleos de pobla-
cion pertenecientes al término municipal de Cartaya se realiza
desde dos Estaciones de Tratamiento de Agua Potable; desde
la ETAP Lepe para los consumos de Cartaya nucleo urbano, y
desde la ETAP Aljaraque que abastece los depésitos de regu-
lacion de las Urbanizaciones de las Playas de Cartaya, entre
ellas El Rompido.

Los elementos del sistema de abastecimiento de agua po-
table al Rompido son los siguientes:

- Toma de los recursos superficiales en el Canal del Pie-
dras y alimentacion a la Estacion de Tratamiento de Aljaraque.

- Tratamiento y control de potabilidad.

- Conduccion de alimentacion a Punta Umbria-El Portil-El
Rompido.

- AlImacenamiento en los depdsitos de regulacién EI Rom-
pido.

- Red de distribucion en alta y baja hasta puntos de con-
sumo.

La distribucion se realiza desde una conduccién de mas
de 6 km de longitud, de fundicion de 450 mm de diametro, de
reciente construccion, que se conecta a la arteria de abasteci-
miento @ 1.000 mm de fundicién ductil que relaciona la ETAP
Aljaraque y los depositos de Punta Umbria. Desde esta red se
alimentan los depositos de El Portil, de 8.000 m? de capacidad
y EI Rompido de 5.000 m3, de mas reciente implantacion.

Saneamiento y depuracion.

GIAHSA gestiona igualmente todo el proceso de canaliza-
cion y produccion de residuales, con una red que cuenta con
mas de sesenta puntos de bombeo, seis Estaciones Depura-
doras de Aguas Residuales y tres emisarios submarinos que
garantizan el control de todos los vertidos al mar.

Los vertidos procedentes de la zona residencial de El
Rompido se agrupan y conducen hacia una estacion de bom-
beo situada al Este de este sector, para posteriormente impul-
sarse hasta la EDAR el Rompido.
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Desde la EDAR se vierten al mar los caudales depurados
a través de otro emisario submarino. Las caracteristicas prin-
cipales de la EDAR Rompido se adjuntan en la siguiente tabla:

Localidades a las que da servicio El Rompido
Estado En explotacion
Fecha puesta en marcha 1989

Tratamiento Tratamiento biolégico secundario
con posibilidad de fisico-quimico.

Deshidratacion mecanica del emisario.

Poblacién media anual 1.000
Poblacién estival 10.000
Poblacién horizonte 21.000

Capacidad disponible 350 m¥/h
Produccién lodos deshidratados

Tamano (20%). (Datos Afio 2000) 176 Tm.
m?/dia tratados. (Datos Afio 2000) 700-1500 m?/dia
Habitantes-equivalentes. Ratio

empleado 60 gr DBO5=1 he (Ao 2000) 2.040

Energia eléctrica.

Las redes de distribucién en AT. que afectan a los nu-
cleos integrados en el término municipal de Cartaya, son las
que interconectan las Subestaciones Transformadoras de
Lepe, Cartaya y La Bota.

Los dos tendidos de AT. que cruzan el ambito munici-
pal son aéreos doble circuito con una tensién nominal de 132
kV. El primero de ellos, que interconecta las Subestaciones de
Cartaya y Lepe, deja el nucleo urbano de Cartaya al Sur, si-
guiendo una traza en direccién Suroeste-Noreste. El segundo
tendido relaciona las Subestaciones de La Bota (término muni-
cipal de Punta Umbria) con la de Lepe, deja al sur los nucleos
de EI Rompido y El Portil, y aprovecha los corredores que de-
jan libres los cortafuegos para ubicar sus apoyos aéreos.

Las caracteristicas técnicas basicas de la instalacion
transformadora de Cartaya son las siguientes:

- Tipologia constructiva intemperie.

- Doble alimentacion aérea en A.T. a 132 kV desde la red
Lepe-Cartaya-Aljaraque.

- La potencia de la Subestacion es de 20 MVA.

- Existen dos transformadores de potencia A.T./M.T. (2 x
10 MVA).

- En la actualidad la Subestacion presenta dos salidas en
M.T. de tendidos aéreos.

- Consumo de energia afo 2.000: 47,80 GWh.

- Consumo de energia afio 2.001: 45,10 GWh.

Las caracteristicas técnicas basicas de la Subestacion de
La Bota son:

- Tipologia constructiva intemperie.

- Doble alimentacion aérea en A.T. a 132 kV desde la red
Lepe-Bota-Aljaraque.

- La potencia de la Subestacion es de 40 MVA.

- Existen dos transformadores de potencia A.T./M.T. (2 x
20 MVA).

- En la actualidad la Subestacion presenta cinco salidas
en M.T., tres hacia Punta Umbria y dos hacia El Portil.

- Consumo de energia afio 2.000: 64,51 GWh.

- Consumo de energia afio 2.001: 67,26 GWh.

Las dos lineas de media tensién 15/20 KV con origen en
la Subestacion La Bota, abastecen a El Rompido y El Portil.
Estas redes son apoyadas por otros circuitos en media tensién
con origen en la Subestacién Lepe, que equilibran el funciona-
miento del sistema.

Existen diversos tendidos aéreos en media tension en la
zona norte del Rompido, que pueden afectar los posibles espa-
cios de crecimiento, por lo que deberan ser compatibilizados,
mediante su soterramiento, en la ordenacién propuesta.

MEMORIA DE ORDENACION
1. EI modelo territorial adoptado.

La Revision Parcial trata de adelantar los contenidos del
Plan General de acuerdo con los criterios expuestos en el
documento de Avance que fue tomado en consideracion del
Pleno municipal en diciembre de 2003.

El presente documento plantea un modelo territorial en
funcion de los objetivos y criterios elaborados por el Avance de
planeamiento y que se veran materializados en su integridad
con la aprobacion del Plan General. La Revision Parcial que
se aborda actua sobre un fragmento de territorio coherente,
claramente delimitado, funcionalmente integrado y con capa-
cidad para alojar un proyecto urbano para el desarrollo del nu-
cleo del Rompido.

Los criterios generales con que se aborda la ordenacion
quedan expuestos en los criterios generales de actuacion el
nucleo del Rompido expuestos en el Avance del Plan General.

El nuevo planeamiento tiene como objetivo para las areas
urbanas localizadas en el litoral la extension de las actividades
turisticas.

El nucleo de EI Rompido es, en la actualidad, el resultado
de la agregacion de urbanizaciones de segunda residencia en
torno del casco del antiguo pueblo de pescadores de El Rom-
pido. A esta agregacion, se le ha sumado en los ultimos afios
la urbanizacion turistica de San Miguel que incorpora instala-
ciones hoteleras y un campo de golf.

Desde el Plan se mantiene el proceso de incorporacion
de nuevas actividades turisticas que sirvan para confirmar un
nuevo modelo turistico tanto desde criterios territoriales como
productivos. Se trata de generar una oferta mas profesionali-
zada mediante la implantacion de hoteles y servicios turisticos
que alargue la oferta mas alla de los meses de verano. La
prolongacion temporal de la ocupaciéon ejerce mayor capaci-
dad de arrastre sobre otras actividades y aumenta el nivel de
empleo.

El presente documento desarrolla en exclusiva el sector
SUS C1. El sector SUS C2 aprobado inicialmente por el Ayun-
tamiento de Cartaya se mantiene suspendido de acuerdo con
lo previsto en la Resolucién de 23 de mayo de 2005 de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes (BOJA num. 104
de 31 de Mayo de 2005).

Desde el punto de vista territorial el nuevo modelo debe
basarse en criterios de sostenibilidad entendida esta como:

- Mantenimiento y conservacion de la urbanizacion y los
elementos locales.

Se trata de respetar las areas urbanas en funcionamiento
mediante la conservacién de su arquitectura y trama urbana y
la incorporacién de los elementos de urbanizacion o dotacion
que permita su funcionamiento al margen de procesos de con-
gestion o saturacion.

Se plantea la proteccion del nucleo urbano del Rompido
y la derivacién de aquellos elementos que distorsionan su fun-
cionamiento como el trafico excesivo en sus bordes o el apar-
camiento indiscriminado.

Se mantendra el nucleo del Rompido como un lugar de
asentamiento permanente que contendra primera residencia.
Por ello se estableceran en el documento de Plan General la
reservas de dotaciones y equipamiento necesarias para esa
poblacion e incluso una reserva de suelo para su crecimiento
residencial.

- Proteccion de los recursos naturales.

Los recursos naturales presentes en el area son de distinto
tipo. Playas, escarpe, vaguadas y vegetacion y fauna asociada
a los distintos lugares. La singularidad del relieve y la vegeta-
cion es un signo de distincion del lugar que debe ser protegido
y articulado con el crecimiento de las areas urbanas.



Sevilla, 28 de mayo 2007

BOJA num. 104

Pagina nim. 121

En este sentido las nuevas actuaciones previstas en el
area del Rompido no afectan al pinar del campo comun de
abajo, al dominio publico maritimo terrestre ni su zona de ser-
vidumbre.

La mayor parte de los espacios y formaciones naturales
con alguna singularidad se incorporan en el sistema de espa-
cios libres lo que permite la proteccion y el uso por los ciuda-
danos. La red de espacios libres se extiende por el escarpe, la
cafiada de la Viga y las vaguadas principales.

- Extension ponderada de la urbanizacion.

El dimensionado del crecimiento se realizara en funcién
de la capacidad del sector de acuerdo con la experiencia del
ultimo decenio e introduciendo criterios de baja densidad.
La apuesta por un crecimiento turistico no implica ni el ago-
tamiento de la capacidad de suelo del municipio ni la sobre
densificacion del mismo. En todo caso se utilizan densidades
inferiores a 10 viv./has y 0,15 m?t/m?s.

- Fortalecimiento de la calidad ambiental de las areas ur-
banas.

Las areas turisticas y de vacaciones tienen exigencias de
calidad urbana especificas que deben ser atendidas en el pro-
ceso de planeamiento y de desarrollo posterior. Las areas de
veraneo, o de ocio en general, son mas exigentes en cuestio-
nes de confort del espacio publico en cuanto a zonas verdes
y ajardinamiento, areas de paseo, limpieza, etc. Un ciudadano
durante sus dias de vacaciones utiliza el espacio publico con
asiduidad y en la mayor parte de las ocasiones solo por el
placer de pasear, ver o relacionarse con otros. La satisfaccion
de esta demanda depende de la formacién de espacios de ca-
lidad y de una posterior gestion adecuada.

Se genera una red de itinerarios que permitan relacionar
el area urbana con los elementos naturales que rodean la
zona. La red de itinerarios permite acceder al pinar, a la ria,
al escarpe o el paraje natural andando desde cualquier lugar
del caserio.

2. Los sistemas de vertebracion.

2.1. Sistema viario.

El sistema viario de esta area esta basado en la carretera
de El Rompido a El Portil. Las distintas areas urbanas y acti-
vidades se cuelgan de la carretera que queda convertida en
este tramo en una travesia urbana.

Todo el sector urbano se ha construido como un conjunto
de actuaciones urbanas yuxtapuestas y servidas por esta
carretera. En la actualidad el unico enlace entre las distintas
urbanizaciones es la carretera lo que obliga a entrar y salir
de ella para realizar cualquier conexion interna. La duplicidad
de funciones interurbanas y locales que se producen en este
tramo se hacen especialmente congestivas para el trafico, pe-
ligrosas y molestas para los residentes en la época de verano.

Desde el plan se propone el siguiente esquema viario de
caracter global:

- Circunvalacion exterior. Se propone desviar los traficos
en paso hacia el nucleo del Portil por la nueva via localizada
en el perimetro de las nuevas areas de extension. La via dis-
curre por la parte norte de la Cafiada de la Viga y en el limite
occidental del Campo Comun de Abajo. El presente SUS C1
debera ejecutar el tramo que coincide con el frente de su pro-
piedad.

La via se prevé con un carril por sentido, arcenes y via la-
teral para peatones y bicicletas. Las entradas o salidas a esta
via se realizaran mediante rotondas. Las rotondas estaran se-
paradas entre si al menos una distancia de 750 m.

- Acceso desde Cartaya. El acceso se convertira en una
avenida urbana con rotondas que permitira el acceso a las
distintas urbanizaciones y sectores del nucleo. La via actual

se desdoblara desde el camino del Lancon con dos carriles
por sentido, via de cicloturismo y acerado. El presente SUS
C1 debera ejecutar el tramo que coincide con el frente de su
propiedad.

Complementariamente al viario de caracter general se
prevé un viario local de caracter vinculante para los planes
parciales que creara en las zonas de extension un viario que
permita relacionar las distintas urbanizaciones tanto existentes
como previstas al margen del viario actual. El viario local de
caracter vinculante estara compuesto por las siguientes vias:

- Se prevera una via que enlace por el norte el SAPU R10-
A, el SAPU R10-B, Urverosa, y las zonas de extension. Esta
via localizada en el sector Rompido Oeste SUS C-1 tendra un
carril por sentido y bandas laterales de aparcamiento.

- El bulevar localizado en el SAPU R10-A se prolongara
hasta su encuentro con la via anterior.

- La urbanizacion Urverosa conectara su red viaria con la
red viaria prevista en las zonas de extension limitrofes sector
Rompido Oeste SUS C-1.

- EI SAPU R10-B conectara su red viaria con la red viaria
prevista en el sector Rompido Oeste SUS C-1.

2.2. Red de espacios libres.

La presente Revision Parcial pretende reforzar el sistema
de espacios libres del municipio mediante dos actuaciones di-
ferenciadas. De una parte se trata de ampliar la cuantia de
espacios libres de sistema general del municipio y de otra la
ampliacion de la red local de espacios libres del nucleo del
Rompido.

- La ampliacion de sistemas generales del municipio.

Se propone destinar a sistema general de espacios libres
publicos una superficie de 10.905 m? de suelo localizada en el
borde sur del nucleo urbano de Cartaya. Su localizacién, que
figura en planos, esta entre la via de ronda y la marisma en el
paraje conocido como la Rivera.

Esta superficie se reserva estableciendo 5 m2/hab. para
las nuevas viviendas contempladas en el suelo urbanizable
sectorizado. Se ha establecido a efectos de este computo la
equivalencia de 3 personas por vivienda.

Los suelos se destinan a sistema general de espacios
libres de uso publico. Este suelo no se adscribe a ninguna
unidad de ejecucion ni area de reparto. La consecucion de
este suelo se realizara mediante acuerdo, compra, permuta o
expropiacion.

- La red local de espacios libres del ntcleo del Rompido.

El nicleo de el Rompido cuenta en la actualidad con el
sistema general de las lagunas de las Borreras espacio que
se encuentra en el interior del Paraje Natural del Rio Piedras
y Flecha del Rompido. Ademas de este espacio cuenta con la
zona verde localizada en las proximidades del faro, el paseo
maritimo y un conjunto de espacios colindantes o en el interior
del dominio publico maritimo terrestre. Por ultimo se establece
una tercera reserva de zona verde al norte de la urbanizacion
Urberosa que, en la actualidad, ha sido obtenida parcialmente
y no se ha ejecutado.

El Plan propone completar el sistema verde del Rompido
tratando de crear una red que enlace la costa con el pinar y re-
fuerce los hitos geograficos que envuelven este nucleo urbano.
Para acometer esta actuacion se contara con las cesiones de
zonas verdes de los sectores y con la superficie de espacio
libre previsto en las Normas vigentes. Mediante la actuacion
urbanistica se garantizara la obtencion de la totalidad de la su-
perficie de suelo destinado a espacio libre por las Normas asi
como su efectivo tratamiento como espacio libre. Por tltimo la
incorporacion de estos terrenos a efectos de ordenacion per-
mite un disefio global de estas zonas y de los corredores de
espacios libres que se pretenden crear.
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En concreto se plantean las siguiente acciones. La tota-
lidad de estas acciones se inscriben como espacio libre de
caracter local.

- Reserva como espacio libre de la cabeza del escarpe.
La cabeza del escarpe se reservara como zona verde de usoy
domino publico sobre el que se situara un paseo peatonal con
vistas sobre la ria y el mar. Este paseo debera quedar conec-
tado con el paseo maritimo de el Rompido.

- Reserva como espacio libre la vaguada de la Cafiada de
la Viga. El arroyo debera mantenerse como espacio libre en su
forma de zona verde. La vaguada es parte de un corredor eco-
l6gico que enlaza marisma y pinar que debe ser conservado
en las actuaciones previstas en la zona.

- Establecer franjas de zonas verdes para enlazar el frente
litoral con el pinar. Las actuaciones de crecimiento previstas
en el Rompido deberan contemplar en su interior la localiza-
cion de pasillos de zonas verdes que enlacen el escarpe con
el pinar. Los pasillos coincidiran con las vaguadas y zonas con
mayor valor ecologico.

- Las zonas donde el reconocimiento inicial ha detectado
la presencia de vegetacion relevante seran destinadas a zonas
verdes y espacios libres de uso publico. Estas zonas deberan
ser objeto de estudio detallado y sus resultados tenidos en
cuenta en el tratamiento y acondicionamiento de las zonas ver-
des. Se deberan en todo caso mantener las especies arboreas
protegidas.

- Prever itinerarios verdes para peatones y bicicletas. Las
franjas verdes deberan ser equipadas con itinerarios peato-
nales y bicicletas que permitan enlazar entre si las distintas
areas verdes del nucleo. Los itinerarios permitiran de una
parte rodear el nucleo de el Rompido y su crecimiento y por
otra enlazar el area urbana actual con los pinares localizados
al norte.

3. La ordenacion de los suelos urbanizables sectorizados.

3.1. Division en Sectores.

La extension del Rompido se localizara al norte del area
urbana actual, entre ésta y la cafiada de la Viga. El crecimiento
ordenara y desarrollara la urbanizacion en los terrenos que
quedan delimitados por la carretera de Cartaya a el Rompido,
la cafilada de la Viga, el limite del Monte comun de Abajo y los
suelos clasificados como urbanos o urbanizables por el pla-
neamiento vigente.

Esta bolsa de terrenos tiene dos sectores diferenciados
segun se localicen al este o al oeste de la urbanizacion Ur-
verosa. La posicion de esta urbanizacion, las conexiones con
las zonas externas, la topografia y la division de propiedades
marcan dos ambitos con caracteristicas diferentes que son
utilizados para delimitacion de los sectores de desarrollo.

La extension del nucleo del Rompido se regula mediante
la clasificacion del suelo como urbanizable sectorizado. Se
prevén dos sectores localizados al este y oeste de la urbaniza-
cion Urberosa denominados: Rompido Oeste SUS C-1 y Rom-
pido Este SUS C-2. El presente documento tiene por objeto
el desarrollo del sector SUS C1. El sector SUS C2 aprobado
inicialmente por el Ayuntamiento de Cartaya se mantiene sus-
pendido de acuerdo con lo previsto en la Resolucién de 23 de
mayo de 2005 de la Consejeria de Obras Publicas y Transpor-
tes (BOJA num. 104, de 31 de mayo de 2005).

Se debe sefialar que los terrenos localizados al norte de
la urbanizacién Urverosa, y que las Normas Subsidiarias Vi-
gentes clasificaron como suelos urbanos destinados a zonas
verdes de uso publico, no han sido desarrollados. Estos te-
rrenos son una parte propiedad del Ayuntamiento obtenidos
para la localizacion de zonas verdes y la otra son propiedad
particular. La ordenacion coherente de la zona ha obligado a
la reordenacion con la relocalizacion de parte de las zonas ver-
des previstas. En consecuencia la nueva ordenacion garantiza
el mantenimiento de las reservas de zonas verdes previstas en

el planeamiento anterior a las que ahora se afiaden las que
resultan obligatorias por aplicacion de la LOUA. Los terrenos
de propiedad municipal incorporadas a los nuevos ambitos de
planeamiento no generan aprovechamiento.

3.2. Uso y densidades.

Los sectores se destinan al uso global turistico y tienen
una edificabilidad maxima de 0,15 m?/m?s con una densidad
residencial maxima de 10 viv./has. Estas densidades se apli-
can a los terrenos deducidos los suelos de dominio publico ob-
tenidos con anterioridad para zonas verdes y espacios libres.

Los usos pormenorizados permitidos en el sector son
los hoteleros, hotel apartamento, apartamentos turisticos,
residencia turistica, comercial, dotaciones privadas y campo
de golf. Se establece una relacion minima de dos plazas de
residencia turistica por cada plaza hotelera. La edificabilidad
sobre parcela neta sera siempre inferior a 0,5 m?s/m?t.

Rompido Oeste SUS C-1

Superficie total 761.090 m?
Superficie obtenida para zona verde 34.346 m?
Superficie diferencia anteriores (1) 726.744 m?
Edificabilidad total méaxima 109.012 m#t
indice de edificabilidad s/(1) 0,15 m?t/m?
Edif. Residencial maxima 69.566 m?t
Superficie residencial minima 259.040 m?
N° viv. 727 viv.
Edif. Hotelera minima 34.946 m?t
Superficie hotelera minima 69.892 m?
Edif comercial 2.500 m?t
Superficie comercial minima 5.000 m?
Dotaciones privadas 2.000 m?t
Superficie dotacional privado minima ~ 4.000 m?
Sup. Golf 0m?

Zonas verdes y espacios libres 189.195 m?
Dotaciones publicas 36.337 m?
Plazas de aparcamiento 1.090

Proporcionalidad entre camas residenciales y camas ho-
teleras

Edif. Residencial maxima 69.566 m?t

Ratio de camas residenciales por
cada 100 m?t 3,50 camas/100m?

Numero tedrico de camas residenciales  2.435 camas
34.946 m?t

Edif. Hotelera minima

Ratio de camas turisticas por m?

construido 28,70 m?/cama

Numero tedrico de camass turisticas  1.218 camas

Proporcionalidad entre camas resi-
denciales y hoteleras 2,00

3.3. Criterios generales de ordenacion.
Estos terrenos tiene una topografia movida con la apari-
cion de vaguadas naturales, escarpes y oteros. Dentro de esta
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forma se pueden reconocer dos orientaciones principales: una
al sur con vistas sobre la ria y el mar y otra norte con vistas
sobre la campifia interior y el pinar.

La topografia sera un elemento basico para la localizacion
global de usos. Asi las actividades hoteleras se localizaran en
la parte sur de los terrenos con vistas sobre el mar y la ria, se
reservaran para zonas verdes y espacios libres la coronacion
del escarpe y las principales vaguadas existentes que genera-
ran un conjunto de pasillos verdes que relacionan los distintos
ambitos y en especial el nucleo urbano actual, la cornisa del
escarpe y el pinar.

La residencia turistica se ordenara segun dos tipologias
basicas residencia unifamiliar y residencia plurifamiliar. La resi-
dencia plurifamiliar se ligara con las zonas de mayor actividad.
El resto de la residencia se desarrollara mediante residencia
unifamiliar del tipo aislado o agrupado.

3.4. Las reservas para dotaciones locales.

Se reservan para espacios libres 189.195 m?. Esta super-
ficie incluye los 34.348 m? previstos en las normas subsidia-
rias actuales para zonas verdes y que fueron obtenidos por el
Ayuntamiento de Cartaya.

Se reservan para dotaciones publicas 36.337 m? de
suelo.

4. Memoria justificativa del cumplimiento de la Legislacion de
Costas.

1. Los planos de propuesta representan la linea de des-
linde del dominio publico maritimo terrestre y la linea interior
de la zona de servidumbre de proteccion de acuerdo con la do-
cumentacion facilitada por la Demarcacion de Costas cuando
ésta se adentra en los ambitos sujetos a ordenacion.

2. En la zona de servidumbre de proteccién solo se permi-
ten los usos autorizados de acuerdo con lo previsto en el art.
45 del reglamento de Costas y el Titulo Il de la Ley de Costas.
Las edificaciones existentes en la zona de servidumbre esta-
ran sometidos a lo especificado en la Disposicion Transitoria
Cuarta.

3. En la zona de servidumbre de proteccion no podran lo-
calizarse edificaciones destinadas a residencia o habitacion y
sélo podran edificarse si se ajusta a lo previsto en el art. 25.2.
de la Ley 22/88 de Costas.

4. Las actuaciones que afecten al domino publico mari-
timo terrestre sélo podran ejecutarse previa la oportuna con-
cesion administrativa.

5. Cumplimiento de lo previsto en el art. 30 de la Ley de
Costas sobre respeto de las exigencias de proteccion del domi-
nio publico a través de los siguientes criterios:

A) En la zona de ordenacién no aparecen tramos de
playa.

Las construcciones se adaptan a lo previsto en la legisla-
cion urbanistica. Las edificaciones de vivienda tienen caracter
de vivienda unifamiliar en las modalidades aisladas, agrupa-
das, adosadas o pareadas y la edificacion hotelera tiene la
condicion de aislada con lo que se evitaran apantallamientos.
La edificacion se encuentra rodeada de zonas verdes arbola-
das y la densidad utilizada es de 0,15 m?t/m?s que evitara la
acumulacion de volimenes.

El suelo apto para urbanizar en el término tiene la densi-
dad de edificacion que figura en el cuadro adjunto:

Suelo (M2)  Techo (M2)  Coef. Edif. (M2/M?2)
R-1 106.360 64.372 0.6052
R-2A 50.700 18.110 0.3572
R-2B 84.777 30.282 0.3572
R-3 165.483 53.400 0.3227
R-4 180.800 58.128 0.3215

Suelo (M?)  Techo (M?2)  Coef. Edif. (M2/M?)
R-5 135.620 48.505 0.3577
R-6 104.710 35.560 0.3587
R7 202.793 73.634 0.3631
R9 1.296.967 296.280 0.2284
R-10A 70.000 25.620 0,366
R-10B 81.817 29.945 0,366
R11 995.000 92.000 0,0925
SAPU D-3 74.725 21.670 0,2900
1 100.900 55.616 0.5512
-2 35.643 19.646 0.5512
-3 83.500 46.025 0.5512
-4 286.450 157.891 0.5512
15 A 39.952 21.894 0.5480
1-5B 86.860 47.607 0.5480
15C 59.813 32.783 0.5481
Total 4242870  1.228.968 0,2897

La edificabilidad del sector es de 0,15 m?t/m?s inferior a
la media del suelo apto para urbanizar en el término munici-
pal.

C. Para el otorgamiento de licencias de obras o uso que
impliquen la realizacion de vertidos al dominio publico mari-
timo terrestre se requerira la previa obtencion de la autoriza-
cion de vertido correspondiente ante la administracion com-
petente.

5. Las conexiones con las redes de infraestructuras principales.

La nueva ordenacion urbanistica del nuicleo exige la adap-
tacion de las redes de infraestructuras urbanas existentes a
las nuevas condiciones de solicitacion funcional.

En el siguiente apartado se realiza una descripcion propo-
sitiva de las mejoras estructurales necesarias en los servicios
urbanos principales para satisfacer las demandas de los nue-
vos sectores de suelo urbanizable, para lo que se seguira el
siguiente esquema escalonado:

- En primer lugar se realizara un analisis cuantitativo de
las nuevas demandas para cada sector.

- En segundo lugar se describira el esquema funcional en
«alta» para cada infraestructura.

- Finalmente se describiran de forma sucinta las trazas
previstas para las nuevas redes de distribucion.

En cualquier caso, las propuestas de infraestructuras rea-
lizadas en el siguiente apartado han de coordinarse con las
soluciones generales para todo el municipio de Cartaya.

Ldégicamente, el dimensionado y las trazas definitivas han
de materializarse constructivamente en los respectivos proyec-
tos de urbanizacion de los suelos urbanizables sectorizados.

Abastecimiento de agua potable.

* Cuantificacién de las demandas.

Para cuantificar los consumos se han empleado los si-
guientes parametros:

- Uso residencial-turistico: 250 litros por plaza y dia.

- Uso hotelero: 200 litros por plaza y dia.
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- Uso terciario e industrial: 80 litros por plaza y dia.
- Se ha empleado un coeficiente punta de 2,4.

Resumidamente estas demandas son:
- SUS C-1 Rompido Oeste: 593 m?/dia.

Estas demandas suponen un incremento significativo
en los consumos actuales, consecuentemente el sistema de
abastecimiento general al municipio ha de adaptarse de forma
estructural.

e Esquema general de funcionamiento.

El funcionamiento general del sistema de abastecimiento
a los nuevos sectores del Rompido queda formalizado por los
siguientes elementos:

- Alimentacion al sistema y tratamiento de aguas potables
desde la ETAP que Giahsa posee en Aljaraque.

- Desde esta estacion de tratamiento se alimenta me-
diante una arteria de llenado el Deposito de EI Rompido. A
corto plazo no es necesario aumentar la capacidad (actual-
mente 5.000 mq), aunque teniendo en cuenta las demandas
previstas, se propone el aumento de esta capacidad a medio
plazo en 1.000-2.000 m* .

- Desde el deposito existente surge en direccion oeste una
red en fundicion ductil de 450 mm de didmetro. Las redes de
distribucién propuestas para el sector SUS C-1 se conectaran
a esta arteria en la zona este de la revision parcial.

*Redes de distribucion.

Se proponen nuevas redes de distribucion que mallen
completamente todo el ambito del sector de suelo urbaniza-
ble SUS C-1. Estas redes permiten no sélo que se abastezcan
los nuevos desarrollos, sino que las condiciones de abasteci-
miento del resto del municipio mejoren no sélo en garantia
sino también en presion y calidad.

En general para los distintos sectores de crecimiento del
nucleo principal se garantiza el abastecimiento mediante una
malla que recorre los viarios principales del sector realizando
al menos dos conexiones a las arterias de abastecimiento pe-
rimetrales existentes, para garantizar las condiciones de doble
abastecimiento.

Saneamiento y depuracién.

Para los nuevos sectores se propondra siempre un sis-
tema separativo de saneamiento, con dos redes independien-
tes, una para aguas pluviales y otra para residuales, con doble
acometida desde las parcelas edificables. La red de aguas plu-
viales tendra vertidos puntuales a las redes existentes y a los
cauces publicos aptos; y la red de aguas residuales, mediante
las impulsiones oportunas, se conduciran hasta la EDAR exis-
tente al este de los nuevos suelos urbanizables.

e Cuantificacién de las demandas.

La red de recogida de aguas pluviales de cada sector de
suelo urbanizable habréd de dimensionarse particularizada-
mente teniendo en cuenta sus condiciones topograficas y su
ordenacion especifica, de la cual dependera su coeficiente de
escorrentia.

Para cuantificar los vertidos de aguas residuales se ha
estimado un 90% como porcentaje de retorno de la red de
abastecimiento.

- Uso residencial-turistico: 250 litros por plaza y dia.

- Uso hotelero: 200 litros por plaza y dia.

- Uso terciario e industrial: 80 litros por plaza y dia.

- Se ha empleado un coeficiente punta de 2,4.

Resumidamente estas demandas son:
- SUS C-1 Rompido Oeste: 534 m3/dia.

e Esquema general de funcionamiento.
La topografia del sector delimita dos cuencas vertientes,
una hacia el arroyo que actua como limite norte de la revision

y otra hacia el sur. Teniendo en cuenta el emplazamiento de
la EDAR Rompido al este de los dos sectores urbanizables y al
sur de la divisoria de aguas, desde la cuenca norte sera nece-
sario impulsar los caudales de aguas residuales.

El sistema de saneamiento y depuracion esta formado
por los siguientes elementos.

- Para garantizar las condiciones de evacuacion y depura-
cion de los nuevos sectores urbanizables, se propone la eje-
cucion de dos redes de saneamiento por gravedad hacia los
puntos bajos de cada cuenca. Uno situado al noroeste y otro
al sudeste de la zona de revision.

- En el punto bajo localizado al noroeste se situara esta-
cion de bombeo para impulsar los caudales de aguas residua-
les hasta la EDAR. El punto bajo localizado al sur funcionara
por gravedad.

- La Estacion Depuradora de Aguas Residuales de El Rom-
pido presenta capacidad suficiente para tratar estos nuevos
caudales y vierte las aguas depuradas al emisario submarino
existente.

Red de drenaje.

La recogida de aguas de lluvia se realizara por red se-
parativa y diferenciada en toda su longitud desde la toma al
desaglie de la red de saneamiento y depuracion.

Para garantizar las condiciones de recogida de pluviales
de los nuevos sectores urbanizables, se propone la ejecucion
de dos redes de saneamiento por gravedad hacia los puntos
bajos de cada cuenca. Uno situado al noroeste y otro al su-
deste de la zona de revision.

El punto bajo localizado al noroeste enviara las aguas a la
cafiada de la viga y cafio Tendal.

El punto bajo localizado al sureste enviara las aguas a la
red de drenaje y a la ria.

Energia eléctrica.

* Cuantificacion de las demandas de energia eléctrica.

Para cuantificar los consumos se han empleado los cri-
terios de prevision de potencia descritos en el vigente Regla-
mento Electrotécnico de Baja Tension, segun el cual:

- Uso residencial-turistico: 9.200 W/viv. Electrificacion ele-
vada.

- Uso terciario e industrial: 100 W/m?t.

- Se ha empleado un coeficiente de simultaneidad segun
el numero de viviendas de cada sector de suelo urbanizable.
(Ks=15,3 + (n-1)-0,5).

Resumidamente estas demandas son:
- SUS C-1 Rompido Oeste: 5,58 MW.

Estas demandas de energia suponen un incremento
significativo en los consumos actuales, consecuentemente
el sistema de alimentacion de energia eléctrica en alta ten-
sion ha de redefinirse. Para ello es fundamental realizar un
estudio conjunto de las demandas previsibles para determinar
la necesidad de una nueva subestacion transformadora que
absorba todos los crecimientos de las zonas turisticas. En
cualquier caso, la satisfaccion de los nuevos consumos eléc-
tricos pasa por aumentar la capacidad de transformacion en
alta, bien mediante una nueva subestacion para alimentar los
desarrollos turisticos, bien por aumentar la capacidad de la
Subestacion Cartaya existente. En la actualidad la empresa
suministradora estudia la formula mas adecuada para cubrir
estas demandas.

e Esquema general de funcionamiento.

Independientemente de la solucion en alta tension que se
dote al resto del municipio de Cartaya, los nuevos sectores
urbanizables del Rompido han de alimentarse mediante un
nuevo bucle en media tension que rodee los nuevas parcelas
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edificables de forma que puedan colgarse los nuevos centros
de transformacion.

El esquema eléctrico para la revision parcial en el nucleo
del Rompido queda por tanto formalizado por los siguientes
elementos:

- Adaptacién de la capacidad de transformacion en alta
tension; bien mediante una nueva Subestacion Transforma-
dora de alta a media tensién (66 a 18/30 KV) situada al norte
de los nuevos sectores, o bien ampliando la capacidad de la
ya existente.

- Se propone una nueva salida en media tension de un bu-
cle que malle las distintas zonas de crecimiento. La ejecucion
de cada circuito hay que graduarla segun la urbanizaciéon de
los sectores de suelo urbanizable. Estas nuevas redes de me-
dia tension permiten descargar las ya existentes aumentando
la garantia de funcionamiento del sistema.

* Centros de transformacion y redes de distribucion en
baja tension.

En general, cada sector de suelo urbanizable tendra que
prever su conexion y tramo correspondiente de red en media
tensién ademas de los centros de transformacion correspon-
dientes segun la prevision de cargas y ordenacion propuesta.

De la misma forma, en los proyectos de urbanizacion de
dichos sectores se debera prever el desmantelamiento de las
redes aéreas en media y baja tension que les afecten.

Igualmente, una vez determinada con exactitud la de-
manda eléctrica de cada sector, se tendra que prever la ejecu-
cion posterior de una red de distribucién en baja tension que
llegue a los puntos de consumo finales.

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
1. Introduccion.

El articulo 58.1.a) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia establece: «El Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica'y, en lo que proceda, el Plan de Ordenacion Intermunicipal
delimitaran: a) Para la totalidad del suelo urbanizable sectori-
zado y ordenado, una o varias areas de reparto, comprensivas
de sectores completos y de los sistemas generales incluidos
0 adscritos a los mismos. La delimitacion por un Plan de Sec-
torizacion de uno o varios sectores en suelo urbanizable no
sectorizado comportara, con arreglo a idéntico criterio, la del
area o areas de reparto que correspondany.

El articulo 60, también, de la LOUA determina: «El Plan
General de Ordenacién Urbanistica y, en su caso, el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, asi como el Plan de Sectorizacién,
determinaran mediante coeficientes unitarios del uso carac-
teristico y, en su caso, de la tipologia, el aprovechamiento
medio correspondiente a cada area de reparto que delimiten,
realizando su calculo de la siguiente forma: a) En el suelo ur-
banizable sectorizado y ordenado, el aprovechamiento medio
de cada area de reparto se obtendra dividiendo el aprovecha-
miento objetivo total del sector o sectores que formen parte
del area, expresado en metros cuadrados construibles del uso
caracteristico y, en su caso, de la tipologia, entre la superficie
total de dicha area, incluida la de los sistemas generales ads-
critos.

Finalmente, el articulo 61 de la repetida Ley establece:
«1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en su caso,
el Plan de Ordenacion Intermunicipal, asi como el Plan de Sec-
torizacion, estableceran justificadamente un coeficiente que
exprese el valor que atribuye a cada uso y tipologia edificato-
ria en relacion con los demas. También podran establecer un
coeficiente para cada area urbana o sector, en funcion de su
situacion en la estructura territorial. 2. Cuando el Plan General
de Ordenacion Urbanistica, el Plan de Ordenacion Intermuni-
cipal o el Plan de Sectorizacion prevean, dentro de un area
de reparto, usos o, en su caso, tipologias diferenciados que

puedan dar lugar a rendimientos econdémicos, coste y mante-
nimiento de las infraestructuras muy diferentes, en el calculo
del aprovechamiento medio deberan utilizarse coeficientes de
ponderacién que valoren estas circunstancias. ... 4. El Plan
General de Ordenacién Urbanistica y, en su caso, el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, o el Plan de Sectorizacion podran
asimismo, establecer coeficientes correctores al objeto de
compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica u otros usos de interés social. 5. El instrumento de
planeamiento que establezca la ordenacion detallada precisa
para la ejecucion en el area urbana o sector correspondiente
debera fijar y, en su caso, concretar, respetando los criterios
del Plan del Plan General de Ordenacion Urbanistica o el Plan
de Ordenacion Intermunicipal, la ponderacién relativa de los
usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de
la ordenacion que establezca, asi como las que reflejen las
diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro
del espacio ordenado.»

Del articulado anterior cabe concluir lo siguiente:

a) La delimitacion del area o areas de reparto y el célculo
de su aprovechamiento medio es una determinacion estructu-
ral, si bien corresponde a la ordenacion detallada, en su caso,
completar el calculo como resultado de las determinaciones de
ordenacion que le son propias (calificacion final del suelo, ajuste
de compatibilidades, determinacién de tipologias, ... etc.).

b) El presente documento de Reforma Parcial delimita un
area de reparto, que coinciden con cada unos de los sectores
delimitados.

c) Se establecen unos coeficientes de uso y tipologia en
base a las caracteristicas del mercado inmobiliario y a la poli-
tica de usos del suelo que se pretende fomentar.

A continuacién se procede a la determinacion de los coefi-
cientes y al calculo del aprovechamiento resultante.

2. Coeficientes de ponderacion.
El presente documento plantea los siguientes coeficientes:
2.1. Coeficiente de Uso y Tipologia.
Expresan el valor que se otorga a cada uso y tipologia
edificatoria en relacion con las demas.

Se han adoptado los siguientes usos y tipologias.

Coeficientes de uso y tipologia

Coef. Uso
Coef. Uso y tipo. caracteristico
Residencial T-1 1,31 1,048
Residencial T-2 1,25 1
Comercial-1 1 0,8
Hotel 0,85 0,68
Dotacional privado 0,86 0,688

Se ha adoptado el criterio de estimar que los usos resi-
denciales turisticos son los usos lucrativos con mayor rentabili-
dad mientras que los usos de hotel y dotacional privado tienen
un caracter de activacion del territorio al generar una oferta
turistica empresarial y producir el fomento de la actividad eco-
nomica.

El uso comercial opera como una dotacién al servicio de
los usos de la residencia turistica y hotelera y en consecuencia
recibe el valor unidad.
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La residencia turistica oscila entre 1,2 y 1,31 en funcién
de la tipologia de los distintos usos residenciales. Se adopta el
valor 1,2 para los usos de residencia turistica plurifamiliar y el
valor 1,31 para la residencia turistica unifamiliar aislada.

Los coeficientes se han homogeneizado al uso caracteris-
tico que es el de residencia turistica T-2. Se trata de residencia
turistica unifamiliar adosada o agrupada en parcelas que sera
el uso mayoritario de los sectores. Para ello se dividen los co-
eficientes de uso y tipologia por el valor 1,25. Mediante esta
operacion, todos los coeficientes guardan entre ellos la misma
proporcionalidad no afectando el célculo final.

2.2. Coeficientes de localizacion.

Se han utilizado dos coeficientes de localizacion que tra-
tan de diferenciar los terrenos localizados en la parte sur de
los sectores que tendran vistas sobre el mar de los localizados
en la parte norte.

Se asigna el coeficiente 1 a los usos que se localizaran
preferentemente en la parte norte de los sectores y el coefi-
ciente 1,1 a los usos que se localizaran en la parte sur.

3. Resultados del calculo del aprovechamiento medio.

3.1. Area de reparto del Sector Rompido Oeste. SUS C-1.

Uso Superficie  Edificabili-  Coef. Usoy Coef. Uso  Coef situacion Coef. Aprov. pon- Aprov. medio  Aprov. sub-
dad tipo. caracteristico derado jetivo
Residencial 33206 1,31 1,048 1 1,048 34.799,89
T-1
Residencial 36360 1,25 1 1,1 11 39.996,00
T-2
Hotel 34.946 0,85 0,68 11 0,748 26.139,61
Comercial 2.500 1 0,8 1,1 0,88 2.200,00
Dotacional 2.000 0,86 0,688 1 0,688 1.376,00
privado
726.744 109.012 104.511,50 0,1438 94.060,35

La superficie utilizada es la superficie total deducida la
superficie de dominio publico destinada a zonas verdes y ya
obtenida.

Resultados del calculo.

Aprovechamiento objetivo: 109.012 m?t.
Aprovechamiento objetivo ponderado: 104.511,50 UA.
Aprovechamiento medio: 0,1438.

Aprovechamiento urbanistico del sector: 104.511,50 UA.
Aprovechamiento subjetivo: 94.060,35 UA.

PROGRAMA DE ACTUACION
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El presente documento plantea de forma anticipada algu-
nas de las previsiones del nuevo Plan General de Cartaya en
proceso de revision. En concreto se ha tratado de adelantar la
puesta en marcha de sectores de uso global turistico solven-
tando la carencia de este tipo de suelo que en la actualidad se
produce en el municipio.

Complementariamente a la puesta en marcha de estos
sectores de suelo urbanizable sectorizado se han identificado
algunos de los sistema generales complementarios. Se han
identificado en este documento exclusivamente los elementos
estructurales cuya ejecucion era imprescindible para la viabi-
lizar la actuacion sobre los suelos urbanizables sectorizados.
El documento de Plan General de Cartaya completara los ele-
mentos estructurales asegurando la insercion de estos secto-
res con el resto de las areas urbanas del término y las nuevas
previsiones de desarrollo.

De este modo en el presente documento sélo se identifi-
can como elementos estructurales los siguientes:

- Red viaria:

Carretera Cartaya a El Rompido con su desdoblamiento
en el tramo del frente norte del sector. La ejecucion de esta
actuacion corresponde al sector SUS C-1.

- Red de espacios libres:

Terrenos localizados en el borde del nucleo de Cartaya al
sur del ambito del SAPU R-2. La superficie del ambito cumple
con la obligacion establecida por el art. 10.1 A apartado c.1 de
la LOUA. La su obtencion de los suelos se realizara mediante

el correspondiente acuerdo de cesion, venta y en su defecto
mediante expropiacion u ocupacion directa por parte del Ayun-
tamiento de Cartaya.

Como se ha indicado, el documento de Plan General en
redaccion incluira la totalidad de los sistemas generales ligados
al desarrollo urbano que serviran tanto a los sectores incluidos
en este documento como al resto de la extension urbana. La
obtencién de los suelos y la ejecucion de esos sistemas de-
bera recaer sobre la totalidad de los sectores que configuraran
la nueva extension del municipio. Es por ello que en aplicacion
del apartado 1.j) y 1.k) del articulo 113 de la LOUA, se obliga
a los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de los
sectores de suelo urbanizable sectorizado a costear la urbani-
zacion y ejecucion siguientes:

1. Parte proporcional de la ejecucion de la red viaria mu-
nicipal.

2. Parte proporcional del coste de ampliaciones y mejoras
de las redes basicas de saneamiento, depuracién y abasteci-
miento de agua.

3. Parte proporcional de la ejecucion de la red de Espa-
cios libres y carriles bicicletas.

4. Adquisicion de terrenos destinados a espacios libres de
sistema general.

Para garantizar la equidistribucion de la carga corres-
pondiente a la ejecucion de las redes indicadas en el punto
primero, segundo y tercero, el presente documento determina
para cada area de reparto la contribucion necesaria en 17,00
euros por m? edificable, obtenida como resultado de dividir los
costes de urbanizacion entre la edificabilidad turistica. Las car-
gas econdémicas que conlleva para el sector se materializaran
con la aprobacion definitiva de este documento y en todo caso
a la aprobacioén del proyecto de urbanizacion.

Para la adquisicion de terrenos destinados a espacios li-
bres de sistema general se estima que el sector SUS C-1 debe
contribuir a la adquisicion de terrenos mediante la entrega
36.337 m?. Para hacer frente a las adquisiciones de suelo que
les corresponden los propietarios de suelo de los sectores se
obligan a entregar al Ayuntamiento las cantidades en el caso
del SUS C-1 de 708.571,5 € (36.337*19,5).

Tanto la carga correspondiente a la ejecucion de sistemas
generales como la carga de adquisicion de suelo destinada a
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la red de espacios libres queda incluida en el convenio sus-
crito entre el Ayuntamiento de Cartaya y los propietarios de
los sectores.

La ejecucion del sector SUS C-1 queda programada en el
primer cuatrienio. Su desarrollo serd inmediato a partir de la
aprobacion definitiva del presente documento.

Se establecen los siguientes plazos para su desarrollo.

Formulacion del planeamiento de desarrollo. 6 meses
desde la aprobacion definitiva del presente documento.

Formulacion del Proyecto de Urbanizacién. Un plazo no
superior a 6 meses desde la aprobacion definitiva del planea-
miento de desarrollo.

Inicio de la ejecucién de la urbanizacion. Un plazo no su-
perior a 3 meses desde la aprobacién definitiva del Proyecto
de urbanizacion.

NORMATIVA
TITULO |

AMBITO, VIGENCIA, INNOVACION, CONTENIDO Y VALOR DE LOS
DOCUMENTOS

Naturaleza y Ambito Territorial.

1. El objeto de este documento es la revision parcial de las
determinaciones del planeamiento vigente en el municipio de
Cartaya que afectan al crecimiento del nucleo del Rompido y
la adaptacion preceptiva a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA.

Asi mismo el documento incorpora suelo con destino a
sistemas generales de espacios libres.

2. Este documento establece la ordenacién urbanistica
estructural para la totalidad del suelo urbanizable sectorizado
en el ambito del Rompido. Para ello, y de conformidad con la
legislacion urbanistica vigente:

a) Clasifica el suelo previendo el crecimiento urbano nece-
sario en el nucleo del Rompido para satisfacer las necesidades
del desarrollo urbano a medio plazo.

b) Contiene las disposiciones necesarias para la implan-
tacion de actividades turisticas para satisfacer las demandas
previsibles a medio plazo.

c) Establece la red basica de sistemas generales publi-
cos con destino a parques, espacios libres, infraestructuras,
servicios, dotaciones y equipamientos necesaria para articu-
lar urbanisticamente de forma adecuada a sus caracteristicas
naturales y territoriales el nucleo del Rompido y satisfacer las
demandas previsibles de los ciudadanos y las actividades.

d) Determina los usos, densidades y edificabilidades glo-
bales para los suelos en que asi lo exige la LOUA.

e) Delimita las areas de reparto y calcula su aprovecha-
miento medio en el suelo urbanizable sectorizado.

f) Recoge los ambitos que requieren especial proteccion,
estableciendo las determinaciones adecuadas en este sentido.

Vigencia del documento.

El documento tiene vigencia indefinida hasta su integra-
cion en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Cartaya
en proceso de redaccion. Una vez integrado en ese documento
sera el nuevo Plan General quien determine la vigencia, causa
0 motivos para su revision.

Innovaciones al documento.

1. Las determinaciones de ordenacion de este documento
podran innovarse mediante su revision, su modificacion o
su desarrollo segun los procedimientos establecidos por la
LOUA.

2. Cualquier innovacion debera adecuarse a los criterios
de ordenacién, documentales y de procedimiento previstos en
el articulo 36 de la LOUA.

5. No se considerara revision ni modificacion del docu-
mento, sino su mero desarrollo:

a) Las innovaciones que puedan operar los Planes Par-
ciales de Ordenacion y los Planes Especiales en la ordenacion
pormenorizada potestativa contenida por este documento en
sus respectivos ambitos.

b) Las innovaciones que introduzcan los Estudios de De-
talle sobre la ordenacion pormenorizada, siempre que estén
expresamente permitida por el Plan Parcial.

c) El cambio de la delimitacion de las Unidades de Ejecu-
cion o de los sistemas de actuacion determinados por el pla-
neamiento, cuando se realice por los procedimientos previstos
en la LOUA.

d) La alteracion por el instrumento de planeamiento per-
tinente de las determinaciones de este documento que no se
correspondan con la funcion legal que la LOUA asigna a los
Planes Generales, excepto que expresamente este documento
indique su vinculacion por afectar a mas de un ambito de pla-
neamiento.

e) Las alteraciones que puedan resultar del margen de
concrecion que la Ley y el propio documento reservan al pla-
neamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Nor-
mas para cada clase de suelo.

f) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente en la
delimitacion de las unidades de actuacion, siempre que no
supongan reduccién de las superficies destinadas a sistemas
generales 0 a espacios libres publicos de otra clase o afecten
a la clasificacion del suelo.

g) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipa-
les, de las previstas en la legislacion de Régimen Local o en el
articulo 23 y siguientes concordantes de la LOUA para el desa-
rrollo o aclaracion de aspectos determinados del documento,
se hallen o no previstas en estas Normas.

h) Las alteraciones de las disposiciones contenidas en
estas Normas, que, por su naturaleza, puedan ser objeto de
Ordenanzas Municipales de las previstas en la legislacion de
Régimen Local o en el articulo 23 y siguientes concordantes
de la LOUA.

Documentacion: Contenido y Valor Relativo de sus Ele-
mentos.

1. Los distintos documentos, sin perjuicio de su caracter
estructural o pormenorizado, integran una unidad coherente
cuyas determinaciones deberan aplicarse, partiendo del sen-
tido de las palabras y de los grafismos, en orden al mejor
cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica y de los
objetivos sefalados en los articulos 3 y 9 de la LOUA, res-
pectivamente, y de los objetivos propios de este documento,
asi como entendida la realidad social del momento en que se
apliquen.

2. En caso de discordancia o imprecision del contenido de
los diversos documentos, se tendran en cuenta los siguientes
criterios:

a) La Memoria de ordenacion sefala los objetivos genera-
les de la ordenacion y expresa y justifica los criterios que han
conducido a la adopcion de las distintas determinaciones. Por
ello, es el instrumento basico para la interpretacion en su con-
junto y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre
otros documentos o entre distintas determinaciones, si resul-
taren insuficientes para ello las disposiciones de las presentes
Normas. Sus contenidos expresan y justifican indistintamente
tanto la ordenacion estructural como la pormenorizada, segun
las determinaciones a que se refiera.
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b) Las presentes Normas Urbanisticas y sus documentos
anexos constituyen el cuerpo normativo especifico de la orde-
nacién urbanistica. Prevalecen sobre los restantes documen-
tos para todo lo que en ella se regula sobre desarrollo, gestion
y ejecucién del planeamiento, y en cuanto al régimen juridico
propio de las distintas categorias de suelo y de los aprovecha-
mientos publicos o privados admisibles sobre el mismo. Sus
contenidos estan diferenciados segun al tipo de ordenacion,
estructural o pormenorizada, a que se refieran.

c) El plano de Estructura, a escala 1/5.000 en el nucleo
del Rompido y a escala 1/2.000 en el borde del nucleo de Car-
taya, expresa la ordenacion estructural. Este plano contiene
la clasificacion del suelo, los sistemas generales, las areas de
definicion de usos, edificabilidades y densidades globales para
el suelo urbanizable sectorizado, la sectorizacion del suelo ur-
banizable, la delimitacién de las areas de reparto del suelo
urbanizable del suelo urbanizable sectorizado, y la delimita-
cion de los ambitos de proteccion y el sefialamiento de los
elementos y espacios urbanos de interés. Su contenido tiene
integramente caracter de ordenacion estructural.

d) El plano Ordenacién con elementos vinculantes, a es-
cala 1:3.000 del area del Rompido. Este plano contiene los
criterios y directrices para la ordenacion detallada del suelo
urbanizable sectorizado y la delimitacion de los ambitos de
proteccion y el sefialamiento de los elementos y espacios ur-
banos de interés. Su contenido tiene caracter vinculante para
los Planes Parciales.

e) El plano Ordenacion Pormenorizada no vinculante, a
escala 1:3.000 del area del Rompido, expresa la ordenacion
pormenorizada indicativa de los suelos urbanizables secto-
rizados del Rompido. Este plano contiene una propuesta de
ordenacion pormenorizada de los terrenos respetando los cri-
terios expresados en el plano de Ordenacién vinculante. Su
contenido tiene caracter orientativo y no es vinculante para los
Planes Parciales.

f) El resto de la documentacion (Planos de Informacion,
Memoria de Informacidn) tienen un caracter informativo y ma-
nifiesta cuales han sido los datos y estudios que han servido
para fundamentar las propuestas.

Interpretacion del documento.

1. La interpretacion del documento corresponde a los 6r-
ganos urbanisticos municipales, sin perjuicio de las facultades
propias de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccio-
nales del Poder Judicial.

2. El Ayuntamiento de oficio 0 a instancia de los parti-
culares u otros érganos administrativos resolvera las cuestio-
nes de interpretacion que se planteen en aplicacion de este
documento, previo informe técnico-juridico, en el que consten
las posibles alternativas de interpretacion. La resolucion de di-
chas cuestiones se incorporara como instruccién aclaratoria o
respuesta a las consultas planteadas y seran objeto de publi-
cacion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administra-
ciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO |
Disposiciones Generales
La Clasificacion del Suelo.
1. El presente documento de acuerdo con la LOUA clasi-
fica las siguientes clases y categorias de suelo: suelo urbani-

zable sectorizado y suelo no urbanizable de caracter natural
destinado espacios libres de sistema general.

2. Las distintas clases y categorias de suelo indicadas con-
llevan la posibilidad o imposibilidad, de acuerdo con el interés
general, de la transformacién urbanistica del suelo mediante
su urbanizacion y edificacion asi como los deberes inherentes
a dicha transformacion, en su caso, y el proceso para que la
misma pueda producirse.

Delimitacion del Contenido Urbanistico del Derecho de
Propiedad del Suelo.

La clasificacion y las restantes determinaciones de orde-
nacion urbanistica del suelo vinculan los terrenos y las cons-
trucciones, edificaciones o instalaciones a los correspondien-
tes destinos y usos, y definen la funcion social de los mismos
delimitando el contenido del derecho de propiedad.

Principios Generales del Régimen Urbanistico Legal de la
Propiedad del Suelo.

1. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las cons-
trucciones, edificaciones o instalaciones no confiere a los pro-
pietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacion,
salvo en los supuestos previstos en la LOUA y de conformidad,
en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones publicas.

2. El presente documento no concede aprovechamiento
urbanistico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas y solares pri-
vativos, posibilitando su utilizacién privativa en las condiciones
que se establecen en las Normas Basicas de Edificacion y Uso
y en las correspondientes Ordenanzas de este Plan General o
en la normativa del planeamiento que lo desarrolle, y siempre
al servicio de la edificacion y de los usos que se localicen so-
bre el mismo.

3. El uso urbanistico del subsuelo bajo el dominio publico
queda, en todo caso, subordinada a las exigencias del interés
publico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo. El Ayuntamiento podra autorizar excep-
cionalmente construcciones, instalaciones y usos de caracter
privativo, siempre que resulten imprescindibles para el ade-
cuado funcionamiento de la edificacion o de sus sétanos.

4. La necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico
soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo, supondra la
delimitacion de la utilizacion permitida por el presente docu-
mento o por el planeamiento que lo desarrolle.

Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad
del Suelo.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho
de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea
de aplicacion a éste por su clase y categoria, los siguientes
derechos:

a) El uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor
de su situacion, caracteristicas objetivas y destino, conforme,
0 en todo caso no incompatible, con la legislacion que le sea
aplicable, y en particular con la ordenacién urbanistica estable-
cida en el presente Plan y el planeamiento que lo desarrolle.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho
de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea
de aplicacion a éste por su clase y categoria, los siguientes
deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por este documento y
el planeamiento que lo desarrolle, conservar las construccio-
nes o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato,
asi como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion
urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho reconocido
en el apartado anterior y los que le correspondan en aplica-
cion de la clase y categoria de suelo de que se trate.

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, en
este documento y en el planeamiento que lo desarrolle, a la
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adecuada ordenacién, dotacién y mantenimiento de la ciudad
consolidada.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en él concurran en las condiciones
requeridas por la ordenacion prevista en este documento y en
el planeamiento que lo desarrolle y la legislacion especifica
que le sea de aplicacion.

CAPITULO Il

Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad y Régimen
Urbanistico de las distintas Clases de Suelo

Seccién 1.2
Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable

Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad
del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. En el suelo urbanizable ordenado, ademas de los de-
beres sefialados en el apartado 2 del articulo referente al Con-
tenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo,
los siguientes:

a) Promover su transformacion en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de actuacion
sea privado.

b) Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones ad-
ministrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia municipal,
con caracter previo a cualquier acto de transformacién o uso
del suelo natural o construido.

c) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por
este documento o el planeamiento que lo desarrolle, una vez
el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las con-
diciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
Su ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terre-
nos destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones loca-
les al servicio del sector o ambito de actuacion, asi como los sis-
temas generales incluidos o adscritos al mismo por este Plan.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los
terrenos ya urbanizados, en los que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Admi-
nistracion en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias.

f) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la eje-
cucion material del mismo.

g) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacién en el
plazo establecido, incluyendo la parte que proceda para ase-
gurar la conexion y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones.

h) Urbanizar o costear la urbanizacion de los sistemas ge-
nerales que se establecen en este Plan General.

3. EI cumplimiento de los deberes indicados en este ar-
ticulo y en el articulo referente al Contenido Urbanistico Legal
del Derecho de Propiedad del Suelo es condicion del legitimo
ejercicio de los correspondientes derechos.

Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.
El régimen del suelo urbanizable ordenado, es el si-
guiente:

a) La vigencia de la ordenacién detallada determina:

i. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbaniza-
dor y edificatorio del sector, en el marco de la correspondiente
unidad de ejecucion.

ii. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en
los términos previstos por el sistema de ejecucion que se fije al
efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre

los propietarios y de los deberes enumerados en el apartado 2
referente al Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Pro-
piedad del Suelo y en el apartado 2 del articulo anterior.

iii. El derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprove-
chamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2 del
articulo referente al Contenido Urbanistico Legal del Derecho
de Propiedad del Suelo y en el apartado 2 del articulo anterior,
asi como a ejercitar los derechos determinados en el apartado
1 del articulo referente al Contenido Urbanistico Legal del De-
recho de Propiedad del Suelo.

iv. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el mu-
nicipio, en virtud de cesidn obligatoria y gratuita por cualquier
concepto, a los destinos previstos en este Plan General o en el
planeamiento que lo desarrolle.

v. La afectacion de los recursos, sean estos monetarios,
de suelo o de aprovechamiento, obtenidos, en su caso, por el
municipio para la urbanizacion de los sistemas generales a la
ejecucion real y efectiva de los mismos.

b) Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Admi-
nistracion actuante comprenden:

i. La superficie total de los sistemas generales y demas
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques
y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos, cultu-
rales y sociales y los precisos para la instalacion y el funciona-
miento de los restantes servicios publicos.

ii. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo,
ya urbanizada, precisa para materializar el diez (10%) por
ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. En los
supuestos previstos en la LOUA, esta cesion podra sustituirse
mediante resolucién motivada, por el abono al municipio de su
valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales
pertinentes.

iii. La superficie de suelo correspondiente a los exceden-
tes de aprovechamiento. Dichos excesos se podran destinar a
compensar a propietarios afectados por sistemas generales y
restantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con
un aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropia-
cion en el area de reparto, y podran sustituirse por otros apro-
vechamientos de igual valor urbanistico, o por su equivalente
econémico.

c) Podran autorizarse actos de construccion, edificacion
e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar la urbaniza-
cion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

i. Firmeza en via administrativa del instrumento de equi-
distribucion entre los propietarios de la unidad de ejecucion de
los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanis-
tica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

ii. Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la
unidad de ejecucion.

iii. La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion
del estado real de las obras de urbanizacion, de que al tiempo
de la terminacion de la edificacion la parcela estara dotada
con los servicios precisos para que adquiera la condicion de
solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que garantice
suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

iv. Asuncion expresa y formal por el propietario del com-
promiso de no ocupacion ni utilizacion de la construccion,
edificacion e instalacion hasta la completa terminacion de las
obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los co-
rrespondientes servicios, asi como del compromiso de consig-
nacion de esta condicion con idéntico contenido, en cuantos
negocios juridicos realice con terceros, que impliquen el trasla-
cion de facultades de uso, disfrute o disposicién sobre la cons-
truccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.
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v. No podra concederse licencia municipal de primera
ocupacién hasta que no estén finalizadas las obras de urba-
nizacion al servicio de los usos y construcciones para los que
se pide la licencia.

Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad
del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el suelo urbanizable sectorizado para el que la Ad-
ministracion actuante no opte por la ejecucion publica directa
del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en
el Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del
Suelo incluyen:

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y en
unién de los restantes propietarios afectados cuando ésta asi
lo exija, por la adjudicacion de la urbanizacion en régimen de
gestion indirecta de la actuacion y con derecho de preferencia
sobre cualquiera oferta equivalente formulada por no propie-
tario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho an-
terior, participar, en unién con los restantes propietarios afec-
tados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA,
en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de
la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en
condiciones libremente acordadas con la adjudicatario de la
misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en
todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso
de no participar en la ejecucién de la urbanizacion.

2. En el suelo urbanizable sectorizado, ademas de los de-
beres sefialados en el apartado 2 del articulo referente al Con-
tenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo
anterior, el de promover su transformacion en las condiciones
y con los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecu-
cion sea privado.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este ar-
ticulo y en el articulo referente al Contenido Urbanistico Legal
del Derecho de Propiedad del Suelo es condicion del legitimo
ejercicio de los correspondientes derechos.

Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Mientras no cuenten con la ordenacion pormenorizada,
en los terrenos de suelo urbanizable sectorizado sélo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones corres-
pondientes a infraestructuras y servicios publicos y las cons-
trucciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables
y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmon-
tarse cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a in-
demnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente
a éstas obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por
importe minimo de los costes de demolicion y a la inscripcion
en el Registro de la Propiedad en los términos que procedan,
del caracter precario del uso, las construcciones, obras e ins-
talaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion
a requerimiento del municipio.

CAPITULO Il

Alteraciones en la Adscripcion del Régimen Urbanistico de las

Distintas Clases de Suelo y del Contenido Urbanistico Legal del

Derecho de Propiedad en atencion al Desarrollo y Ejecucion del
Presente documento

De Caracter General.

1. De acuerdo con lo previsto en la LOUA, la entrada en
vigor del planeamiento de desarrollo necesario segun lo esta-
blecido en dicha Ley y en el presente Plan, asi como la ejecu-
cion del mismo, conllevan en algunos supuestos el cambio del

contenido legal del derecho de propiedad y de adscripcion de
los terrenos al Régimen Urbanistico del Suelo.

2. En los articulos siguientes se pormenorizan los supues-
tos en que se producen tales cambios.

Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes Parciales.

La entrada en vigor de un Plan Parcial de Ordenacién
de los contemplados en el articulo 13 de LOUA conllevara
sin mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y
del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos
comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo
urbanizable sectorizado a los correspondientes al suelo urba-
nizable ordenado.

TITULO Il
LOS SISTEMAS GENERALES
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Definicion y Clases.

1. Constituyen los sistemas generales el conjunto de sue-
los, construcciones, edificaciones e instalaciones, de destino
dotacional publico, asi sefalados por el presente documento
por constituir la estructura de articulacion territorial y urbana,
que asegura la racionalidad y coherencia del desarrollo urba-
nistico y garantiza la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo.

2. El presente documento, en funcién de sus objetivos,
diferencia las siguientes clases de sistemas generales:

a) Sistema General de Comunicaciones.
b) Sistema General de Espacios Libres.
e) Sistema General de Infraestructuras.

Sistemas Generales y Sistemas Locales.

1. El presente documento, en sus contenidos de ordena-
cion pormenorizada y en el planeamiento que lo desarrolle,
complementara la estructura de articulacion territorial y ur-
bana definida por los sistemas generales, mediante el sefiala-
miento y definicion en los ambitos espaciales que correspon-
dan de los sistemas locales.

2. La localizacion y definicion de las caracteristicas de los
sistemas locales se realizara atendiendo a la estructura de ar-
ticulacion territorial y urbana establecida en este documento y
de conformidad con los siguientes criterios:

a) Potenciar y proteger la funcionalidad de los sistemas
generales.

b) Complementar los niveles de servicio ofrecidos por los
sistemas generales.

c) Facilitar el acceso de los usuarios a los sistemas gene-
rales.

Titularidad y Régimen Urbanistico de los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales son de titularidad publica, con
la excepcion que se establece mas adelante.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan ads-
cribirse al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio
que determina el presente documento.

3. Los terrenos afectados por sistemas generales que a la
entrada en vigor del presente documento sean de titularidad
privada, deberan pasar mediante su adquisicion, expropiacion
0 cesion a la titularidad municipal o de la Administracion titular
del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en
el presente Plan.

4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el
presente Plan como sistemas generales, cuyo uso no coincida
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con el previsto, deberan transmitirse el municipio o Administra-
cion titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Tipos de Sistemas Generales.

En atencion al ambito preferente de servicio de los siste-
mas generales, los sistemas generales delimitados en el pre-
sente documento son del tipo Sistemas Generales de Interés
Municipal.

Sistemas Generales de Interés Municipal.

1. Se consideran Sistemas Generales de Interés Municipal
a aquellos que, formando parte de la estructura de articulacion
territorial y/o urbana, su funcionalidad y ambito de servicio es
preferentemente el municipio o sus nucleos urbanos principa-
les, sin perjuicio que, en funcién de su clase, pueda asumir
funciones supramunicipales o existir mas de uno de caracte-
risticas similares en el municipio o en un ntcleo urbano.

2. Con caracter general, la adquisicion del suelo de los
Sistemas Generales de Interés Municipal corresponde al Ayun-
tamiento mediante los instrumentos previstos por la LOUA.

3. La ejecucion y gestion de los Sistemas Generales de In-
terés Municipal, segun su clase y caracteristicas, corresponde
a la Administracién que tenga asignada la competencia, sin
perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de
Colaboracion que pudieran suscribirse.

4. El Municipio podra utilizar los instrumentos previstos en
la LOUA, en los términos que se establecen en el presente do-
cumento, para sufragar los costes de ejecucion de los Sistemas
Generales de Interés Municipal de su competencia, en condicio-
nes que garanticen la justa distribucion de los mismos entre los
directamente beneficiados por la actividad urbanistica.

Clasificacion del Suelo y Adscripcion de los Sistemas Ge-
nerales.

El presente documento no establece la clasificacion del
suelo para los sistemas generales, excepto para el sistema ge-
neral de espacios libres localizado en el borde de la ribera de
Cartaya que se clasifica como suelo no urbanizable.

Desarrollo de los Sistemas Generales.

1. La ordenacion y regulacion de los sistemas generales
se establece por el presente documento. Sin perjuicio de lo
anterior, podran formularse Planes Especiales de los previstos
en el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA, para definir,
desarrollar, ajustar y detallar la ordenacion y regulacién antes
indicada, con independencia de que su redaccién estuviera o
no prevista.

2. Los Planes Especiales antes definidos podran ajustar
las determinaciones del presente documento, sin necesidad
de su innovacioén, cuando dichos ajustes no conlleven altera-
ciones funcionales de la estructura de articulacion territorial y
urbana o cambios en la clasificacion del suelo.

3. La ejecucion de los sistemas generales se realizara
mediante proyectos de obras.

CAPITULO Il
Regulacion de las Clases de Sistemas Generales

Seccion 1.2
Sistema General de Comunicaciones

Composicion del Sistema General de Comunicaciones.

1. El Sistema General de Comunicaciones esta consti-
tuido por el suelo, las instalaciones, las construcciones y las
infraestructuras fijas destinadas a permitir el desplazamiento
de las personas, los vehiculos y las mercancias.

2. El Sistema General de Comunicaciones del presente
Plan General esta integrado por los subsistemas: Tramos Ur-
banos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales.

Composicion y Regulacion del Subsistema de Tramos Ur-
banos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales.

1. El subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Tra-
vesias y Vias Urbanas Principales esta compuesto por los ele-
mentos y tramos viarios que se sefialan como tales en los pla-
nos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y
de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, por
formar parte de la red viaria que garantiza la accesibilidad a
las distintas zonas urbanas y al resto de suelos, instalaciones
o construcciones de la estructura de articulacion territorial, la
racionalidad del desarrollo urbanistico y la libre movilidad de
los ciudadanos.

2. Las infraestructuras y suelos de los Tramos Urbanos de
Carreteras y las Travesias se regularan por lo establecido en la
Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia y supletoriamente por
lo establecido en el apartado siguiente.

3. Las infraestructuras y suelos de las Vias Urbanas Prin-
cipales se regularan por la normativa estatal sobre trafico,
circulacion de vehiculos y seguridad vial, asi como por lo es-
tablecido en el presente documento para el uso Transporte e
Infraestructuras Urbanas Basicas.

Seccién 2.2
Sistema General de Espacios Libres

Composicion del Sistema General de Espacios Libres.

1. El Sistema General de Espacios Libres esta compuesto
por los terrenos y las instalaciones destinados al esparci-
miento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion, a facilitar
la integracion de las areas urbanas en el soporte territorial, a
garantizar la compatibilidad ambiental entre los distintos usos
del suelo, y a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

2. El Sistema General de Espacios Libres del presente do-
cumento esta integrado por el tipo de Parques Suburbanos.

Composicion y Regulacion de los Parques Suburbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres
como Parques Suburbanos los espacios de uso y dominio
publicos basicamente no edificados, acondicionados para la
estancia, el paseo y la practica de actividades ludicas o de
ocio y localizados en la periferia o en el exterior de los nucleos
urbanos y que se sefalan como tales en los planos de Deter-
minaciones Estructurales del Término Municipal y de Determi-
naciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

2. En los Parques Suburbanos no se permitiran mas
construcciones o instalaciones permanentes y cubiertas que
las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

b) Las destinadas a aseos publicos.

c) Las destinadas a Kioscos con uso de bar, cafeteria o
restauracion, o a la venta de prensa, chucherias, refrescos,
helados o similares.

d) Las destinadas a las instalaciones directamente vincu-
ladas y al servicios de la practica de actividades deportivas
o de ocio al aire libre y relacionadas con las caracteristicas
del Parque Suburbano de que se trate, con una superficie cu-
bierta y cerrada inferior a los ciento cincuenta (150) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta. En todo caso, la
suma de las superficies cubiertas y cerradas permanentes no
podra superar el cinco (5%) por ciento de la superficie total del
Parque Suburbano.

e) Las actuaciones que se realizaran dentro de la zona de
servidumbre del dominio publico maritimo terrestre deberan
someterse a las autorizaciones y condiciones exigidas por la
Ley de Costas y su Reglamento.
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Seccién 5.2
Sistema General de Infraestructuras

Composicion del Sistema General de Infraestructuras.

1. El Sistema General de Infraestructuras esta com-
puesto por los terrenos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras destinados a posibilitar el ciclo integral del
agua, el abastecimiento energético, el tratamiento y la defensa
de las areas urbanas frente a las inundaciones.

2. El Sistema General de Infraestructuras esta compuesto
por los siguientes tipos:

a) Las infraestructuras del ciclo del agua.

b) Las infraestructuras de abastecimiento de energia eléctrica.

Desarrollo de los Sistemas Generales de Infraestructuras.

1. En desarrollo del presente documento el Ayuntamiento,
si asi lo considera necesario, podra formular y aprobar Pla-
nes Especiales de los previstos en el apartado 1.a) del ar-
ticulo 14 de la LOUA y en el articulo 4.7 anterior, para deter-
minar las soluciones concretas de los distintos sistemas de
infraestructuras, que deban permitir el desarrollo del suelo
urbano no consolidado, suelo urbanizable ordenado y suelo
urbanizable sectorizado.

2. Estos Planes Especiales deberan, al menos, considerar
una de las infraestructuras indicadas en el apartado anterior,
asi como establecer las soluciones técnicas precisas para una
0 varias de las areas de reparto delimitadas.

3. Las soluciones técnicas de las infraestructuras que
aborden los Planes Especiales deberan estar consensuadas
con las compaifiias o0 empresa suministradoras y con las Admi-
nistraciones responsables, en su caso.

4. El grado de definicién de las soluciones técnicas de-
bera permitir el desarrollo posterior de proyectos de obras par-
ciales o integrales y su evaluacion econdmica.

5. Los Planes Especiales contendran una distribucion en-
tre los sectores o unidades de ejecucién afectados en cada
caso, de los costes de las actuaciones. La distribucion tendra
en cuenta tanto las condiciones particulares previas de cada
sector o unidades de ejecucion, como el aprovechamiento que
les determine el presente Plan.

Composicion y Regulacion del Sistema General de
Infraestructuras del Ciclo del Agua.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras
del Ciclo del Agua los suelos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras destinadas a la captacién, transporte, trata-
miento, almacenamiento y distribucion principal de agua para
abastecimiento urbano y las destinadas a recogida troncal,
bombeo, transporte, depuracion, reutilizacion y vertido de
las aguas usadas y de las aguas pluviales en el proceso que
les afecte, que se sefialen como tales por el planeamiento o
se determinen en proyectos aprobados de urbanizacion o de
obras publicas, sean estos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalacio-
nes consuntivas de suelo, existentes o previstas contempladas
en proyectos aprobados de urbanizacion o de obras publicas,
sean estos integrales o especificos, aun cuando supongan
cambios en los trazados o en los suelos afectados, no se con-
sideraran innovaciones del planeamiento, excepto que impli-
quen necesariamente cambios en la calificacién o clasificacion
del suelo y del planeamiento que lo desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no
podran:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas
infraestructuras.

b) Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto a los
sistemas generales, para los que no esté definida su ordena-
cion pormenorizada.

4. En suelos urbanos y urbanizables las redes discurriran
bajo el dominio publico.

5. En suelo no urbanizable las redes discurriran preferen-
temente bajo suelos de dominio publico. En caso contrario,
podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la
titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento
de las instalaciones.

6. El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en
cada caso, las condiciones y caracteristicas que deban cum-
plir las instalaciones del Sistema General de Infraestructuras
del Ciclo del Agua.

Composicion y Regulacién del Sistema General de
Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras
de Abastecimiento de Energia Eléctrica, los suelos, construc-
ciones, instalaciones e infraestructuras vinculadas a la distri-
bucion general de energia eléctrica en alta y media tension y a
las subestaciones de transformacion alta/media y media/me-
dia, que se sefialen como tales por el planeamiento o se deter-
minen en proyectos de urbanizacién o de obras aprobados por
el Ayuntamiento, sean estos integrales o especificos.

2. La alteracion funcional de las redes o de las instalacio-
nes consuntivas de suelo, existentes o previstas contempladas
en proyectos de urbanizacion o de obras publicas, sean es-
tos integrales o especificos, aun cuando supongan cambios
en los trazados o en los suelos afectados, no se consideraran
innovaciones del planeamiento, excepto que impliquen nece-
sariamente cambios en la calificacion o clasificacion del suelo
establecida por el presente documento y el planeamiento que
lo desarrolle.

3. Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no
podran:

a) Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas
infraestructuras.

b) Afectar a suelos urbanos o urbanizables, excepto a los
sistemas generales, para los que no esté definida su ordena-
cion pormenorizada.

c) Discurrir en aéreo sobre suelos urbanos o urbanizables.

4. Los suelos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras del Sistema General de Infraestructuras de
Abastecimiento de Energia Eléctrica no habran de ser necesa-
riamente de dominio publico, pudiendo ser de titularidad de la
empresa 0 empresas suministradoras.

5. En suelos urbanos o urbanizables las redes discurriran
bajo el dominio publico.

6. En suelo no urbanizable las redes discurriran prefe-
rentemente por suelos de dominio publico. En caso contrario,
podran establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la
titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento
de las instalaciones.

7. El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en
cada caso, las condiciones y caracteristicas urbanisticas
que deban cumplir las instalaciones del Sistema General de
Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica.

8. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion a pro-
yectos que alteren las previsiones del planeamiento, cuando
considere que las soluciones previstas en los mismos:

a) No sean adecuadas para el orden urbanistico.

b) Puedan implicar servidumbres que dificulten la activi-
dad de ejecucion urbanistica.

CAPITULO Il
Obtencion de los Suelos para Sistemas Generales

Formas de Obtencion de los Suelos para Sistemas Gene-
rales.
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1. Los suelos de titularidad privada que resulten califi-
cados por el presente documento como sistemas generales
deberan pasar a titularidad publica a fin de prestar el servicio
para el que hayan sido calificados.

2. Se exceptuan de lo establecido en el apartado anterior
los suelos afectados por redes o instalaciones del Sistema Ge-
neral de Infraestructuras sobre los que se puedan constituir
servidumbres, no resultando, por tanto, necesaria su titulari-
dad para la prestacion del servicio.

3. El presente documento prevé la obtencién de los sue-
los de Sistemas Generales de Interés Municipal mediante los
siguientes instrumentos urbanisticos:

a) Los terrenos destinados al parque suburbano se adscri-
ben al suelo no urbanizable y no estaran incluidos o adscritos
a areas de reparto, sectores o unidades de ejecucion, y su
obtencion se realizara mediante el correspondiente acuerdo
de cesion, venta y en su defecto mediante expropiacion u ocu-
pacion directa. El acuerdo podra materializarse mediante la
transferencia de aprovechamiento urbanistico.

b) Mediante acuerdo de adquisicion o permuta.

Ocupacion Directa de los Suelos de Sistemas Generales.

La ocupacion directa de los suelos de sistemas generales
se regulara por lo establecido en los articulos 140, 141 y 142
de la LOUA.

CAPITULO IV

Colaboracion de los Propietarios de Suelo, Promotores o
Urbanizadores en la Ejecucion de los Sistemas Generales de Interés
Municipal

Seccion 1.2
Sistemas Generales Adscritos al Suelo Urbano No Consolidado
Incluido en Unidades de Ejecucion, Suelo Urbanizable Ordenado y
Suelo Urbanizable Sectorizado

Colaboracion en la Ejecucion del Subsistema General de
Vias Urbanas Principales.

1. En aplicacion del apartado 1.j) del articulo 113 de la
LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores
de los sectores o unidades de ejecucion del suelo urbano no
consolidado incluido en unidades de ejecucion, suelo urbaniza-
ble ordenado y suelo urbanizable sectorizado estan obligados
a costear la urbanizacion de las vias o tramos de las mismas
del Subsistema General de Vias Urbanas Principales, adscritos
al area de reparto de la que formen parte, y que asi se deter-
minen por el presente documento.

Colaboracion en la Ejecucion de los Sistemas Generales

En aplicacién del apartado 1.j) del articulo 113 de la
LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores
de los sectores de suelo urbanizable sectorizado estan obliga-
dos a costear la urbanizacion y ejecucion siguientes:

A. Sector Rompido Oeste SUS C-1.

A-1 El desdoblamiento de la carretera Cartaya EI Rompido
en el tramo comprendido entre el limite del suelo urbano y el
camino de cafiada Velasco.

A-2 En virtud de los apartados 1iy 1j del articulo 113 de
la LOUA seran con cargo al sector la ejecucion de los siguien-
tes sistemas generales.

1. Parte proporcional de la ejecucion de la red viaria mu-
nicipal.

2. Parte proporcional del coste de ampliaciones y mejoras
de las redes basicas de saneamiento, depuracion y abasteci-
miento de agua.

3. Parte proporcional del coste de ampliaciones y mejoras
de las redes de electricidad (alta tensién, incluso subestacion
eléctrica) que se fijaran mediante acuerdo entre los propieta-

rios de los sectores beneficiarios o mediante la redaccion de
un Plan especial de los contemplados en el.

4. Parte proporcional de la ejecucion de la red de Espa-
cios libres y carriles bicicletas.

Para garantizar la equidistribucion de la carga corres-
pondiente a la ejecucion de las redes indicadas en el punto
primero, segundo y cuarto, el presente documento determina
para cada area de reparto la contribucion necesaria en 17,00
euros por m? edificable, obtenida como resultado de dividir los
costes de urbanizacion entre la edificabilidad turistica. Las car-
gas econdémicas que conlleva para el sector se materializaran
en todo caso antes de la aprobacién del proyecto de urbani-
zacion.

Colaboracion en la Ejecucion del Sistema General de
Infraestructuras eléctricas.

1. En aplicacion del apartado 1.i) del articulo 113 de la
LOUA, los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores
de los sectores o unidades de ejecucion del suelo urbano no
consolidado incluido en unidades de ejecucion, suelo urbaniza-
ble ordenado y suelo urbanizable sectorizado estan obligados
a costear las obras de infraestructura y servicios exteriores al
sector o unidad de ejecucion que sean precisas tanto para la
conexion adecuada de las redes del sector o la unidad a las
generales municipales o supramunicipales, asi como las que
procedan para mantenimiento de la funcionalidad de estas.

2. Si estuviera formulado algun Plan Especial de los pre-
vistos en el articulo 4.26 anterior que afectase al sector o
unidad de ejecucion que hubiera costeado las obras y éstas
estuvieran recogidas en dicho Plan Especial y se ejecutaran
conforme a sus determinaciones, y resultaran de utilidad para
algiin otro sector o unidad de ejecucion, los propietarios de
suelo, promotores o urbanizadores que hubieran costeado las
obras tendran el derecho a resarcirse de los excesos abona-
dos, con cargo a los sectores o unidades de ejecucion benefi-
ciados por las obras que inicien su ejecucion antes de la liqui-
dacion de la actuacion.

3. Se entendera que las obras son de utilidad para algin
otro sector o unidad de ejecucion, y por tanto resultan benefi-
ciados, cuando los Planes Especiales establezcan la necesidad
de las mismas para su urbanizacion.

4. Los sectores o unidades de ejecucion beneficiados de-
beran abonar como gastos de urbanizacion los que se esta-
blezcan en los Planes Especiales.

5. Se entendera que el inicio de la ejecucién se produce:

i. En el sistema de compensacion, con la constitucion de
la Junta de Compensacion o la aprobacion del proyecto de
reparcelacion, si no es necesaria su constitucion.

ii. En el sistema de cooperacion, cuando se haya produ-
cido el requerimiento a los propietarios a que hace referencia
el apartado 2 del articulo 123 de la LOUA.

iii. En el sistema de expropiacion cuando se hubiera apro-
bado definitivamente la delimitacion del poligono de expropia-
cioén.

6. El Municipio, podra adelantar actuaciones del Sistema
General de Infraestructuras previstas en Planes Especiales,
cuando las considere imprescindibles para el desarrollo urba-
nistico. En este caso, el Municipio tendra el derecho a resar-
cirse de los costes en que haya incurrido mediante el procedi-
miento establecido en este articulo.

7. En todo caso, los propietarios de suelo, promotores o
urbanizadores tendran derecho a resarcirse, con cargo a las
entidades concesionarias o prestadoras de los servicios, en la
parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de
prestacion de éstos, no deba ser asumida por los usuarios.

Abono de las Contribuciones a la Ejecucion de los Siste-
mas Generales de Interés Municipal.
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1. El abono de las contribuciones establecidas en los ar-
ticulos anteriores para la ejecucion de los Sistemas Generales
de Interés Municipal se producira, excepto cuando este conve-
nida otra formula:

i. En el sistema de compensacion, con la aprobacion del
proyecto de reparcelacion.

ii. En el sistema de cooperacion, conforme establezca
el Municipio, excepto que las obras que correspondan hayan
sido ya realizadas, en cuyo caso se producira en la primera
derrama.

iii. En el sistema de expropiacion, conforme establezca el
Municipio, excepto que las obras que correspondan hayan sido
ya realizadas, en cuyo caso se producira simultdneamente al
inicio efectivo de las obras de urbanizacion.

Ejecucion Directa de los Sistemas Generales de Interés
Municipal por los Propietarios de Suelo, Promotores o Urba-
nizadores.

1. El Municipio podra suscribir Convenios Urbanisticos de
Colaboracion con propietarios de suelo, promotores o urbani-
zadores integrados en Entidades Urbanisticas Colaboradoras,
por los que aquellos se comprometan a la ejecucion directa de
las obras de Sistemas Generales de Interés Municipal, que les
hubiera correspondido abonar, conforme a los articulos ante-
riores y resto de determinaciones del presente Plan General o
de los Planes Especiales del articulo 4.26 del presente Titulo,
de conformidad con las condiciones que se establecen a con-
tinuacion:

a) Los sistemas generales a ejecutar deberan estar ads-
critos al mismo area de reparto en que tengan sus intereses
los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores.

b) Las obras a realizar deberan garantizar la puesta en
servicio de los sistemas generales que se ejecuten y su auto-
nomia funcional.

c) El coste unitario de las obras aceptado en el Convenio
de Colaboracién, no podra superar el previsto en el planea-
miento, una vez actualizado, conforme al articulo anterior.

d) La aportacion de los propietarios de suelo, promotores
o urbanizadores, que vayan a hacerse cargo de la ejecucion
de los sistemas generales, sera como minimo de dos terceras
partes del coste previsto, pudiendo el Municipio aportar hasta
la tercera parte restante a cargo de las contribuciones realiza-
das o que deban realizar otros propietarios de suelo, promoto-
res o urbanizadores.

e) Los proyectos de obras seran supervisados y aproba-
dos por el Municipio, que en todo momento podra establecer
los controles que considere necesarios para garantizar la ade-
cuada ejecucion material de las obras.

2. La suscripcion del Convenio Urbanistico de Colabora-
cion supondra la puesta a disposicion temporal del suelo ne-
cesario para la ejecucion, a favor de la Entidad Urbanistica
Colaboradora.

3. El Municipio podra exigir a la Entidad Urbanistica Co-
laboradora en el Convenio Urbanistico de Colaboracion, las
garantias que considere necesarias para asegurar la adecuada
ejecucion de las obras.

4. El Municipio como propietario de suelo o aprovecha-
miento excedentario podra integrarse en dichas Entidades Ur-
banisticas Colaboradoras.

Programacion de la Ejecucion de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
contiene la programacion temporal para la ejecucion de los
Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta programacion
tiene caracter directivo y no normativo, pudiendo ajustarse en
cada caso las actuaciones municipales y del resto de Adminis-
traciones competentes en la prestacion de los servicios a la

previa obtencion del suelo necesario y al desarrollo efectivo de
la edificacion en las areas de reforma y crecimiento previstas.

TiTULO IV

CONDICIONES ESTRUCTURALES DE ORDENACION DE LA CLASE
DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y DEL SECTORIZADO

CAPITULO

La Ordenacion Estructural del Suelo Urbanizable Ordenado y del
Sectorizado

Seccién 1.2
Determinaciones que Configuran la Ordenacién Estructural del
Suelo Urbanizable Sectorizado

Determinaciones de Ordenacion Estructural del Suelo Ur-
banizable Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) y
10.1.A.f) de la LOUA, configuran la ordenacion estructural del
suelo urbanizable ordenado y del sectorizado las siguientes de-
terminaciones:

1. El establecimiento del uso global.

2. La fijacion de la densidad méaxima.

3. El sefialamiento de la edificabilidad maxima.

4. Delimitacion de las areas de reparto y determinacion
del aprovechamiento medio.

Alcance de la Determinacion de los Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sec-
tores delimitados en el suelo urbanizable sectorizado el uso
global a que debera destinarse el suelo y la edificacion dentro
del mismo.

2. Los sectores delimitados en este documento tendran
por uso global el turistico.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina
para cada sector los usos compatibles, autorizables y prohibi-
dos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que
se define en el Titulo referente a Normas Basicas de Edifica-
cion y Usos.

4. La ordenacién pormenorizada establecida por el pre-
sente Plan General para los sectores del suelo urbanizable or-
denado, establecera los usos pormenorizados permitidos de
acuerdo con las determinaciones estructurales del presente
capitulo.

5. Los Planes Parciales que desarrollen la ordenacion
pormenorizada de los distintos sectores del suelo urbanizable
sectorizado, deberan establecer los usos pormenorizados per-
mitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales del
presente capitulo.

Alcance de la Determinacion de la Densidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los secto-
res delimitados en el suelo urbanizable ordenado y en el suelo
urbanizable sectorizado, la densidad poblacional maxima posi-
ble a alcanzar en su desarrollo y ejecucion.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el
presente Plan mediante el sefialamiento del nimero maximo
de viviendas edificables en el ambito delimitado y el estableci-
miento de la superficie util minima admisible de las viviendas.

Alcance de la Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sec-
tores delimitados en el suelo urbanizable sectorizado, la edifi-
cabilidad maxima que podria construirse en dicho ambito en
desarrollo y ejecucion del planeamiento.
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2. La edificabilidad maxima se determina en el presente
Plan mediante el sefialamiento de la edificabilidad maxima
construible en el &mbito delimitado.

Alcance de la Delimitacion de las Areas de Reparto y de la
Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbani-
zable Ordenado y del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. El presente Plan delimita las Areas de Reparto del
Suelo Urbanizable del Sectorizado y determina el aprovecha-
miento medio de cada una de las areas delimitadas.

2. La ordenacién pormenorizada establecida por el pre-
sente Plan General para el suelo urbanizable ordenado y los
Planes Parciales que desarrollen la ordenacion pormenorizada
del suelo urbanizable sectorizado fijaran o concretaran, respe-
tando los criterios estructurales del presente Plan General, los
coeficientes correspondientes a los usos pormenorizados, las
tipologias resultantes y resto de caracteristicas de dicha orde-
nacion pormenorizada, que previsiblemente puedan afectar al
valor relativo de la edificabilidad.

Seccién 2.2

Ordenacion Estructural de los Distintos Sectores del Suelo
Urbanizable Ordenado y del Sectorizado

Fichas de Determinaciones de los Sectores del Suelo Ur-
banizable Ordenado y del Suelo Urbanizable Sectorizado

Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas
en la seccion anterior, se establecen en el documento Anexo a
estas Normas denominado Fichas de Determinaciones de los
Sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Seccion 3.2

Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del Suelo
Urbanizable Sectorizado

Delimitacion de las Areas de Reparto.

La delimitacion espacial de las areas de reparto del suelo
urbanizable sectorizado es la que se contiene en los Plano de
Estructura del area del Rompido.

Fichas de Determinacion del Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

La determinacién del aprovechamiento medio de las areas
de reparto del suelo urbanizable sectorizado, se establece en el
documento denominado Calculo del Aprovechamiento Medio.

TiTULO V
NORMAS BASICAS DE LOS USOS

CAPITULO
Condiciones Comunes a todos los usos

Condiciones de los usos.

1. Las condiciones de los usos que se establecen en este
Titulo seran de aplicacién en la forma y circunstancias que
para cada uno de ellos se establece.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan
para cada uso deberan cumplir, si procede, las generales de la
edificaciéon y de su entorno, y cuantas se deriven de la regula-
cion que corresponda a la zona en que se encuentre.

3. Estas condiciones generales no seran de aplicacion a
los usos existentes, salvo que en ellos se hagan obras que
afectaren a los elementos o parametros que particularmente
se regulan en este Titulo. Seran, sin embargo, de aplicacion a
aquellas obras a realizar en edificios existentes en las que su
cumplimiento no represente desviacion importante en el ob-
jeto de las mismas.

4. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, au-
tondmica o municipal que les fuera de aplicacion.

Uso bajo rasante.

El subsuelo de las parcelas de uso privativo, correspon-
derd a sus titulares.

La utilizacién del subsuelo se realizara conforme a lo dis-
puesto en estas ordenanzas.

La construccion del subsuelo computara edificabilidad
excepto cuando ésta se destine a los usos y cumpla las condi-
ciones establecidas en estas ordenanzas.

Usos en los Sétanos.

En los sotanos solo podran establecerse:

1. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

2. Aparcamientos y garajes.

3. Usos complementarios, excluidos el alojamiento de
personas, de cualquier otro que estuviere implantado en el
edificio sobre rasante con caracter general.

4. En establecimientos de uso comercial Unicamente se
permitira bajo rasante el uso de almacenamiento.

5. Los usos de alojamiento en las condiciones estableci-
das en el.

Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran
dos 0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las condi-
ciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion
que correspondieran al edificio que las albergue, se tendra en
cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

Actividades Toleradas.

Solamente podran instalarse en los suelos urbanos y ur-
banizables las actividades que, por su propia naturaleza o por
aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren
inocuas, debiendo cumplir, ademas, las condiciones que se
establecen en estas Normas Urbanisticas.

Uso turistico.

Definicion y Usos Pormenorizados. Usos permitidos y pro-
hibidos.

1. Corresponden a este uso aquellos edificios o parte de
ellos destinados a alojar las actividades y establecimientos
turisticos en general y residencia turistica en las condiciones
que sefalan en los siguientes articulos.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

- Residencia turistica que incluye la categorias de:
Residencia unifamiliar turistica
Residencia plurifamiliar turistica.

- Apartamentos turisticos.

- Alojamiento hotelero que incluye las categorias de:
Hoteles
Hoteles-apartamentos.

- Dotaciones turisticas que incluye las instalaciones de:
Ocio y esparcimiento
Comercial

3. Se prohiben aquellas actividades que puedan generar
ruidos o molestias incompatibles con el normal uso de las edi-
ficaciones propias de esta zona.

Condiciones particulares del uso Residencia turistica.
Definicion y usos pormenorizados.

1. Uso residencial turistico es el de los edificios o parte
de ellos destinados viviendas. Este alojamiento esta destinado
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de forma mayoritaria a poblacion visitante que reside en el
municipio de forma temporal o estacional independientemente
de su duracion.

2. Este uso comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Residencia Unifamiliar turistica que podra ser de los
siguientes tipos:

- Residencia unifamiliar aislada turistica: Es la edificacion
aislada o adosada horizontalmente a otra formando un edificio
aislado con una o dos viviendas, destinada a alojamiento de
una o dos familias, con acceso exclusivo desde espacios pu-
blicos 0o comunales situados aproximadamente en la rasante
del terreno.

- Residencia unifamiliar adosada turistica: Es la edifica-
cion adosada horizontalmente a otras edificaciones con uso
similar, destinada a alojamiento de una unica familia, con ac-
ceso exclusivo desde espacios publicos o comunales situados
aproximadamente en la rasante del terreno.

b) Residencia plurifamiliar o colectiva turistica: Es la si-
tuada en edificio constituida por dos o mas viviendas agru-
padas horizontal o verticalmente, con accesos y elementos
comunes.

2. La residencia unifamiliar o plurifamiliar podra dispo-
nerse en las parcelas de las siguientes formas:

- Individualizada: A cada parcela le corresponde una Unica
edificacion.

- Agrupada: Sobre una parcela se pueden localizar varias
edificaciones destinadas a residencia unifamiliar o residencia
plurifamiliar.

Condiciones y programa de la residencia turistica.

1. Todas las estancias de las viviendas tendran huecos que
abran a calle, espacio libre publico o espacio libre de parcela.

2. Ninguna vivienda tendra el piso a nivel inferior al del
terreno en contacto con ella.

3. El programa de vivienda y la superficie construida de
la residencia turistica estara relacionada segun el siguiente
cuadro:

- La edificacion unifamiliar aislada cuando se localice de
forma individualizada lo haga en parcela superior a 600 m?. O
cuando lo haga de forma agrupada el ratio entre edificacion y
suelo sea superior a 700 m?.

- La edificacion no supere una planta de altura.

- La edificabilidad real bajo rasante no supere en cantidad
de superficie construida a la localizada sobre rasante.

- Se asegure la iluminacion y ventilacion de las estancias
localizadas en s6tano mediante patio de parcela o patio inglés
cuyo plano inferior no se sittie a una altura superior a 0,50 m
sobre el suelo de la planta sétano.

2. Cuando se cumplan las condiciones anteriores la edifi-
cabilidad localizada en la planta s6tano computara un 50% de
su valor real.

Dotacion de aparcamientos.

La dotacion de aparcamientos se establecera segun el
tipo de residencia turistica.

Residencia turistica unifamiliar. Como minimo se dispon-
dran dos plazas de aparcamiento en el interior de la parcela y,
ademas, por cada 75 m? de edificacion o fraccion que supere
los 150 m? de edificacion, se afadira una plaza de aparca-
miento dentro de la parcela. En el caso de vivienda unifamiliar
agrupada la parcela comun se considerara parcela a los efec-
tos de la reserva de plazas de aparcamiento.

Residencia turistica plurifamiliar Como minimo se dispon-
dran dos plazas de aparcamiento por cada 100 m? de edifica-
cion. Las plazas de aparcamiento se localizaran el 50 % bajo
rasante y el resto en superficie dentro de la parcela.

Condiciones particulares de los apartamentos turisticos.

Definicién de apartamentos turisticos.

Son los edificios destinados a prestar el servicio de aloja-
miento turistico compuestos por un conjunto de unidades de
alojamiento y que sean objeto de comercializacién en comun
por un mismo titular.

En los términos que se determine por la legislacion y re-
glamentos en materia turistica los apartamentos estaran dis-
puestos para su inmediata ocupacion por el usuario turistico y
contaran con el mobiliario e instalaciones adecuadas para su
conservacion, elaboracion y consumo de alimentos y bebidas
dentro de cada unidad de alojamiento.

Condiciones de los apartamentos turisticos.

1. El conjunto de los apartamentos turisticos que confi-
guren una unidad de explotaciéon estaran integrados en una
Unica parcela registral.

2. Las unidades de alojamiento tendran el num. de es-
tancias y la superficie construida minima segun el siguiente
cuadro:

o .__ | Superficie construida minima de la residen-
N” de estancias ciapturl'stica unifamiliar
2 65
3 95
4 120
5 145
6 0 mas 170
o ) rfici nstruida minim la residen-
1 decstoncs| S5l o i de o i
2 55
3 85
4 110
5 125
6 0 mas 150

Estancia es toda habitacion interior de la vivienda desti-
nada a la permanencia de las personas que se utiliza como
estar, comedor, dormitorios o despacho. No son estancias los
bafios, aseos, cocinas u oficios.

Condiciones especiales para la residencia unifamiliar ais-
lada y la proteccion del paisaje.

1. Se podran localizar estancias destinadas a dormitorio y
alojamiento de personas bajo rasantes cuando se cumplan las
siguientes condiciones:

Superficie construida minima de la unidad

N* de estancias de alojamiento

1 35
2 55
3 75

3. Estancia es toda habitacién interior del apartamento
destinada a la permanencia de las personas que se utiliza
como estar, comedor o dormitorios.

4. Los apartamentos turisticos dispondran de 2 m? de
suelo de parcela por cada 1 m? de superficie construida.

Condiciones particulares del alojamiento hotelero.

Alojamiento hotelero.

Definicion y usos pormenorizados.

1. Uso alojamiento hotelero es el de los edificios que for-
mando una unidad auténoma, es ordenado para proporcionar
alojamiento temporal a las personas.
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2. Este uso comprende los siguientes usos pormenorizados:

- Hoteles: Son aquellos establecimientos destinados a la
prestacion del servicio de alojamiento turistico, con o sin ser-
vicios complementarios, y que, ocupando la totalidad o parte
independiente de un edificio o un conjunto de edificios, dispo-
nen de entradas propias y, en su caso, ascensores y escaleras
de uso exclusivo, cumpliendo, ademas, los restantes requisitos
que reglamentariamente se determinen.

- Hoteles-apartamentos. Son aquellos establecimientos
que, reuniendo los requisitos exigidos a los hoteles, cuentan,
ademas, con las instalaciones adecuadas para la conserva-
cion, elaboracion y consumo de alimentos y bebidas dentro de
cada unidad de alojamiento, en los términos que reglamenta-
riamente se determinen.

Condiciones del alojamiento hotelero.

1. Los edificios e instalaciones destinados a hoteles o a
Hoteles-apartamentos contaran con las condiciones exigibles
por la legislacion y reglamentacion en materia turistica a los
establecimientos clasificados en alguna de las siguientes ca-
tegorias:

- Gran Lujo.

- Cinco estrellas.

- Cuatro estrellas.

2. Los hoteles y hoteles-apartamentos dispondran, por
cada unidad de alojamiento, de la siguiente superficie de par-
cela neta.

. Superficie de parcela neta por
Categoria unidad de alojamiento
Gran Lujo 150 m?
Cinco y cuatro estrellas 110 m?

3. A efectos de la dimensién minima de parcela hotelera
dos plazas hoteleras equivalen a una unidad de alojamiento.

Dotacion de aparcamientos.

Como minimo se dispondran dos plazas de aparcamiento
en el interior de la parcela por cada 100 m? de edificacion. Al
menos el 50% de las plazas se localizaran bajo rasante.

Condiciones particulares de las Dotaciones Turisticas.

Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso dotaciones turisticas es todo aquel que tiene
por finalidad la prestacion de servicios tales como el comercio
al por menor en sus distintas formas, informacién, adminis-
tracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u
otras, seguros, etc. Se consideran excluidos de ésta categoria
los edificios destinados a almacenaje, sea éste uso exclusivo o
uso principal del mismo.

A) Espectaculos y salas de reunion: es aquél destinado
a actividades ligadas a la vida de relacion, acompafiadas, en
ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, disco-
tecas, salas de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas
de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se practi-
quen juegos de azar.

B) Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al por menor, ventas
de comidas y bebidas para consumo en el local, o a prestar
servicios a los particulares.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

a) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene
lugar en un establecimiento independiente de dimension no
superior a dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie.

b) Agrupacion comercial o centro comercial: cuando en
un mismo espacio se integran varios establecimientos comer-
ciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de gale-
rias, centros y complejos comerciales. La superficie destinada
a alimentacion no sera superior a dos mil (2.000) metros cua-
drados de superficie.

C) Uso terciario dotacional.

Son usos terciarios dotacionales aquellos de caracter lu-
crativo que sirven para proporcionar a los ciudadanos las ins-
talaciones que facilitan su enriquecimiento cultural, su salud,
Su ocio y su bienestar.

Condiciones de Aplicacion del uso pormenorizado de Es-
pectaculos y Salas de Reunion.

1. Las actividades que se integran en este grupo son:

a) Salones recreativos y de juegos.

b) Locales de espectaculos en edificios cerrados.

c) Locales de espectaculos a desarrollar total o parcial-
mente al aire libre.

d) Locales destinados a restauracion

2. Las edificaciones destinadas a estos usos se localiza-
ran en parcela individual o integrados en parcelas de destino
comercial. En el supuesto de alojarse en parcela individuali-
zada la edificabilidad maxima de parcela sera 0,5 m?s/m?t.

3. Las edificaciones cumplirdn las condiciones estableci-
das por la legislacion y reglamentos sectoriales que les fueran
de aplicacién. En todo caso deberan cumplir la Normativa de
ruidos que les sea de aplicacion.

Dotacion de aparcamientos del uso pormenorizado de Es-
pectaculos y Salas de Reunion.

Como minimo se dispondran dos plazas de aparcamiento
en el interior de la parcela por cada 100 m? de edificacion. Al
menos 2/3 de las plazas se localizaran bajo rasante.

Dimensiones del uso pormenorizado de Comercio.

1. Los locales comerciales inferiores a 500 m? de super-
ficie podran aparecer en edificios de uso de residencia plurifa-
miliar turistica, hotelero o apartamento turistico. Los locales
comerciales de superficie igual o superior a 500 m? deberan
localizarse en parcela destinada en exclusiva a usos comer-
ciales.

2. La edificacion comercial en parcela individualizada ten-
dra una edificabilidad maxima de parcela de 0,5 m2s/m?t.

3. Las edificaciones cumplirdn las condiciones estableci-
das por la legislacion y reglamentos sectoriales que les fueran
de aplicacion. En todo caso deberan cumplir la Normativa de
ruidos que les sea de aplicacion

Altura Libre de Pisos del uso pormenorizado de Comercio.

La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios
de uso exclusivo comercial, de trescientos (300) centimetros,
como minimo en todas las plantas. No obstante, se permitira
la reduccion por el parametro antes indicado hasta un minimo
de doscientos cincuenta (250) centimetros en las entreplantas
y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Dotacién de aparcamientos del uso pormenorizado de
Comercio.

1. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada dos-
cientos (200) metros cuadrados de superficie comercial en las
categorias de local comercial salvo si la superficie destinada
al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400) metros
cuadrados, en cuyo caso se dotara de una plaza por cada cin-
cuenta (50) metros cuadrados.
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2. En edificios de uso exclusivo comercial, se dispondra
un numero minimo de plazas dependiendo de la superficie
construida segun el siguiente cuadro:

Superficie construida N° de plazas

Hasta 499 m?t 1 plaza por cada 50 m?t de super-

ficie construida

Entre 500 m?ty 999 m? |1 plaza por cada 25 m?t de super-
ficie construida

Superior a 1000 m?t 1 plaza por cada 10 m?t de supetr-

ficie construida

3. El numero maximo de plazas de aparcamiento en su-
perficie sera de 40.

Ordenacion de la Carga y Descarga del uso pormenori-
zado de Comercio.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos
(1.500) metros cuadrados o los setecientos cincuenta (750)
en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local
de una darsena con una altura libre minima de trescientos
cuarenta (340) centimetros que se aumentara en una unidad
por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a
quinientos (500) las darsenas tendran de dimensiones mini-
mas siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, dis-
puestas de tal forma que permitan las operaciones de carga y
descarga en cada una de ellas simultaneamente sin entorpe-
cer el acceso de vehiculos.

Condiciones de Aplicacion del uso terciario dotacional.

1. Las actividades que se integran en este grupo son:

a) Docente Privado. Comprende los espacios o locales
destinados a actividades de formacion en sus diferentes ni-
veles, tales como centros escolares, guarderias, academias,
universidades, etc... sean publicos o privados

b) Sanitario Privado. Comprende los espacios o locales
destinados a asistencia y prestacion de servicios médicos o
quirurgicos a los enfermos, con o sin alojamiento en los mis-
mos, tales como clinicas, centros de salud, centros de estética
etc., de caracter privado.

c) Deportivo Privado. Comprende los espacios o locales
destinados a la préactica, ensefianza o exhibicion de deporte y
la cultura fisica, asi como las instalaciones complementarias
(saunas, jacuzzi, etc.) de caracter privado.

d) Asistencial Privado. Comprende la prestacion de asis-
tencia no especificamente sanitaria a las personas, mediante
los servicios sociales. Tales como espacios o edificios destina-
dos a asuntos sociales y residencias comunitarias (residencias
de ancianos y residencias infantiles, ...) de caracter privado.

e) Otras dotaciones. Comprende aquellos espacios y cons-
trucciones destinados a usos de ocio y esparcimiento como
centros recreativos, parques acuaticos u otros pendientes de
especificar de caracter privado.

2. La edificabilidad maxima de parcela sera 0,5 m?s/mzt.

3. Las edificaciones cumpliran las condiciones estableci-
das por la legislacion y reglamentos sectoriales que les fueran
de aplicacion. En todo caso deberan cumplir la Normativa de
ruidos que les sea de aplicacion.

Dotacion de aparcamientos del uso terciario dotacional.

Como minimo se dispondran dos plazas de aparcamiento
en el interior de la parcela por cada 100 m? de edificacion.
Cuando las plazas superé el numero de 20 plazas, al menos el
50% de las plazas se localizaran bajo rasante.

TITULO VI

CONDICIONES PORMENORIZADAS DE ORDENACION DE LA CLASE
DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

CAPITULO
La Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbanizable Sectorizado

Seccioén 1.°
Determinaciones que configuran la ordenacion del suelo urbanizable
sectorizado

Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo
Urbanizable Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.b) y
10.2.B, configuran la ordenacion detallada del suelo urbaniza-
ble sectorizado los criterios y directrices de ordenacion deta-
llada de los distintos sectores, que se especifican en la docu-
mentacion del Plan General:

1. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada se
establecen en las Fichas de Determinaciones de los Sectores
de Suelo Urbanizable Sectorizado, en las que se determinan
de forma especifica los criterios de ordenacion y los elementos
de la ordenacion que son vinculantes para el desarrollo de los
Planes Parciales.

Se establece ademas en las Fichas con caracter porme-
norizado la edificabilidad méaxima para cada uso y tipologia, el
sistema de actuacion , la iniciativa de planeamiento , la pro-
gramacion y la superficie minima destinada a espacios libres
y dotaciones, que en cualquier caso deberan ademas cumplir
con los estandares minimos fijados en la LOUA y los Regla-
mentos que la desarrollen.

Las determinaciones que reflejan cada una de las fichas
se entenderan a todos los efectos como determinaciones del
Plan General, sin perjuicio del margen de concrecion que la ley
o el propio Plan atribuyen a los instrumentos de planeamiento
previsto para su desarrollo o complemento.

2. La ordenacion detallada que complementa con carac-
ter vinculante la ordenacion estructural asi como el resto de
la ordenacion detallada propuesta con caracter no vinculante
se define en los Planos de Ordenaciéon Completa, establecién-
dose con caracter indicativo las alineaciones, usos y tipologias,
dotaciones y espacios libres.

3. Se incorporan a la ordenacion pormenorizada en las
presentes Normas las condiciones para el desarrollo del suelo
urbanizable sectorizado asi como el contenido, condiciones de
ordenacion, desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales y
Proyectos de Urbanizacion.

Seccién 2.
Criterios de Ordenacion para el Planeamiento de Desarrollo

Subseccion primera. Actuaciones y Desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado

Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. El suelo urbanizable Sectorizado se desarrollara me-
diante los Planes Parciales correspondientes a los sectores
delimitados en el Plano de Ordenacion Completa. Régimen del
Suelo y Gestion.

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dis-
puesto en el Titulo Octavo de estas Normas y al contenido del
presente Titulo.

3. Los Planes Parciales deberan referirse como minimo
a un solo sector de suelo urbanizable sectorizado, debiendo
integrar, en su caso, a los elementos de sistemas generales
interiores al mismo. También deberan integrar elementos de
sistemas generales exteriores cuando concurran circunstan-
cias urbanisticas vinculadas al propio desarrollo del sector,
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que hagan aconsejable su ordenacion conjunta y se trate de
elementos contiguos al sector que tengan determinada la ob-
tencion de su suelo con cargo al area de reparto en que se
haya incluido el sector.

4. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes secto-
res las determinaciones y condiciones que para su desarrollo
particular se expresan en las fichas correspondiente a cada
uno de ellos.

5. Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran
a lo dispuesto en estas Normas en lo referente a las Normas
Basicas de Edificacion, Usos y Urbanizacion.

6. Los Planes Parciales, que deban ordenar vivienda
protegida, contendran la asignacion de vivienda protegida de
acuerdo con lo establecido en la correspondiente Ficha de
Planeamiento del Plan General, especificandose la localizacion
y cuantificacién de dichas viviendas de forma que no quepa
confusion , segun las distintas tipologias o zonas de ordenanza
y en funcion de la legislacién autondmica y la regulacién muni-
cipal vigente en materia de vivienda.

Fichas de determinaciones particulares del suelo urbani-
zable sectorizado.

1. Cada uno de los sectores del suelo urbanizable sec-
torizado tiene sus condiciones fijadas en su ficha correspon-
diente, que se incluyen como Anexo a la Normativa.

2. Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Nor-
mas en lo referente a las Normas Basicas de Edificacion, Usos
y Urbanizacion.

Valor de las Determinaciones Particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas
de las zonas remitidas a planeamiento ulterior tienen el al-
cance que a continuacion se sefiala:

a) Delimitacion y superficie: La delimitacion del sector
grafiada tiene el caracter de determinacién vinculante. La
dimension de su superficie, sin embargo, es una cifra de re-
ferencia de caracter estimativo; si de la medicién del sector
resultara otra cifra, ésta sera tenida en consideracion a todos
los efectos y conforme a la misma se reajustaran todas las
determinaciones del sector.

b) Trazados y alineaciones: las alineaciones sefaladas
como vinculantes en la ficha tiene caracter de determinacion
de Plan General y se consideran de cumplimiento obligato-
rio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes.
El resto de las especificaciones graficas se consideran como
recomendaciones no vinculantes cuya localizacién podra mo-
dificarse debiendo quedar justificada en el instrumento de
planeamiento. Las descripciones literarias amplian o definen
con mayor exactitud el grado de vinculacion de las recomen-
daciones, asi como las caracteristicas y posibles tratamientos
recomendados.

c) Usos y reservas: la representacion grafica de la orde-
nacion define el caracter de las determinaciones del Plan Ge-
neral para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con
localizacion recomendada. Los textos que acompafian a los
graficos establecen el grado de vinculacién de la localizacion
y de la calificacién. Cuando exista vinculacion expresa sobre
localizacion y calificacion de los usos dotacionales, el planea-
miento de desarrollo del Plan General podra proceder a reajus-
tar la forma de las parcelas; cuando la especificacién no sea
vinculante, la localizacion podra modificarse con la justifica-
cion oportuna, en todo caso, se mantendran los estandares de
dotaciones que figuran en cada ficha.

e) El coeficiente de edificabilidad resultado de las fichas
particulares tiene el caracter de maximo, con independencia
de cualquier otra determinacion, y en particular de los coefi-
cientes de uso y tipologia que se utilicen para la redistribucion
interna.

Ejecucion del Planeamiento.

Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los
sectores del suelo urbanizable sectorizado contendran su di-
vision de unidades de ejecucion y sefialaran el sistema de ac-
tuacion correspondiente a cada uno de ellas, de conformidad,
en su caso, con las previsiones del Plan General.

Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado previas al
Desarrollo de los Sectores.

1. Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no po-
dran edificarse hasta tanto:

a) No se hayan aprobado definitivamente los Planes Par-
ciales.

b) No se hayan cumplido los tramites del sistema de ac-
tuacion que corresponda.

c) No estan ejecutadas las obras de urbanizacion, sin per-
juicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

d) No se hayan formalizado las cesiones obligatorias de
suelo.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el
numero anterior, en el suelo urbanizable sectorizado no se po-
dré edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean
las correspondientes a la infraestructura general del territorio
0 a los intereses generales del desarrollo urbano. Igualmente,
y cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento,
podran autorizarse las construcciones provisionales en los tér-
minos que establece el articulo 53 de la LOUA.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica
en el suelo urbanizable sectorizado sin la previa aprobacion
del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuen-
tren los terrenos.

Requisitos para Poder Edificar.

1. En el suelo urbanizable sectorizado, una vez aprobados
el Plan Parcial y el proyecto de urbanizacién correspondiente
y constituida la Junta de Compensacién en los supuestos en
que tal sistema sea aplicable, podran edificarse con anteriori-
dad a que los terrenos estén totalmente urbanizados siempre
que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el
acto de aprobacion del proyecto de compensacion necesario
para la distribucion de beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infraestructura basica de la unidad de ejecucion
esté ejecutada o en proceso de ejecucion en todo aquello que
afecte a la manzana para la que se haya solicitado licencia
y que, por el estado de realizacion de las obras de urbaniza-
cion de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la
parcela de que se trate contara con todos los servicios, fijando
en la autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de
la urbanizacion que sera, en todo caso menor que el de la
terminacion de la edificacion.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se compro-
meta el peticionario, en cualquier caso, a no utilizar la cons-
truccion hasta no esté concluida la obra de urbanizacion, y
a establecer tal condicién en las cesiones de derecho de pro-
piedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

d) Que se preste garantia, en cualquiera de las formas ad-
mitidas por la legislacion local, por importe del diez por ciento
(10%) del valor de las obras de urbanizacion para garantizar
la ejecucion de estas en la parte que corresponda. La fianza
debera cubrir el posible aumento de los costes de ejecucion
por incremento del Indice de Precios al Consumo. La garantia
podra ser parcialmente librada a medida que se vayan certifi-
cando las ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

2. Se entendera por infraestructura basica la instalacion
de los servicios urbanos que se enumeran a continuacion y
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sus conexiones con las redes exteriores, salvo los fondos de
Saco 0 acceso a las parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento de aguas negras.

c) Recogida de pluviales.

d) Encintado de bordillo y base del firme.

e) Capa intermedia asfaltica del firme.

f) Red de distribucion de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica

g) Canalizaciones telefonicas.

h) Red de alumbrado publico.

i) Red de gas.

i) Red de recogida neumatica de basuras o el sistema es-
tablecido en su caso por el Ayuntamiento.

k) Galerias de servicios, en su caso.

I) Obra civil de los parques y jardines publicos.

m) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de
equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria, que po-
dra ser objeto de ejecucion simultanea con la edificacion, los
siguientes servicios urbanos:

a) Red telefonica.

b) Base de rodadura de aceras publicas.

c) Capa de rodadura de pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Los servicios de fondo de saco o accesos a las parcelas.

f) Plantaciones, servicios y complementos de parques y
jardines publicos.

g) Vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

4. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se
solicite dentro de la unidad de ejecucion o etapa de ejecucion
debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de
caracter privado que formen parte integrante de la parcela
cuya edificacion se pretende. En casos de espacios libres pri-
vados al servicio o que formen parte de los elementos comu-
nes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de
la primera licencia debera definirse el acondicionamiento de
tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propie-
tarios de las distintas parcelas, en proporcién a sus cuotas o
porcentajes de ejecucion.

5. Las etapas de ejecucién deberan componer areas fun-
cionalmente coherentes, procurando que su superficie, edifi-
cabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de toda
la unidad de ejecucion y tendran que ser aprobadas por el
Ayuntamiento.

6. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que
no esté realizada totalmente la urbanizacion que afecte a di-
chos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcanta-
rillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanizaciéon simulta-
neo a la edificacion implicara la no adquisicion definitiva de los
derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar.

Subseccion Segunda. Contenido de los Planes Parciales

Contenido de los Planes Parciales.

El contenido y documentacion exigible a los Planes Par-
ciales se elaborara con el grado de precision y con arreglo a
los criterios que para cada uno de los documentos se detallan
en los articulos posteriores.

Memoria del Plan Parcial.

1. La memoria debera considerar todos los aspectos de
la situacion actual que pudieran condicionar la ordenacion, y
en todo caso:

a) Las caracteristicas generales del territorio tales como,
geologicas, geotécnicas, topograficas, hidrologicas, edafologi-
cas, vegetacion y recursos naturales.

b) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las
infraestructuras, precisando, en su caso, el tipo de edificios,
su calidad y estado y expresando las caracteristicas, condicio-
nes y capacidad de las infraestructuras.

2. Hara explicitos los modos en que se cumplen los obje-
tivos, las condiciones e instrucciones establecidas por el Plan
General para el sector, pudiendo concretarlos en funcion de
la informacion urbanistica y de los estudios complementarios
que se realizaren.

3. Analizara las posibles opciones para la ordenacién y
justificara la procedencia de las caracteristicas de la ordena-
cion que desarrolle, acreditando la creacion de una unidad
funcional conectada adecuadamente con las areas colindan-
tes, equilibrada en su nivel de equipamiento, coherente en su
sistema de espacios libres e integrada con los tipos edificato-
rios que existieran en sus bordes.

4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la or-
denacion mediante un cuadro sintético que expresara los si-
guientes extremos:

a) Superficie total del sector que ordene el Plan Parcial.

b) Superficie del viario publico del Plan Parcial.

c) Superficie de parques y jardines de cesion obligatoria.

d) Superficie de las parcelas para centros docentes y de-
mas servicios publicos o de interés social, sefialando su carac-
ter publico o privado.

e) Superficies edificables (suma de la de las parcelas edi-
ficables).

f) Superficie total edificable (suma de la de todas las plantas).

g) Superficie edificables por usos (suma de la de todas las
plantas para cada uno de los usos, sefialando concretamente
la correspondiente a los servicios sociales).

h) Edificabilidad bruta, sobre la superficie total del sector.

i) Edificabilidad neta, sobre la superficie edificable.

j) Superficies edificables susceptibles de apropiacién pri-
vada y pertenecientes al Ayuntamiento, sefialando en su caso
el defecto de aprovechamiento susceptible de apropiacion pri-
vada.

k) Desglose de la superficie edificable.

) Superficie destinada a espacios libres privados.

m) Altura maxima edificable.

n) Dotacién de plazas de estacionamiento y de garaje.

0) Repercusion del viario, expresada en porcentaje res-
pecto al total de la superficie del sector.

Plan de Etapas.

Sefialara las condiciones objetivas y funcionales que or-
denen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada
una de ellas.

El Plan Parcial delimitara la unidad o unidades de ejecu-
cion que prevea para su desarrollo asi como el sistema de
actuacion para las mismas. Asimismo sefialara los plazos para
el cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion, ur-
banizacion y de solicitar licencia.

Estudio de viabilidad econdémica del Plan Parcial.

El estudio de viabilidad econdémica contendra:

a) La evaluacion economica de la implantacion de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion ex-
presando su coste aproximado. Las evaluaciones habra de re-
ferirse a las obras y servicios proyectados y en concreto a las
siguientes actuaciones: movimientos de tierra; redes de abas-
tecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios; red de
saneamiento de aguas negras, red de drenaje, redes de distri-
bucion de energia eléctrica, red de alumbrado publico y red de
o0 el sistema establecido en su caso por el Ayuntamiento; pa-
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vimentacion; arbolado y jardineria; mobiliario urbano y obras
especiales que hubieran de efectuarse.

b) La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a
que su implantacion diera lugar.

c) La entidad u Organismo que se ha de hacer cargo
de la financiacion de las obras de los sistemas generales e
infraestructuras basicas que incluya la ordenacion.

d) Los Planes Parciales expresaran, si procede, las eta-
pas de su ejecucion, sefialando las unidades de ejecucion que
comprendieran e indicando para cada etapa su duracion, las
obras de urbanizacién que comprende y las previsiones para
poder poner en servicio las reservas de suelo correspondiente
a los equipamientos.

Informacion de las compafias suministradoras.

La documentacién del Plan Parcial debera incorporar
documentacion de las compafias suministradoras de sanea-
miento, abastecimiento de agua, de energia eléctrica y telefo-
nia y sobre la posibilidad de conexion a las mismas.

Planos de Informacién del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra, representados sobre cartogra-
fia adecuada, los siguientes planos de informacion:

a) Delimitacion del area de planeamiento y situacion en
relacion con la estructura del Plan General.

b) Ordenacion establecida por el Plan General para el sec-
tor y su entorno.

c) Topografico, con curvas de nivel de metro en metro.

d) Hipsométrico, hidrologico y edafolégico, cuando sean
precisos para la mejor interpretacién del plano topografico.
Comprendera la delimitacion de cuencas y las areas de hume-
dad superficial.

g) Catastral, que contendra la referencia actualizada de
las fincas y de sus cargas si las tuvieran, precisando linderos
y superficies e identificando las zonas de posible afeccion de
vias pecuarias.

h) De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion
existentes, con expresion de la superficie destinadas a los dis-
tintos usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las
vias, infraestructuras, y vegetacion. Precisara los perfiles lon-
gitudinales de las vias y alcantarillado que se conserven.

Planos de Ordenacién del Plan Parcial.

El Plan Parcial expondra su ordenacion mediante repre-
sentacion grafica que se realizara sobre el plano de cartografia
digitalizada que sirve de base al Plan General actualizado, que
podra complementarse con un plano topografico con un ni-
vel de informacion y precisién superior y encajado en el plano
del Plan General y que contendra la delimitacion del area de
ordenacion y los elementos que se conservan. Los planos de
proyecto seran como minimo.

a) Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion
de las zonas correspondiente a las distintas intensidades de
los usos pormenorizados, al sistema de espacios libres y a
las reservas de suelo para dotaciones y centros de servicios,
todo ello en relacion con la red viaria, incluida la de peatones.
Cada zona se caracterizara por un numero de orden, por su
superficie y por la Ordenanza de aplicacion. Debera expresar
la naturaleza publica o privada de los terrenos que resulten
edificables, de los que se destinen a dotaciones y de los co-
rrespondientes a espacios libres, asi como de los usos de las
edificaciones e instalaciones previstas en estos dos ultimos.
En el plano de zonificacién se reproducira el cuadro de carac-
teristicas de la ordenacion.

b) Plano de Alineaciones y Rasantes, que comprendera
la definicion geométrica de espacios libres, viario y parcelas
privadas y publicas resultantes del planeamiento. Reflejara las
curvas de nivel sefialara la referencia de puntos de replanteo y
rasantes previstas en la ordenacion de los terrenos.

c) Planos de las caracteristicas de los espacios libres pu-
blicos en los que se definiran de forma suficiente los perfiles
longitudinales y transversales de los espacios libres y de la
red viaria. Los perfiles longitudinales reflejaran el estado ac-
tual del terreno, el resultado proyectado y la localizacion de
saneamiento, con referencia de rasantes, distancias al origen
y posicion de curvas e intersecciones.

d) Plano de esquemas de las redes de servicios, especifi-
cando el trazado de las redes y galerias de la red de abasteci-
miento de agua, red de saneamiento de aguas negras, red de
drenaje de aguas de lluvia, red de distribucion de energia eléc-
trica y alumbrado publico, red de canalizacion telefonica, red
de recogida neumatica de basuras o el sistema establecido
en su caso por el Ayuntamiento o empresas adjudicatarias del
servicio y red de conduccion de gas.

e) Plano de ordenacion de los volumenes edificables, via-
rio interior, parcelacion y espacios libres privados, que debera
especificar si es indicativo o vinculante. En él se definira el
suelo vinculado a cada edificio y se diferenciaran los espacios
libres privados comunales de los individuales.

f) Plano de delimitacién de unidades de ejecucion asi
como de las etapas previstas para su desarrollo, que se reali-
zara sobre un plano que integre la zonificacion, la parcelacion
y los esquemas de servicio. La delimitacion de las unidades de
ejecucion se hara sefialando con toda precision la superficie
de las mismas, asi como el sistema de actuacién que a cada
una corresponda. Cuando el Plan Parcial contenga la delimi-
tacion de varias unidades de ejecucion, sefialara su orden de
prioridad.

Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas reguladoras
de la edificacion y los usos que se desarrollaran en los térmi-
nos que sefiala la Ley del Suelo, satisfaciendo, en todo caso,
las normas del Plan General, tanto las relativas a su clase de
suelo como las condiciones generales, el contenido que para
cada sector se asigna en la ficha individualizada correspon-
diente y los conceptos y criterios que respecto a la ordenacion
se exponen en este Capitulo.

Subseccion Tercera: Desarrollo y Ejecucion de los Planes Parciales

Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion comprenderan los si-
guientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las
obras.

b) Planos de informacion y de situacion en relacion con el
conjunto urbano.

c) Planos de proyecto y de detalle.

d) Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econo-
mico-administrativas de las obras y servicios.

e) Mediciones.

f) Cuadro de precios descompuestos.

g) Presupuesto.

2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo
establecido en el en las Normas Basicas de Edificacion, Usos
y Urbanizacion y en los pliegos de condiciones econémico-
facultativas habran de recogerse las condiciones y garantias
que el Ayuntamiento juzgue necesarias, segun la normativa
municipal, para la perfecta ejecucion de las obras, fijandose
también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y
ensayos técnicos que se estimen conveniente.

3. Las obras de urbanizacién a incluir en el proyecto de
urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en los documen-
tos, seran las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacion de viario.

c) Red de riego e hidrantes.
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d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

e) Red de distribucion de agua.

e) Red de distribucién de energia eléctrica.

f) Red de distribucion de gas, en su caso.

g) Red de recogida neumatica de basuras o el sistema
establecido en su caso por el Ayuntamiento o empresa adjudi-
cataria del servicio.

h) Canalizaciones de telecomunicacion.

i) Galerias de servicio, en su caso.

j) Parques, jardines y acondicionamientos de espacios libres.

k) Alumbrado publico.

|) Aparcamientos subterraneos, en su caso

m) Red de semaforos, sefializaciones y marcas.

n) Limpieza, desbroce y vallado de las parcelas dotacio-
nales de cesion.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el
enlace de los servicios urbanisticos con los generales de la
ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para aten-
derlos.

Subseccion Cuarta: Condiciones de Ordenacion de los Planes
Parciales

Criterios de Ordenacion.

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo
a las determinaciones contenidas en la ficha del sector y a los
criterios que con caracter de recomendacion les sean de apli-
cacion de los enumerados a continuacion:

a) Se tendera a producir un tejido urbano variado, con
jardines, plazas y calles de tamafo y caracteristicas diferen-
ciadas.

b) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran
en el sistema de espacios publicos, determinando sus carac-
teristicas.

c) Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos
colindantes, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la
continuidad de itinerarios.

d) Se disefiara un sistema de areas libres de uso y do-
mino publico que ofrezcan una accesibilidad semejante a to-
dos los vecinos. Los distintos tipos de areas libres se configu-
raran y dimensionaran para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

e) Se establecera un sistema jerarquizado de calles que
garantizara la accesibilidad uniforme y la continuidad de itine-
rario.

f) Se favorecera la integracion de locales destinados a
usos no residenciales compatibles con el uso residencial.

g) Los centros escolares se integraran, preferentemente,
de tal forma que dispongan de la fachada imprescindible para
resaltar la singularidad del uso y asegurar un acceso comodo.

h) La situacion de las areas destinadas al equipamiento
que hayan de reservarse para templos, centros asistenciales,
sanitarios, parques deportivos y demas servicios de interés
publico y social, se establecera estudiando su relacion con las
redes viarias y de peatones, a fin de garantizar se accesibilidad
y obtener su integracion en la estructura urbanistica del Plan.

i) Se determinara con exactitud la situacion de los centros
de servicios afectados a la infraestructura de las redes, ha-
biendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacion
de la naturaleza del dominio que corresponda.

j) Las actividades no residenciales de la unidad residen-
cial se concentraran preferentemente alrededor de los distri-
buidores locales y de las calles que comunican éstos con las
areas centrales.

Reservas de Suelo para Dotaciones.

1. La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara
de acuerdo con la superficie real del Sector, excepto que las
Fichas de Determinaciones indicasen lo contrario.

2. La reserva de suelo para Centros Docentes se hara
buscando agrupaciones que permitan instalar unidades com-
pletas.

3. Las distintas areas escolares deberan distribuirse ade-
cuadamente en el ambito territorial, a fin de conseguir que la
distancia a recorrer por la poblacion escolar sea lo mas redu-
cida posible, debiéndose garantizar el acceso a las mismas,
tanto desde la red viaria, como desde la red peatonal.

4. Los centros escolares de nivel superior integraran, en
lo posible, un centro de cada uno de los niveles inferiores.

5. EI Plan Parcial expresara el caracter publico o privado
de las dotaciones con observancia, en su caso, de los mini-
mos publicos requeridos.

Parques y Jardines Publicos.

1. El sistema de espacios publicos se adaptara al mode-
lado de los terrenos; para ello se evitaran movimientos de tie-
rras que puedan desnaturalizar su caracter.

2. Los elementos morfologicos e hidroldgicos singulares
-arroyos, vaguadas, etc.- se preservaran como componentes
caracterizadores del paisaje urbano.

3. Las agrupaciones de arboles se integraran en el sis-
tema de areas estanciales y las lineas de arbolado en el de
calles y paseos, se evitaran los movimientos de tierra en las
inmediaciones del arbolado y no se alterara el nivel del suelo
dentro de la proyeccién de sus copas. Se permitira transplan-
tar aquellos arboles cuyo emplazamiento resulte incompatible
con las determinaciones del Plan General. Se conservaran, en
lo posible, los arboles existentes de porte notable.

Condiciones de Disefio de la Red Viaria.

1. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la relacion
con el resto de la ciudad y con su entorno inmediato, determi-
nara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
prevista en el Plan General, con sefalamiento de alineaciones
y zonas de proteccion de toda la red viaria y prevision de apar-
camientos.

2. La red de itinerarios peatonales debera tener las carac-
teristicas y extension suficientes para garantizar las comunica-
ciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta
donde sea posible, con las areas colindantes, en especial, faci-
litando el acceso al equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluira
un analisis de circulaciones y, si procede, de la implantacion
del servicio publico de transporte.

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, que se
jerarquizara en funcion de los usos e intensidades previstas.
El sector se dividira en areas funcionales servidas por distri-
buidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichos dis-
tribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y la
circulacion del transporte publico en su caso.

5. La red viaria publica tendra la superficie minima im-
prescindible para facilitar la circulacion de personas y la circu-
lacién y estacionamiento de automoviles.

Condiciones de los Estacionamientos.

1. El Plan Parcial sefalizara la reserva de terrenos co-
rrespondiente a estacionamientos, especificandose el cumpli-
miento del numero de plazas minimo fijado en el articulo 17
de la LOUA y los que en su caso se determinen reglamenta-
riamente.

2. El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire
libre, en las propias calles o en espacios adyacentes y en las
parcelas privadas. En este caso se conservara en el viario un
numero de plazas equivalentes, como minimo, al veinticinco
por ciento (25%) de las exigidas globalmente.

3. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispon-
dra preferentemente en linea, en bandas de entre doscientos y
doscientos veinte (220) centimetros de anchura situadas entre
las aceras y la calzada.
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4. Se evitaran los estacionamientos en grandes platafor-
mas. Cuando éstos sean imprescindibles, se arbolaran con
especies de porte grande, formando una malla regular.

5. Los aparcamientos situados en los frentes sobre los
que el Plan Parcial prevea viviendas unifamiliares adosadas,
agrupadas o aisladas solo podran computarse a efectos de
dotacién de aparcamiento aquellas plazas que no se vean
inutilizadas por accesos futuros a cocheras o garajes de las
viviendas.

Subseccion Quinta: Condiciones de Edificacion, Uso y Urbanizacién
en los Planes Parciales

Condiciones de la Edificacion.

1. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las
condiciones generales de la edificacion contenidas en las Nor-
mas Basicas de Edificacion, Uso y Urbanizacion.

2. Los Planes Parciales desarrollaran el sistema de orde-
nacion mas coherente con las determinaciones que tengan
asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

Condiciones de Uso.

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los
usos cuya implantacion prevean, con arreglo a lo que sobre el
particular establecieran las fichas de los sectores. Las condi-
ciones particulares se adaptaran a lo que se establece en las
Normas Basicas de Edificacion, Uso y Urbanizacion.

Condiciones de Urbanizacion.

La urbanizacion de los suelos urbanizables y, por exten-
sion, la de todos aquellos que fuesen objeto de nueva obra
urbanizadora, cumpliran lo dispuesto en las Normas Basicas
de Urbanizacion y demas disposiciones municipales que fue-
ran de aplicacion.

Seccién 3.2
Programacion de las Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado

Programacion de las actuaciones.

1. En las Fichas de Planeamiento se establece un nivel
de prioridad en las actuaciones en funcion de la importancia
que su ejecucion tiene en la construccion del modelo urbano
propuesto y en el orden deseable de consolidacion de éste.

TITULO VII
NORMAS BASICAS DE EDIFICACION
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran en el suelo urbanizable, asi como se ajustaran a ellas los
instrumentos de planeamiento que desarrollen este suelo.

2. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran a todas las obras de urbanizaciéon que se ejecuten sobre
los suelos objeto de esta revision parcial.

3. Los términos y conceptos definidos en los distintos ca-
pitulos de este Titulo tendra el significado y alcance que se
expresa en sus definiciones.

Tipos de Obras de Edificacion.

1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones ge-
nerales y particulares reguladas en las presentes Normas, se
establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A) Obras tendentes a la buena conservacion del patrimo-
nio edificado:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: son obras
menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura
portante, ni su estructura arquitectonica, asi como tampoco
su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre otras analogas,
el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza
0 reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de con-
ducciones.

b) Obras de consolidacion: son obras de caracter es-
tructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucion de elementos dafiados de la estructura portante
del edificio; pueden oscilar entre la reproduccién literal de los
elementos dafiados preexistentes hasta su permuta por otros
que atiendan unicamente a la estabilidad del inmueble y reali-
zados con tecnologia mas actualizada.

c) Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por
objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad
de un edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este
tipo de obras la sustitucion de instalaciones antiguas y la in-
corporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

d) Obras de restauracion: son obras que tienen por ob-
jeto la restitucion de los valores histéricos y arquitectonicos de
un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los ele-
mentos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de
los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen
materiales o partes indispensables para su estabilidad o man-
tenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las
confusiones miméticas.

B) Obras de reforma: son aquellas obras que, mante-
niendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales
de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que
alteren la organizacion general, la estructura arquitecténica y
la distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se
distinguen los subtipos siguientes:

a) Reforma menor: Son obras en las que no se efectuan
variaciones en ninguno de los aspectos que definen las princi-
pales caracteristicas arquitectonicas del edificio, como son el
sistema estructural, la composicion espacial y su organizacion
general. También permitira aquellas obras de redistribucion
interior que no afecten a los conceptos anteriormente citados
ni a los elementos de valor tales como fachadas exteriores e
interiores, cubiertas, disposicion de crujias y forjados, patios,
escaleras y jardines.

b) Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose
las fachadas, cubiertas y crujias asociadas a los elementos de
interés tipoldgicos del edificio (definidos por los espacios de
acceso, patios y elementos de articulacion espacial: galerias,
escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que pudie-
sen existir (jardines u otros espacios), permiten demoliciones
que no afecten a los espacios catalogados y su sustitucion por
nueva edificacion, siempre que las condiciones de edificabili-
dad de la zona lo permitan. Si la composicion de la fachada
lo exigiese, también se permitiran pequefos retoques en la
misma.

c) Reforma general: Son obras en las que manteniendo la
fachada y la disposicion de los forjados en la primera cruijia,
en su caso, los restos de elementos arquitectdnicos de valor,
permite intervenciones en el resto de la edificacion con obras
de sustitucion, siempre que se articulen coherentemente con
la edificacion y elementos que se conserven y lo permitan las
condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composicion de
la fachada lo exigiese, también se autorizaran pequefios reto-
ques en la misma.
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C) Obras de demolicion que, segun supongan o no la to-
tal desaparicion de lo edificado, seran de demolicién total o
parcial.

D) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen
una nueva construccién de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por
objeto la reposicion, mediante nueva construccién de un edi-
ficio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se
derriba una edificacion existente o parte de ella y en su lugar
se levanta una nueva construccion.

c) Obras de ampliacién: son aquellas en las que la reorga-
nizacién constructiva se efectia por un aumento de la superfi-
cie construida original. Este aumento se puede obtener por:

- Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las exis-
tentes.

- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en zo-
nas en las que, por su altura, lo permita la edificacion actual.

- Ampliacion o edificacién de nueva planta que se situa
en los espacios libres no cualificados del solar u ocupados por
edificaciones marginales. No se podra proceder a colmatar
cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la
que corresponderia a la parcela por aplicacion de la corres-
pondiente ordenanza de zona.

d) Obras de nueva planta: son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

2. En general seran autorizables las obras de reforma de
edificaciones existentes que no cumplan las condiciones par-
ticulares de la ordenanza de aplicacion en cada caso siempre
que no se incremente existente o no se superen la edificabili-
dad, ocupacion y altura determinadas por el Plan General si
dichos parametros fueran menos restrictivos, salvo en el caso
de edificios afectados por nuevas alineaciones.

3. Las condiciones particulares de zona y las normas de
proteccion de edificios catalogados podran limitar los distintos
tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Uso Global y Uso Pormenorizado.

1. Por su grado de determinacioén en los distintos instru-
mentos de planeamiento los usos pueden ser globales y por-
menorizados.

2. Uso global es aquél que el Plan General o los Planes de
Sectorizacion asignan con caracter dominante o mayoritario a
una zona o sector, y que es susceptible de ser desarrollado en
usos pormenorizados por el propio Plan General o por alguna
otra figura de planeamiento. La asignacion de usos globales
admite la implantacién de usos distintos del dominante, bien
sea como usos complementarios, bien sea como usos compa-
tibles. Son usos complementarios aquellos que, por exigencia
de la legislacion urbanistica o del propio Plan General, su im-
plantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del
uso dominante y en una proporcionada relacion con éste. Uso
compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el
uso dominante, sin perder éste ninguna de las caracteristicas
que le son propias dentro del ambito o sector delimitado.

3. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollan asignan a un
area o sector del suelo y que no es susceptible de ser desarro-
llado por ninguna otra figura de planeamiento. El uso porme-
norizado puede ser:

a) Determinado: es aquel cuya implantaciéon con carac-
ter principal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o
sector.

b) Permitido: es aquel cuya implantacién puede autori-
zarse con el uso determinado, sin perder ninguna de las carac-

teristicas que le son propias en las condiciones establecidas
por el planeamiento.

4. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no
exclusivos en funcién de la intensidad de su implantacion en la
parcela o edificacion en que se desarrollen.

a) Uso exclusivo: es aquél que ocupa en su implantacion
la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga exi-
gido por el mismo, por calificacién expresa o por aplicacion de
las condiciones particulares de zona.

b) Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implanta-
cion parte de la parcela o edificacion en la que desarrolla, ya
sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida
por el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion
en un ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

a) Los usos que no sean el determinado o los permitidos
en la zona.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de in-
tensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implanta-
cion el planeamiento.

c) Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan
por la Administracion o los particulares en régimen de servicio
publico.

Usos privados son aquellas actividades que se desarro-
llan por los particulares o la Administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

1. Los usos globales admiten como uso dominante cual-
quiera de los usos pormenorizados incluidos en su epigrafe, y
como usos compatibles el resto de los usos pormenorizados
en las condiciones establecidas por el planeamiento.

2. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el
Cuadro de Tipos de Usos se regulara analégicamente por las
condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado
con el que sea funcionalmente mas semejante.

Tipos de Usos.
El presente documento recoge los siguientes usos:

Global codigo caracteristico

Turistico |TUL. Residencia turistica

Turistico [TUI1 Residencia turistica unifamiliar

Turistico |TU12 Residencia turistica plurifamiliar

Turistico |TU2. Alojamiento hotelero

Turistico [TU21 Hoteles

Turistico |TU22 Hoteles apartamentos

Turistico |[TU3. Apartamentos turisticos

Turistico |TU4. Dotaciones y servicios turisticos

Turistico [TU41 Ocio y esparcimiento

Turistico [TU42 Comercial
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Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a
las prescripciones técnicas que establezca, con caracter gene-
ral o especifico por el Ayuntamiento de Cartaya.

2. En todas las obras de urbanizacion seran de aplica-
cion el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectdnicas, urbanisticas y del transporte en An-
dalucia.

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistema-
ticas deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas
en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos pu-
blicos que se encuentren en su ambito.

4. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan va-
llarse obligatoriamente cuando se encuentre consolidado por
edificacion el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y
cinco por ciento (75%), excepcionandose de su cumplimiento
aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado,
lo cual debera contar con el informe favorable de los Servicios
Técnicos Municipales.

CAPITULO Il
Normas Basicas de Edificacion

Condiciones de la Edificacion.

1. La edificacién cumplira las condiciones que se estable-
cen en los capitulos siguientes, en los términos que resulten
de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento
de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condicio-
nes de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspec-
tos que a continuacion se relacionan:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de situacion y forma de los edificios.
c) Condiciones de calidad e higiene.

d) Condiciones de dotaciones y servicios.

e) Condiciones de seguridad.

f) Condiciones ambientales.

g) Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable y , en su caso, en los sectores o
areas de suelo urbano no consolidado, la edificacion cumplira,
ademas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial o
Plan Especial correspondiente.

Seccion 1.2
Condiciones de la Parcela

Definicion.

Las condiciones de la parcela son los requisitos que debe
cumplir una parcela para poder ser edificada. Estas exigencias
vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se des-
tine la parcela y por las condiciones particulares de la zona en
que se situe.

Aplicacion.

Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras
de sustitucion, ampliacién y nueva planta, sin perjuicio de lo
que se establezca en las condiciones particulares de zona.

Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante
los términos y parametros que, a continuacion, se definen:

a) Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de
parcelas delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

b) Parcela: es la superficie de terreno deslindada como
unidad predial, y comprendida dentro de las alineaciones ex-
teriores.

c) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es
el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, llamandose testero
el lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con
mas de un lindero en contacto con via o espacio publico ten-
dran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se
entendera como frente de la parcela aquél en que se sitte el
acceso de la misma.

d) Superficie de la parcela: es la dimension de la proyec-
cion horizontal del area comprendida dentro de los linderos.

e) Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por
cumplir las condiciones establecidas por la LOUA, puede ser
edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Relacién entre Edificacion y Parcela.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una
parcela.

La segregacion de fincas en que existiera edificacion
deberan hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad
que le corresponda, segun el planeamiento ya consumida por
construcciones.

Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de par-
celas cuando las parcelas resultantes no cumplan las condicio-
nes sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension
igual o menor que la minima seran indivisibles, excepto que la
segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

2. Se podran autorizar la edificacion en parcelas que no
cumplan cualquiera de las condiciones dimensionales si satis-
facen el resto de las condiciones para ser consideradas como
solar que se sefialan en el articulo de Condiciones para la Edi-
ficacion de una Parcela, y no existe la posibilidad de reparcela-
cion con otras colindantes.

3. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas
por edificacién y en las que no se prevea su demolicion sera
necesario que las edificaciones situadas en cada una de las
parcelas resultantes de la segregacion sea independiente del
resto de las edificaciones tanto en estructura como en acce-
sos e instalaciones.

4. Se entendera que no existe posibilidad de reparcelacion
cuando las edificaciones colindantes se encuentren habitadas
y no estuviesen declaradas en ruina.

Definicién e Identificacién de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus
linderos. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle
o calles a que den frente y su nimero de orden dentro de
ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal,
o0 en los planos de los proyectos de reparcelacion, parcelacion
0 compensacién que se aprueben, y, en su defecto, en los
planos catastrales.

Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cum-
plir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en es-
tas Normas para edificaciones provisionales, deberan tener
aprobado definitivamente el planeamiento que el Plan General
o instrumentos posteriores sefialen para el desarrollo del area
y estar calificada para un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion:

I) Estar emplazada con frente a una via que tenga pavi-
mentada la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcanta-
rillado y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos
servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
que sobre ellas se haya de construir.
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l) Que aun careciendo de todos o algunos de los ante-
riores requisitos se asegure la ejecucion simultanea de la edi-
ficacion y de la urbanizacion, con los servicios minimos pre-
cedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el
Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta que la parcela ad-
quiera las condiciones del parrafo .

c) Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las de-
terminaciones de gestion que fijen los instrumentos que esta-
blezcan el Plan General o las figuras de planeamiento que lo
desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a
la unidad de ejecucién en la que pueda estar incluida para la
distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

d) Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones
dimensionales fijadas por el Plan General o los instrumentos
que lo desarrollen en relacion a:

[) Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada
por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que
sefialase como maxima.

[) Linderos: que han de tener una longitud igual o supe-
rior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefialase como maxima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se
localice.

Seccién 2.
Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios

Subseccién Primera: Definicion y Aplicacion

Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios.

Son aquellas que definen la posicion, ocupacién, aprove-
chamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mismas
y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de
usos y las condiciones particulares de zona.

Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su
integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto de
los tipos de obras (conservacién, consolidacién, restauracion
y reforma), tan solo se aplicaran las condiciones que afecten
a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de
lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccion.

Subseccion Segunda: Condiciones de Posicion del Edificio en la
Parcela.

Alineacion Exterior.

La alineacion exterior es la determinacion grafica, conte-
nida en los Planos de Alineaciones y Rasantes de Plan General
o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, que
separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso
publico de las parcelas.

La linea de edificacion debera coincidir con la alineacién
exterior cuando asi lo establezcan las condiciones particulares
de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas au-
toricen.

Linea de Edificacion, Alineacién Interior, Fondo Edificable.

La linea de edificacion es la interseccién del plano de la
fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

Alineacion interior es la linea que sefala el planeamiento
con la que obligatoriamente deberan coincidir las lineas de
edificacion interiores.

Fondo edificable es la linea que sefala el planeamiento
que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por
edificacion y el espacio libre de la parcela.

Fachada y Medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verti-
cales que por encima del terreno separan el espacio edificado
del no edificado, conteniendo en su interior todos los elemen-
tos constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de
los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edifi-
cacion que es comun con una construccion colindante, esta
en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Alineacion Virtual.

Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefiala
el planeamiento para establecer la posicion de la fachada del
edificio en plantas por encima de la baja.

Separacion a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre
el plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre
una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca
distintos valores de la separacion entre la edificacion a los lin-
deros laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de
la parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se mediran
las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia
de la construccion a las de su entorno, y en la mejor funciona-
lidad y mayor tamafio del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edifica-
ciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las condiciones particu-
lares de zona. Estas separaciones son distancias minimas a
las que puede situarse la edificacion.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dis-
pongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cua-
lesquiera otra construccion o instalaciones resultantes de
desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan
respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, ex-
cepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde
el exterior a los usos permitidos en los sétanos y siempre que
dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la super-
ficie libre de parcela.

Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno com-
prendido entre la alineacién exterior y la linea de edificacion.
El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o
como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo o parte del frente de alineacion de
una manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c) Retranqueo en planta baja para formacion de porticos
0 soportales.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para
la separacion a linderos.

Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafas o
del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicion de
los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros,
cuando existe una banda libre en torno a la construccion de
anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas per-
pendiculares a cada una de las fachadas.
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3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen
separacion entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan
las construcciones en la misma parcela como en parcelas co-
lindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Area de Movimiento de la Edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie
dentro de la cual puede situarse la edificacion, excluidos los
cuerpos salientes, como resultado de aplicar la totalidad de
las condiciones que inciden en la determinacién de la posicion
del edificio en la parcela.

Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefala el planeamiento, como
perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indica-
cion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados
y en ausencia de otra definicion de la rasante se considerara
como tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada
punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + 0
de referencia para la ejecucion de la urbanizaciéon y medicion
de la altura.

Subseccion Tercera: Condiciones de Ocupacion de la Parcela por
la Edificacion.

Ocupacion, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie com-
prendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de
los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia, puede
sefialarse bien indirectamente, como conjuncién de referen-
cias de posicion siendo entonces coincidentes con el area de
movimiento, o bien directamente, mediante la asignacion de
un coeficiente de ocupacion.

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

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superfi-
cie ocupable y la superficie de la parcela.

Su sefialamiento se hara bien como cociente relativo en-
tre la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como
porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocu-
pada.

Superficie Ocupable.

1. La ocupacion maxima de parcela que podra ser edifi-
cada es la establecida en las normas aplicables en la zona.
La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccién
ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la
edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupa-
cion maxima. Si de la conjuncién de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupa-
cion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se
computara como superficie ocupada por la edificacion.

Ocupacion Bajo Rasante.
La ocupacioén bajo rasante sera la que en cada caso auto-
ricen las condiciones particulares de zona.

Superficie Libre de Parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edifica-
cion como resultado de aplicar las restantes condiciones de
ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por
aplicacion de la regla sobre ocupacién maxima de parcela, no

podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento que
el correspondiente al servicio de la edificacion o edificaciones
levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos 0 mas parcelas contiguas po-
dran establecer la mancomunidad de estos espacios libres,
con sujecién a los requisitos formales establecidos en estas
Normas para los patios mancomunados.

Construcciones Auxiliares.

Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra
levantar edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares al
servicio de los edificios principales, con destino a porteria, ga-
raje particular, locales para guarda o depdsito de material de
jardineria, piscinas y vestuarios, lavaderos, despensas, inver-
naderos, garitas de guarda, etc.

Las construcciones auxiliares tendran que cumplir los re-
tranqueos marcados por las Ordenanzas de Zona a menos que
éstas precisaran otras condiciones, su superficie no podra ex-
ceder de los quince (15) metros cuadrados, ni su altura de los
trescientos sesenta (360) centimetros. En todo caso deberan
cumplir las condiciones estéticas que le sean de aplicacién al
edificio principal.

Subseccion Cuarta: Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total,
Superficie Util, Superficie Edificable y Coeficiente de Edificabi-
lidad Neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie com-
prendida entre los limites exteriores de cada una de las plan-
tas de edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el inte-
rior de sus parametros verticales, que es de directa utilizacion
para el uso a que se destine. Es superficie Util de una planta o
del edificio, la suma de las superficies Uutiles de los locales que
lo integran. La medicion de la superficie util se hara siempre a
cara interior de parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planea-
miento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela.

Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento o
bien mediante la conjuncién de las determinaciones de posi-
cion, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coefi-
ciente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la su-
perficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclu-
sion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse
la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara me-
diante la fraccién que exprese la relacion de metros cuadrados
de superficie edificada total (m2t) por metro cuadrado de la
superficie neta de parcela (m2s).

Computo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el
computo de la superficie edificada se seguiran los siguientes
criterios:

1.° No se computara como superficie edificada:

- la de las construcciones bajo rasante excepto las defini-
das en el -

- los soportales,

- los pasajes de acceso a espacios libres publicos,

- los patios interiores de parcela que no estén cubiertos
aunqgue estén cerrados en todo su perimetro y los cubiertos
con elementos traslucidos y ventilados perimetralmente,

- las plantas bajas porticadas, excepto las porciones ce-
rradas que hubiera en ellas, cuando su forjado de piso estu-
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viera a un maximo de veinticinco (25) centimetros por encima
de la rasante media de las alineaciones de parcela.

- las construcciones auxiliares cerradas con materiales
translucidos y construidos con estructura ligera desmontable,

- los elementos ornamentales en cubierta,

- la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades
de uso, o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones ge-
nerales del edificio.

2.° Se computara al 50% los cuerpos salientes no cerra-
dos (balcones), las terrazas cubiertas abiertas frontal o late-
ralmente hasta una profundidad de dos (2) metros desde el
plano de fachada y las galerias abiertas frontal o lateralmente
de acceso a viviendas.

3.° Se computara integramente cualquier otra superficie
construida no incluida en los apartados precedentes.

Consideracioén del Coeficiente de Edificabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si
de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen resul-
tase una superficie total edificable menor, sera éste el valor
a aplicar.

Subseccién Quinta: Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.

Solido Capaz.

Solido capaz es el volumen, definido por las restantes de-
terminaciones del planeamiento, dentro del cual debe conte-
nerse la edificacion sobre rasante.

Altura del Edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del solido
capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en
numero de plantas.

3. La altura media en unidades métricas es la distancia
desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera
de los siguientes elementos y en funcion de ello sera:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la ul-
tima planta con el plano de fachada del edificio. En el caso
de cubiertas inclinadas sera la interseccion anterior y en caso
de que este no exista, sera la altura del vértice que forma el
arranque del faldon de cubierta con un plano horizontal.

b) Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta
del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no
se especificara a cual se refiere se entendera que es la altura
de cornisa.

4. El numero de plantas indicara el numero de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja.

Altura Maxima.

1. Altura maxima es la senalada en el Plano de Califica-
cion, Usos, Alineaciones y Rasantes o por las condiciones par-
ticulares de zona con valor limite de la altura de la edificacion.
De dicha altura se excluyen los aticos, salidas de escaleras,
casetas de ascensores, ...etc, cuando los mismos estén auto-
rizados.

2. A cada altura en nimero maximo de plantas corres-
ponde con caracter general una altura métrica determinada
que se expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en
las condiciones particulares de ordenanza de cada zona. Es-
tas dos constantes, altura en unidades métricas y numero de
plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

0 Altura Minima de | Altura Maxima de
N* Plantas cornisa cornisa
PB 3.0m 475 m
PB+1 6.5 m 8.00 m
PB+2 9.5 m 11.75 m
PB+3 125 m 1575 m

Consideracion de la Condicion de Altura.

De manera general y excepto que las Ordenanzas de Zona
establecieran lo contrario, la altura minima edificable, cuando
sea obligatoria la alineacion a vial podra ser una planta menos
que las fijadas como altura maxima.

Ancho de Vial.

Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura
reguladora u otras caracteristicas de la edificacion en funcion
del ancho de la calle, su forma de medicion se atendra a las
siguientes reglas:

a) Si las alineaciones exteriores estan constituidas por
rectas y curvas paralelas, se tomara como ancho de vial, para
cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos trans-
versales, el minimo ancho en el lado y tramo considerados.

b) Si las alineaciones exteriores no son paralelas o pre-
sentan estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de
irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado
de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el
ancho medio ponderado en el lado y tramo considerados.

Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura
Reguladora Maxima.
Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta
(30) grados sexagesimales y cuyos arranques se produzcan
en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El
vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los aleros,
y el arranque de los faldones de cubierta no podra situarse
a una altura mayor que la de la cara superior del forjado de
Ultima planta.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta y por
encima de la altura reguladora maxima no seran habitables ni
ocupables, salvo que expresamente lo autoricen las condicio-
nes particulares de zona.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior
o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de se-
paracion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta
(180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo
caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de doscientos (200) centimetros de altura maxima,
debiendo achaflanarse en fachada con un angulo de 45°.

c) Las camaras de aire y elementos de cubierta de los
casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de
ciento veinte (120) centimetros.

d) Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascenso-
res, depositos y otras instalaciones que, no podran sobrepasar
un maximo de trescientos treinta (330) centimetros de altura
y siempre tratandose los cuerpos de obra como fachadas y
las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con
el edificio. La altura se medira hasta la cornisa del elemento
construido.

e) Los remates del edificio de caracter exclusivamente de-
corativo.

f) Los aticos donde estén permitidos.

g) En los casos de cubierta inclinada en los que se per-
mita la utilizacion del espacio bajo cubierta de acuerdo con
las condiciones de zona, el castillete no podra sobresalir de la
cubierta inclinada.
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Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia
y de la Altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial 0 a espacio
libre publico:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoria-
mente alineada al vial, la determinacién de la cota de referen-
cia o0 punto de origen para la medicion de altura sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada
es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la
fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento
cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara
en el punto de fachada coincidente con la rasante de calle de
cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior
a ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira la fachada en
los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior,
es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas
de cada tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (150)
centimetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla
anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la
cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura regula-
dora se medira considerando Unicamente a estos efectos cada
tramo como fachada independiente.

1.2. Edificios con frente a dos o mas vias publicas for-
mando esquina o chaflan.

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente
de vial, se aplicaran las disposiciones del numero.1 anterior,
pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los via-
les desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira
la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de
separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen las
calles. Por motivos de composicién estética se permitira vol-
ver la altura mayor sobre la menor una distancia no superior
al fondo edificable o alineacion interior establecida y cuando
no estuviesen establecidos estos parametros una dimension
maxima de doce (12) metros. EI paramento originado por la di-
ferencia de alturas en ningun caso podra formar medianeras,
para lo que debera retranquearse un minimo de tres (3) me-
tros de la parcela colindante al menos en los tres (3) primeros
metros contados desde la alineacion. El resto del paramento
se tratara con los mismos materiales de las fachadas princi-
pales.

1.3. Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas
u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.

a) Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas
u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y cuya edifica-
cion en cada frente venga separada de la otra por el espacio
libre interior de manzana, se regularan a efectos de medicion
de alturas como si se tratase de edificios independientes.

b) Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y que se situen
en manzanas sin espacio libre interior comun. La altura re-
guladora se determinara por el ancho del vial a que dé cada
edificacion. Esta altura se aplicara hasta una profundidad
edificable determinada por el lugar geométrico de los puntos
equidistantes de la alineacion objeto de la edificacion y de la
alineacion de la fachada opuesta.

1.4. Los casos particulares que originen alineaciones
muy irregulares, se resolveran por analogia con los criterios
expuestos en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influiran en la determi-
nacion de las alturas de la edificacion con frente a ella.

Los cruces de vias y los chaflanes no tendran la conside-
racion de plazas.

Para la determinacion de la alturas de los edificios que
den frente a plazas, se tomara como altura reguladora la que
proceda de la calle mas ancha de las que forman la plaza o
afluyan a ésta y de tamafo inmediatamente inferior a la di-
mension minima de la plaza medida entre sus lados opuestos.
Por dicha razén quedan excluidas las calles de anchura supe-
rior a la dimensién minima de la plaza, medida en la forma
determinada.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una
plaza y el resto a uno de los viales se seguiran las mismas re-
glas que en el supuesto del apartado 1.2.b) de este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada al vial, las cotas de referencia para la medicion de
alturas se atendra a las siguientes reglas:

2.1. La cota de referencia es la de planta baja que po-
dra establecerse con una variacion absoluta superior o infe-
rior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la
cota natural del terreno. En consecuencia, en los terrenos de
pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autori-
zada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio
edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas plantas bajas existentes.

2.2. La altura maxima de la edificacién se fijara en cada
uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracion de planta baja.

2.3. En los casos en que la edificacion se desarrolle es-
calonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideracion de planta baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de
las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser supe-
rior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su ali-
neacion a vial, no podran guardar una relacion entre altura de
cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporcion
2:1, salvo para aquellas zonas en las que el Plan fijara grafica-
mente la altura, o ésta tenga la condicién de minima.

Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. La regulacion del Plan General considera los siguientes
tipos de plantas en funcion de su posicion en el edificio.

a) Sétano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por
debajo de la planta baja.

b) Planta baja. En la edificacién que deba alinearse a vial,
tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté
situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la
cota de referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros por
encima de ella, sin perjuicio de lo que establezca las condicio-
nes particulares de zona del Plan General. En el resto de las
edificaciones la planta baja sera la que tenga el suelo entre los
ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por debajo
de la rasante del terreno.

c) Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del for-
jado de suelo en una posicion intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso.
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f) Planta piso. Es la situada por encima del forjado de
techo de la planta baja.

g) Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su
superficie edificada es inferior a la normal de las restantes
plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de
fachada del edificio.

h) Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara su-
perior del forjado de la Ultima planta y la cara inferior de los
elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Altura Libre y Cota de Planta Piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y la cara infe-
rior del forjado del techo en la planta o, si lo hubiere, del falso
techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida en-
tre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del
forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Sotanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a doscien-
tos veinte (220) centimetros, y la altura de piso no sera inferior
a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto
para garajes en estas Normas.

2. El nimero total de sotanos, no podra exceder de tres
(3); ni la cara superior del pavimento del sétano mas profundo
distard mas de diez (10) metros medidos desde la rasante de
la acera o del terreno.

Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccién de entreplantas siem-
pre que su superficie Util no exceda del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie util del local a que esté adscrita y no
rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la
entreplanta sera en todo caso superior a doscientos cincuenta
(250) centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo inde-
pendiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. Las entreplantas no computaran a los efectos del nu-
mero maximo de plantas autorizables pero si a efectos de su-
perficie edificable.

Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecie-
ran otros parametros, el techo de las plantas bajas distara de
la cota de referencia:

a) En la edificacion alineada a vial: un minimo de trescien-
tos veinte (320) centimetros.

b) En el resto de los supuestos tendra un minimo de tres-
cientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que co-
rresponde en funcion del uso al que se destine la edificacion.

Planta Piso.
La altura libre de las plantas piso sera como minimo de
doscientos setenta (270) centimetros.

Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Solo se permitiran los aticos, que tendran la misma
altura minima que las plantas pisos, cuando expresamente lo
autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubierta, igualmente solo se autorizan
donde expresamente lo permitan las condiciones particulares
de zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por
ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior
de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fa-
chadas interiores de los edificios. También sera considerado
como tal, cualquier espacio no edificado al interior de las ali-
neaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edi-
ficacion en una dimension superior a las dos terceras partes
(2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela: es aquel que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios
pueden ser:

a’) Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es
ventilar espacios no habitables.

b’) Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables, tendran la consideracion de patios vivideros aque-
llos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos que
se establecen en los articulos siguientes.

b) Patio abierto: es aquel que cuenta con una emboca-
dura abierta a la via publica o a un espacio libre.

c) Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante
de la acera o terreno.

d) Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el
planeamiento su forma y posicion en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
unico para todas ellas.

Anchura de Patios.

Anchura de patio es la medida de la separacion entre los
paramentos de fachada opuestos.

Los patios localizados en viviendas plurifamiliares man-
tendran uniformes sus dimensiones en toda su altura, salvo
que las incrementen.

La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuer-
pos salientes, salvo lo establecido en las presentes Normas
para los patios de manzana.

Medicion de la Altura de los Patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establez-
can otros criterios, se considerara como altura a efectos de
la medicion de patios, la altura de cada paramento, tomando
como cota de partida la del piso del local de cota mas baja
que tenga huecos de luz y ventilacion al patio, y hasta la coro-
nacion de la edificacion a la que sirve. En el supuesto que los
distintos paramentos tengan alturas distintas la altura se de-
terminara como media de las alturas o el cociente de la suma
de los productos de la altura de cada tramo de fachada por la
longitud de cada uno dividido por la longitud total del perime-
tro que cierra el patio.

Dimension de los Patios de Parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones parti-
culares de zona del Plan General las dimensiones de los patios
se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes
de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los pa-
tios se ajustaran a los siguientes parametros:

a) La dimension de cualquier lado del patio sera igual o
superior a un tercio de su altura (h/3), con un minimo de tres-
cientos (300) centimetros.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran
los siguientes:

a) La dimension de los patios de parcela se establece en
funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura
(h) del patio, medido en la forma citada en el articulo 10.52.

b) El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

TIPO DE PATIO DIMENSION MINIMA

En relacion con la altura Absoluta (m)
Patios vivideros H 6,00
Patios de luces H/3 3,00
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c) En consideracion a las dificultades que pudieran pre-
sentar las construcciones en parcelarios muy irregulares se
permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apar-
tado siempre que se justifiqgue una solucién arquitectonica
adecuada.

d) Los patios vivideros tendran una superficie minima
de setenta (36) metros cuadrados, no siendo las luces rectas
nunca inferiores a cinco (5) metros.

e) En los patios de planta no rectangular, su forma sera
tal que permita trazar en su interior una circunferencia de dia-
metro igual a la dimensién menor entre paramentos opuestos,
cuyas luces rectas no podran ser en ningun caso inferiores
a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los para-
mentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el
cuadro. A estos efectos, se entiende por luz recta la longitud
del segmento perpendicular al paramento exterior medido en
el eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el
muro o lindero mas proximo.

f) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio Unico, man-
comunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo estable-
cido en el articulo relativo al Régimen de Mancomunidad de
Patios.

Dimension de los Patios Abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de
un tercio de la altura (h/3) y como minimo de tres (3) metros.
Esta dimension minima debera salvarse segln el sistema de
medidas mas desfavorable en cada caso y siempre en todos
los puntos de los paramentos enfrentados.

Dimension de los Patios Ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de
doscientos cincuenta (250) centimetros. Cuando estén en
contacto con el dominio publico o espacios de usos publico
estaran dotados de cerramientos, barandillas o protecciones
adecuadas.

Cota de Pavimento.

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel
superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera de
los locales a los que él habran huecos de luces o ventilacion.

Acceso a Patio.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones par-
ticulares de zona, los patios de manzana deberan tener un
acceso 0 via publica que como minimo tendra un ancho de
tres (3) metros, salvando las diferencias de cota que pudieran
existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1)
metro, mediante rampas.

Construcciones en los Patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se
autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de
ampliacion que ocupen los patios de parcela, salvo en las cir-
cunstancias que expresamente queden exceptuadas por las
presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra
sefialar en su ordenacion la localizacion de edificaciones des-
tinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el
interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no
cabra la ocupacion por construcciones de los patios de man-
zana.

Cubricién de Patios.
Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con
claraboyas y lucernarios traslucidos en el caso de viviendas

unifamiliares y siempre que estos elementos dejen un espacio
perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los del
patio y el elemento de cubricion, que permita una superficie
minima de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%) a
la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos
de edificabilidad.

Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parce-
las comunes a los volimenes de dos inmuebles colindantes,
cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las
dimensiones minimas del patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante es-
critura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los
solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion
de la Administracion urbanistica municipal ni en tanto subsista
alguno de los edificios cuyos patios requieran este comple-
mento para alcanzar la dimension.

Seccién 3.2

Condiciones de Calidad e Higiene de los edificios

Definicion.

Son condiciones de calidad e higiene las que se estable-
cen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad
en la utilizacion de los locales por las personas.

Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion
a obras de nueva edificaciéon y aquellos locales resultantes de
obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en el
resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no
represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se es-
tablecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Subseccion Primera: Condiciones de Calidad

Calidad de las Construcciones.

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

Condiciones de Aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las
condiciones de transmision y aislamiento térmico contenidas
en la normativa vigente y en las correspondientes Normas Ba-
sicas de Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la
penetracion de humedades. A este fin las soleras, muros pe-
rimetrales de sotanos, cubiertas, juntas de construcciones, y
demas puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas,
estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las car-
pinterias exteriores cumpliran las Normas Basicas de la Edifi-
cacion sobre condiciones térmicas en los edificios.

Subseccion Segunda: Condiciones Higiénicas de los Locales

Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en
el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.

Local Exterior.
1. Se considerara que un local es exterior si todas sus pie-
zas habitables cumplen alguna de las siguientes condiciones:
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a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de carac-
ter publico.

c) Dar a un espacio libre de edificacién de caracter pri-
vado que cumpla las condiciones especificas de la norma de
zona que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondien-
tes en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondien-
tes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Piezas Habitables.

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

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se sefialan en el articulo anterior. Se excep-
tuan las pertenecientes a aquellos locales que deban o pue-
dan carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se
desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica
de ventilaciéon y acondicionamiento de aire.

Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podran instalarse en sétanos piezas habitables, salvo
que su techo esté un (1) metro por encima de la cota de re-
ferencia o del terreno, salvo los expresamente autorizados en
las normas de uso. En todo caso se prohibe el uso residencial
en las plantas sotano excepto en las condiciones establecidas
en el.

Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas
habitables deberan tener una superficie no inferior a un dé-
cimo (1/10) de la planta de la pieza.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una
superficie practicable con una dimension de, al menos, la
equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie util de la
pieza.

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

4. La ventilacién de las piezas no habitables tales como
aseos, bafos, cuartos de calefaccion, de basura, de acondi-
cionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra
llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion
forzada o por otros medios mecanicos.

5. Los huecos localizados en orientacion este, sury oeste
contaran con sistemas para protegerse de la accion directa de
los rayos solares.

Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispon-
dran de los medios necesarios que permitan su oscurecimiento
temporal frente a la luz exterior, bien mediante sistemas fijos o
previendo la instalacion de dichos sistemas por los usuarios.

Seccién 4.7
Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los edificios

Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edifi-
cios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maqui-
nas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcio-
namiento de los edificios y los locales conforme al destino que
tienen previsto.

Aplicacion.
1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones
y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de

nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reforma total. Seran, asimismo, de apli-
cacion en el resto de las obras en los espacios en los que su
provision no represente desviacion importante en los objetivos
de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén
vigentes de ambito superior al municipal o las que el Ayun-
tamiento promulgue. EI Ayuntamiento podra exigir el cumpli-
miento de las instrucciones contenidas en las Normas Tecno-
logicas de Edificacion.

Subseccion Primera: Dotacion de Agua

Dotacion de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de insta-
lacion de agua corriente potable con dimensionado suficiente
para las necesidades propias del uso. En los edificios de
nueva planta destinados a vivienda se prevera una bateria de
contadores de agua capaz de albergar un contador por cada
vivienda y un contador por cada 100 metros cuadrados utiles
de local comercial en el caso de que se proyecten locales,
salvo que el proyecto incluya los locales terminados y con un
uso especifico asignado.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de
aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesa-
rios para cada actividad.

3. Cuando la procedencia de las aguas no fuera del su-
ministro municipal o de la empresa prestataria del servicio al
municipio, debera justificarse ademas su origen, la forma de
captacion, emplazamiento, aforos, analisis y garantias de su
suministro.

Dotacion de Agua Caliente.

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

Las edificaciones contaran con paneles solares para la
generacion de agua caliente.

Los paneles solares quedaran integrados en el disefo del
edificio mediante su disposicion en los faldones de la cubierta,
localizados en terrazas planas y ocultos con antepechos o me-
diante cualquier otro medio que impida la distorsién de la ima-
gen del edificio y el paisaje urbano.

Energia Eléctrica.

Todo edificio contard con instalacién interior de energia
eléctrica conectada a la red de abastecimiento general o a sis-
tema de generacion propia realizada de acuerdo con la norma-
tiva vigente en cada momento, y dispondra del espacio nece-
sario para la colocacion de contadores reservado en relacion a
los usos que se implanten, incluyendo los locales comerciales
en su caso.

Gas Energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de
energia, deberan cumplir en su instalacion las condiciones im-
puestas por la reglamentacién especifica, por las ordenanzas
correspondientes que apruebe el Ayuntamiento y por las nor-
mas de las propias compafias suministradoras, en su caso.

Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los deriva-
dos del petréleo, las instalaciones de almacenamiento de es-
tos combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la re-
glamentacion especifica y demas normas de caracter general
que sean de aplicacion.

2. La dotacién de depositos de combustibles quedara
definida en cada caso, segun lo establezca la reglamentacion
correspondiente.
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Combustibles Sélidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que
les sea de aplicacion, y contaran con los filtros y medidas co-
rrectoras suficientes para adecuar la emision de humos, gases
y otros contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los nive-
les que se especifican en las ordenanzas correspondientes.

Energias Alternativas.

Se recomienda que los edificios de nueva construccion
prevean espacios y condiciones técnicas suficientes para la
ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra
energia alternativa, suficientes para las necesidades domésti-
cas y de servicio propias del edificio. Esta prevision tendra en
cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de
especial significacién ambiental.

Cuartos de Calderas.
Cumpliran las normativas técnicas aplicables en funcion
del tipo de instalaciones de que se trate.

Cuartos tendederos.
Las edificaciones residenciales contaran con un espacio
de tendedero que quede oculto de vistas externas.

Subseccion Segunda: Dotaciones de Comunicacion

Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision
de las canalizaciones para instalaciones de telecomunicacion
telefonicas, con independencia de que se realice o0 no la co-
nexion con el servicio telefénico. En caso de proyectarse lo-
cales comerciales sin uso determinado, se debera prever la
preinstalacion que posibilite una acometida por cada doscien-
tos (200) metros cuadrados de local.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se pre-
vera la ejecucion de los locales e instalaciones establecidas en
el RITE, Reglamento de Instalacion de Telecomunicaciones en
Edificios.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran
definidas teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de co-
nectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacion
en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta
cada vivienda.

Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colec-
tivas, y aquéllas en que se prevea la instalacion de equipos re-
ceptores de television o radio en locales de distinta propiedad
0 usuario, se instalara antena colectiva de television y radiodi-
fusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena recep-
tora de sefales de television via satélite, debera emplazarse
en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual
suponga para el medio y siempre donde sea menos visible
desde los espacios publicos.

Servicios Postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspon-
dencia en lugar facilmente accesible para los servicios de Co-
rreos.

Subseccién Tercera: Servicios de Evacuacion

Evacuacién de Aguas Pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un
sistema de recogida, que por bajantes, las haga llegar a la red
de pluviales destinado a recoger dicha clase de aguas, o por
vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacion
aislada.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble
de que se trate, deberan conducirse por debajo de la acera,
hasta la cuneta.

3. En ningun caso las aguas procedentes de la escorren-
tia de lluvia se conducira a la red de aguas residuales excepto
en las areas urbanas en las que no exista o no se exija red
separativa.

Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales
quedaran definidas por su capacidad de evacuacion sobre la
base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica corres-
pondiente, y deberan cumplir las determinaciones técnicas
municipales.

En caso de proyectarse locales comerciales sin uso deter-
minado, se debera prever la instalacién general que posibilite
un punto de evacuacion por cada doscientos(200) metros cua-
drados de local.

Evacuacion de Humos.

1. Como criterio general la evacuacion de humos proce-
dentes de cocinas industriales se realizara a través de chime-
neas, se prohibe de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter pro-
visional.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de
aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la ra-
diacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y
que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicios a
terceros.

Los conductos se elevaran como minimo un (1) metro por
encima del edificio mas alto, proximo o colindante en un radio
no inferior a ocho (8) metros, y en todo caso con altura mi-
nima de dos (2) metros por encima de la cubierta propia.

Es preceptivo el empleo de filtros recogedores de grasas
en las campanas extractoras de humos de chimeneas indus-
triales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de hu-
mos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restauran-
tes o cafeterias.

2. Excepcionalmente podran autorizarse otros sistemas
alternativos de evacuacion por la fachada del local, siempre
que el volumen de aire a evacuar sea menor que un (1 m3/sg.)
metro cubico por segundo, teniendo en cuenta las siguientes
circunstancias:

a) Problemas estructurales que pudiera conllevar la ins-
talacion de chimenea debido a que el local no sea colindante
en ningun punto (perimetro o forjado del local) con el patio y
no sea posible llevar el conducto de extraccion a la cubierta
del edificio.

b) El edificio contara con valor arquitectonico, cultural o
paisajistico 0 se encontrara en un area urbana que contara
con esos valores.

c) Cualquier otro criterio que se estime oportuno.

Para la obtencién de la licencia sera preceptivo que estos
sistemas alternativos de evacuacion cumplan los siguientes
requisitos:

a) Se efectuara por fachada situada en calle abierta y la
que mejores condiciones de ventilacion natural ofrezca, situan-
dose a una altura minima sobre la acera de tres (3) metros
y situada a uno y medio (1,5) metros de cualquier hueco de
puerta o ventana colindante.

b) Deberan disponer de los sistemas de captacion de par-
ticulas (filtos mecanicos, electronicos, ...etc.) y de absorcion de
olores (filtro de carbdn activo, equipo de ozono, ...etc.) de ma-
nera que garanticen la adecuada depuracion de los efluentes a
evacuar y la eliminacion de olores molestos a los vecinos.

c) Para la obtencion de la licencia se debera presentar la
siguiente documentacion:
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- Calculos justificativos de la red de conductos y del ven-
tilador.

- Caracteristicas técnicas y funcionales de los equipos.

- Certificado del fabricante indicando la velocidad del aire
para obtener la mayor eficacia del sistema y las recomenda-
ciones de mantenimiento, tales como inspeccién, limpieza y
reposicion de los componentes.

- Compromiso formal del promotor de mantener y conser-
var la instalaciéon conforme al plan de mantenimiento indicado
por el fabricante.

3. Las salidas de humos de cocinas de viviendas y las
salidas de gases de aseos podran realizarse por fachada siem-
pre que se sitien a una altura minima de tres metros respecto
a la rasante de la calle.

4. En edificios de nueva planta se prevera un conducto
de ventilacion de treinta (30) centimetros de diametro minimo
para evacuacion de humos por cada doscientos (200) metros
cuadrados de superficie util destinada a local comercial en
planta baja con salida en cubierta, y un conducto ventilado
para aseos por cada cien (100) metros cuadrados de superfi-
cie util de local.

Evacuacion de Residuos Sélidos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definira por
su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcién de las
necesidades de los usuarios.

2. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con
vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en
casos muy especiales previo informe del servicio municipal co-
rrespondiente.

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

Subseccion Cuarta: Instalaciones de Confort

Instalaciones de Clima Artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la
permanencia sedentaria de personas y viviendas no acogidas
a régimen de proteccion deberan disponer de preinstalacion
de acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier sis-
tema de produccion de calor/frio que pueda mantener las con-
diciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente. El proyecto de la instalacion buscara la solu-
cion de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

2. En el caso de instalaciones de calefaccion central, el
Ayuntamiento podra permitir la apertura, en fachada o portal
del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el alma-
cenaje de combustible.

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

4. Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por
la capacidad de renovacion del aire de los locales, sobre la
base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la
acumulacion de gases tdxicos o explosivos y a las condiciones
higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion de las
caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventila-
cion por conducto, se exigira un certificado de funcionamiento

del sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la
Edificacion o laboratorio homologado.

5. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la
normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion
y aquella otra que puedan imponerle los departamentos muni-
cipales competentes en la materia.

6. En ningun caso seran autorizables sistemas de acon-
dicionamiento que tengan sus instalaciones exteriores en fa-
chada o queden vistas desde la calle. La salida de aire caliente
de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios
técnicos municipales, no se hara sobre la via publica, de-
biendo hacerse a través del patio de luces interior de parcela
o cubierta del edificio. En ultimo extremo, si ha de hacerse
sobre el espacio publico, no se hara a altura menor que tres
(3) metros y no producira goteos u otras molestias sobre el
espacio publico.

Aparatos Elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el
transporte de personas, montacargas, montaplatos, montaco-
ches, asi como las escaleras mecanicas.

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel
superior a los mil setenta y cinco (1.075) centimetros, entre
cotas de piso dispondra de ascensor. Se exceptuaran los edi-
ficios destinados a viviendas unifamiliar y aquellos en que, en
funcion de su destino, sea manifiestamente innecesarios.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su
capacidad de carga, velocidad y nimero de paradas, calcula-
das en funcion del numero de usuarios previstos y el nimero
de plantas servidas.

4. El numero de ascensores a instalar y el tamafio de los
mismos se determinara en funcion de las necesidades del edi-
ficio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al
ascensor en planta baja no estara a cota superior a ciento cin-
cuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la entrada
del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion
directa a través de zonas comunes de circulacion, con la es-
calera.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en
que asi convenga al funcionamiento del uso y la edificacion.

7. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restau-
rantes, cafeterias u otros locales de consumo por el publico de
comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de produc-
tos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de
disefo y construccion convenientes al uso a que se destinen.
La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obliga-
cion de instalar ascensor.

9. Los montacoches en todo caso seran de cabina ce-
rrada.

10. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpli-
ran las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos eleva-
dores y disposiciones complementarias.

Seccién 5.2
Condiciones de Seguridad en los edificios

Definicion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen a los
edificios para la mejor proteccion de las personas que hacen
uso de ellos.

Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en
los edificios son de aplicacion a las obras de nueva edificacion
y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicio-
namiento y reforma. Seran asimismo de aplicacién en resto
de las obras de los edificios, en las que su provision no repre-
sente desviacion importante en los objetivos de la misma.
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2. Cumpliran, ademas, la legislacion supramunicipal en
la materia.

Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente
para su identificacion de forma que sea claramente visible de
dia y de noche. Los servicios municipales sefialaran los luga-
res en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan
aprobar la forma de exhibir el numero del edificio. Se identifi-
caran los numeros de calle y cada una de las viviendas segun
los criterios de numeracién del Ayuntamiento.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via pu-
blica, aunque sea atravesando un espacio libre privado, en
cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directa-
mente con el viario publico con un minimo de tres (3) metros.
La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al edifi-
cio, cuando se destine a vivienda colectiva no superara los cin-
cuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio
de uso colectivo, sera posible el acceso a la construccion por
vehiculos de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el ac-
ceso sera independiente para los usos distintos al residencial,
en edificios con dicho uso principal. En edificios de uso resi-
dencial no se permitira el acceso a locales de otro uso desde
los espacios libres de parcela o patios.

Visibilidad del Exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y
cada uno de los locales de cualquier uso en que sea previsible
la permanencia de personas, tendran, al menos un hueco prac-
ticable a calle o espacio libre accesible. Se exceptuan aquellos
locales destinados a usos que manifiestamente deban desa-
rrollarse en locales cerrados y los edificios de industria.

Sefializacion en los Edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefali-
zacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios,
sistemas o0 mecanizacion de evacuacion en caso de siniestro,
posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situa-
cion de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos,
sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuan-
tas sefalizaciones sean precisas para la orientacion de las
personas en el interior del mismo, y para facilitar los procesos
de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de
los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefalizacién y su funcionamiento en situacion e
emergencia sera objeto de inspeccién por los servicios técni-
cos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso
del inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el es-
pacio exterior. Las dimensiones de las puertas de paso cum-
pliran la NBE-CPI y el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad en
Andalucia.

Circulacion Interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edi-
ficios los que permiten la comunicacién para uso del publico
en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio
de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los
cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que integren
la construccion. Son elementos de circulacion: los portales, re-
llanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos
y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se
impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales y zonas comunes tendran forma, super-
ficie y dimensiones suficientes para el paso cémodo de las
personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y ves-

tibulos no limitaran la capacidad de circulacion de estos espa-
cios y en ellas se podra inscribir un circulo de ciento cincuenta
(150) cm.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, ten-
dran ancho superior a ciento veinte (120) centimetros, salvan-
dose los desniveles mediante rampas.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permi-
tiran el transporte de una persona en camilla, desde cualquier
local hasta la via publica.

d) Los huecos de paso en zonas comunes tendran una
anchura minima de ochenta (80) cm.

Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el
publico en general, en edificios de cinco (5) plantas no podran
ser inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores
de una vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran
una anchura minima de setenta (70) centimetros. Ello, sin per-
juicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del
uso a que se destine el edificio o local y en especial a la nor-
mativa de proteccién contra incendios NBE-CPI.

2. El rellano de las escaleras, que sera necesario en todos
los puntos en que se produzca el acceso a una vivienda o lo-
cal, tendra un ancho igual o superior al del tramo. Las dimen-
siones de huella, contrahuella y nimero de peldafios del tramo
estaran intimamente relacionadas para la consecucion de una
escalera comoda y sin peligro para los usuarios. La altura li-
bre de las escaleras permitira el paso cémodo y desahogado
de las personas en todo su trazado, siendo como minimo de
2,10 m medidos en la vertical de cualquier punto de la esca-
lera y de 2,00 m medidos perpendicularmente a la directriz de
la misma y desde la envolvente exterior del peldafieado.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales
abren hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la circu-
lacion de la escalera.

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz
natural y ventilacion salvo los tramos situados en plantas bajo
rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion
u otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando
la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio,
contaran al menos con un hueco por planta, con una superfi-
cie de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado y super-
ficie de ventilacién de, al menos, cincuenta (50) decimetros
cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admi-
tira la iluminacion central de la caja de escaleras. Sus dimen-
siones y condiciones técnicas responderan a las exigibles para
la Viviendas de Proteccion Oficial.

5. A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera
en el nivel de planta baja, se admitira como solucion la ilumi-
nacion y ventilacién a través del portal, siempre que portal y
escalera se encuentren en un mismo espacio y sus caracteris-
ticas dimensionales lo permitan.

Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las
personas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la
anchura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superior al ocho por ciento (8%), salvo que su
desarrollo sea menor que tres (3) metros, en cuyo caso podra
llegar al doce (12%) por ciento.

Supresion de Barreras Arquitectonicas.

Sera de aplicacion el Decreto 72/1992 sobre accesibili-
dad y eliminacion de barreras arquitectonicas, urbanisticas y
del transporte en Andalucia en los supuestos contemplados
en dicho decreto.

Prevencion de Incendios.
1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en
orden a la proteccion contra incendio, establecen la Norma Ba-
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sica de la Edificacion NBE-CPI, y cuantas estuvieran vigentes en
esta materia, de cualquier otro rango o ambito del Estado.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones mu-
nicipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para incre-
mentar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar
la evacuacion de personal y la extincion del incendio si llegara
a producirse.

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas con-
diciones correctas de seguridad para si misma, y para su
entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y
bienes, podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose
la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

4. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la
reglamentacion de proteccion contra incendios, en la medida
maxima que permita su tipologia y funcionamiento. En edifi-
cios con viviendas interiores sera preceptiva la instalacion de
columna seca desde el viario publico hasta el espacio libre
interior al que se abran dichas viviendas.

Prevencion contra el Rayo.

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la
inexistencia de instalaciones de proteccion en su entorno, exis-
tan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion
de pararrayos. La instalacién de pararrayos quedara definida
por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volu-
men edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar
respecto al rayo.

Prevencion de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos di-
rectamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a
cincuenta (50) centimetros y los resaltes del pavimento es-
taran protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95)
centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros. Con
igual sistema de proteccion y bajo las mismas condiciones, se
protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles
a las personas.

2. El disefio de todos los elementos de proteccion contra
las caidas debera garantizar la seguridad de las personas y
especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por los
menores.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera in-
ferior a noventa (90) centimetros, estaran constituidas por ele-
mentos no escalables, y la distancia libre entre los elementos
que la conformen no sera superior de doce (12) centimetros.

Seccion 6.
Condiciones Ambientales

Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a
las construcciones, cualquiera que sea la actividad que al-
berga, y a sus instalaciones para que de su utilizacion, no se
deriven agresiones al medio natural por emision de radioactivi-
dad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbra-
mientos, emisiéon de gases nocivos, humos o particulas, o por
sus vertidos liquidos o solidos.

Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las
obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y de re-
forma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras
de los edificios, en las que su cumplimiento no represente una
desviacion importante en los objetivos de la misma. La Admi-
nistracion urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir
a la propiedad del inmueble para que efectle las obras ne-
cesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en
estas Normas.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se estable-
cieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplica-
cion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes
de ambito municipal o superior a éste.

Compatibilidad de Actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente po-
dran instalarse actividades que dispongan de las medidas de
correccion o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compa-
tible con usos no industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de
gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o par-
ticulas en proporciones que produzcan molestias.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que pro-
duzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pu-
diera producir solamente por chimenea de caracteristicas ade-
cuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibra-
ciones, si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior.

3. Cumplir las condiciones sobre transmisién de ruidos
admisibles.
4. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Emision de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad
o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las disposiciones
especiales de los Organismos competentes en la materia.

2. En ningun caso se permitird ninguna actividad que
emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que produzca
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que ori-
ginen las perturbaciones.

Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes At-
mosféricos.

Las actividades susceptibles emitir gases, particulas y
otros contaminantes deberan cumplir las disposiciones espe-
ciales de los Organismos competentes en la materia.

En ninguin caso se permitira ninguna actividad que emita
gases, particulas y otros contaminantes sin las medidas co-
rrectoras que compatibilicen su ubicacion cone le medio ur-
bano y la proximidad de las personas.

Seccidén 7.2
Condiciones de Estética

Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y pa-
rametros que se dictan para procurar la adecuacion formal
minima de edificios, construcciones e instalaciones al am-
biente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las carac-
teristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la
composicién, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y
su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la ciudad.

Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a li-
cencia municipal. La Administracion urbanistica municipal, en
todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos
para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefalan en estas Normas. La regulacion
de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condi-
ciones generales y en la normativa de las zonas.

Armonizacion de las Construcciones con su Entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existen-
tes deberan adecuarse en su disefio y composicion con el am-
biente urbano en el que estuvieren situadas.
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Proteccion de los Ambientes Urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan some-
terse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de obray
zona en la que se localice, se determina en estas Normas.

2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los
edificios habran de ajustarse a la organizacion del espacio, es-
tructura y composicion del edificio existente. Los elementos
arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse
a los que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera
objeto de una modificacién de menor interés. En las obras de
restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion
procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad
y uso del edificio.

En obras de restauracion y de conservacion o manteni-
miento deberan respetarse las caracteristicas basicas del edi-
ficio.

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el
espacio publico deberan mantenerse conservando su compo-
sicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras
de ampliacion, la solucion arquitectonica debera adecuarse al
estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose
los elementos de remate que permitan identificar las caracte-
risticas especificas del edificio original, diferenciandolas de las
propias del nuevo afiadido. En obras de reforma total deberan
restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores
a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa es-
pecifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siem-
pre el aspecto exterior del edificio.

4. Hasta tanto no se apruebe una ordenanza munici-
pal de proteccién ambiental, el Ayuntamiento podra exigir el
cumplimiento de la normativa de la Federacion Andaluza de
Municipios para los aspectos regulados en ésta que no contra-
vengan las determinaciones del Plan General, y en particular
lo referido a las condiciones de las instalaciones y antenas de
telefonia movil.

Cubiertas.

Las cubiertas tendran una apariencia exterior inclinada y
quedaran recubiertas por teja arabe de color rojo. Se podran
utilizar otras formas o tratamientos que deberan estar debida-
mente justificados y seran objeto de autorizaciéon en cada caso
y circunstancia.

Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fa-
chada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccion individualizada, se adecuara la composi-
cion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicién (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edi-
ficacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion
entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas,
deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipolégicas
de la edificacion del entorno, y especificas de las edificaciones
catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

3. La composicién y materiales de las fachadas laterales
y traseras se trataran con la debida dignidad y en consonancia
con la fachada principal.

4. El color de las fachadas sera blanco. Se podran utilizar
otros colores o tratamientos que deberan estar debidamente
justificados y seran objeto de autorizacién en cada caso y cir-
cunstancia.

Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja,
ésta debera armonizar con el resto de la fachada, debiéndose
a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y eje-
cutarse conjuntamente con él.

Materiales de Fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fa-
chadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los
revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los
mismos, en funcion de los criterios de composicion y estéticos
de cada zona, y deberan quedar perfectamente definidos en
el proyecto. En todo caso el color de acabado de la fachada
sera blanco.

Modificacion de Fachadas.

1. En edificios no catalogados, podran procederse a la
modificacion de las caracteristicas de una fachada existente
de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resul-
tado homogéneo del conjunto arquitectonico y su relacion con
los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y bal-
cones existentes del acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la
comunidad o el propietario del edificio.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento
anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion
de capialzados exteriores para persianas enrollables, o toldos,
salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del in-
mueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.

Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente
lo permita, se admitiran fachadas porticadas configurando so-
portales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) No podran rebasar las alineaciones exteriores con los
elementos verticales de apoyo.

b) Su ancho interior libre sera igual o superior a doscien-
tos cincuenta (250) centimetros.

c) Su altura sera la que corresponda a la planta baja del
edificio, segun las condiciones de uso o de la zona en que se
encuentre.

d) El pavimento de dichos espacios estara enrasado con
el de los espacios publicos a cuyo uso se pretenden incorpo-
rar, no permitiéndose peldafios ni saltos de nivel entre unos y
otros.

Plantas Bajas Porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edi-
ficios de nueva construccion, si asi estuviera previsto en las
condiciones particulares de zona y no se lesionen los valores
ambientales del lugar.

Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y con-
cordancia con el resto de los edificios, en areas de uso global
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habita-
bles y locales a través de la fachada.

Instalaciones en la Fachada.

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

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles
desde la via publica sélo podran instalarse en la posicion que
no perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire
en locales situados alineados a vial, no podran tener salida a
fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.
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Cuerpos Salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion ha-
bitadas u ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen del
plano de fachada, o de la alineacién de la edificacién, o de la
alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Se prohiben los cuerpos salientes cerrados en cual-
quier planta.

4. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa,
se permitiran los cuerpos salientes abiertos siempre que no
vuelen mas del diez por ciento (10%) de la latitud de la calle o
patio, con un maximo de un (1) metro sobre la linea de edifica-
cion, y sin que pueda su ancho exceder de dos tercios (2/3) de
la longitud de la fachada.

5. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes
deberan separarse la medida del vuelo y como minimo se-
senta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fa-
chada. Asimismo los cuerpos saliente no podran estar a una
altura inferior a trescientos (300) centimetros desde la cota de
referencia.

Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edifi-
cacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables
de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No ten-
dran la consideracion de elementos salientes los toldos y mar-
quesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza.

2. Los elementos salientes tales como los zocalos pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran
su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los zécalos y mol-
duras que podran sobresalir un maximo de diez (10) centime-
tros respecto al paramento de fachada.

b) Se admiten los elementos salientes en planta baja
siempre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de
ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del an-
cho del vial respecto a la fachada, ni superen los cincuenta
(50) centimetros de altura.

c) Se admiten los elementos salientes que se sitlen de
forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura
inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera,
y que su vuelo no supere en ninglin punto una distancia igual
al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y con un
maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d) En el Area Central seran de aplicacion las condiciones
particulares reguladas en el articulo 12.16 y siguientes sobre
elementos salientes.

Elementos Salientes no Permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los
toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan por las
correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de lo que
para determinadas zonas pueda establecer el Plan General.

Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja
con salientes superiores a veinticinco (25) centimetros, con
ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, por-
tales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor
que ciento cincuenta (150) centimetros no sera permitido sa-
liente alguno.

Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto, deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los
de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podra
asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y
de disefio, que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general
y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumpli-
miento.

4. Se prohibe el uso de placas onduladas como revesti-
miento de medianerias.

Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayunta-
miento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes situados en la alineacion oficial, de altura com-
prendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con mate-
riales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen
estado, prohibiéndose los de malla metélica o similares. Se
debera prever un acceso para limpieza y mantenimiento. Los
cerramientos provisionales podran sobrepasar un maximo de
veinte (20) cm la alineacion exterior siempre que quede un
acerado de ochenta (80) cm de dimension minima.

2. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan va-
llarse obligatoriamente cuando se encuentre consolidado por
edificacion el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y
cinco por ciento (75%), excepcionandose de su cumplimiento
aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado,
lo cual debera contar con el informe favorable de los Servicios
Técnicos Municipales.

3. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura infe-
rior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo en zonas
de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a
vias o espacios publicos podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros
de altura maxima, completados, en su caso, mediante protec-
ciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas
vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de
doscientos cincuenta (250) centimetros, prohibiéndose los de
malla metalica o similares.

b) Por medio de cerramientos de estética acorde con
el lugar, que no forme frentes opacos continuos de longitud
superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos
metros.

4. En ninguin caso se permitira el remate de cerramien-
tos con elementos que puedan causar lesiones a personas y
animales.

Proteccién del Arbolado.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, sera perceptiva la plantacion de especies vege-
tales, preferentemente arboreas con independencia del uso a
que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del re-
tranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para
la circulacién rodada y acceso al edificio.

4. Los patios o espacios libres existente en la actualidad,
publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, debe-
ran conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar ar-
boreo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacién en los planos topo-
graficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se
exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se
dotard a los troncos del arbolado y hasta una altura minima
de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubri-
miento rigido que impida su lesion o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las
vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desapa-
rezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies de
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iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o0 empleando
la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

7. Cuando una obra pueda afectar a alglin arbol o alcor-
que en la via publica, y siempre que los ejemplares fuesen
de tal porte que deban ser conservados, se modificara el pro-
yecto de obra para evitar su deterioro, o se incluira en la licen-
cia de obras la obligacion de reponer el arbolado o vegetacion
que pudiesen ser afectados por las mismas, con plantacion de
igual nimero, especies y porte suficiente en alcorques inme-
diatos y por cuenta del promotor de las obras.

8. A tal efecto, en los proyectos de obra se indicaran los
arboles o alcorques existentes en toda la acera y frente del
edificio, asi como los que, en otro caso, deberan situarse en la
misma, conforme a las condiciones de los respectivos proyec-
tos de obras ordinarias y por cuenta del promotor.

9. Queda terminantemente prohibido instalar, fijar, atar,
colgar o clavar cualquier clase de elemento, cuerda, cable,
anuncios, etc. en los arboles de la via publica, parques o jar-
dines.

Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
tomando en consideracion la topografia del terreno; la vege-
tacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion
de las construcciones de las fincas colindantes y, en via pu-
blica su relaciéon con ésta, la adecuacion de la solucion formal
a la tipologia y materiales del area, y demas parametros defini-
dores de su integracion en el medio urbano.

2. La Administracién urbanistica municipal podra exigir la
inclusion en la documentacion con la que se solicite licencia,
de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado
actual, y en el estado futuro que correspondera a la implanta-
cion de la construccién proyectada.

3. La Administracion urbanistica municipal podra, asi-
mismo, establecer criterios para determinar la disposicion y
orientacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion
visual desde las vias perimetrales, los accesos y puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

4. La Administracion urbanistica municipal podra estable-
cer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso
de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardina-
miento, asi como de las plantaciones admisibles.

TITULO VIII
NORMAS BASICAS DE URBANIZACION

Seccion Primera
La urbanizacion de los espacios viarios

Disposiciones generales.

1. Los viarios interurbanos que discurran por el término
municipal se disefiaran con arreglo a su normativa especifica
de aplicacién que dimanaren de los organismos competentes
de la Administracion del Estado y de la Junta de Andalucia.

2. El resto del viario municipal se disefara de acuerdo
con las condiciones que se establecieren por los organismos
competentes de la Administracion Autonomica o del Estado,
por los criterios de disefio que pudiera establecer el Ayunta-
miento y por cuantas condiciones de aplicacion estén conteni-
das en estas Normas.

3. El disefio de las vias representado en la documenta-
cion grafica del Plan es vinculante en lo referido a alineacio-
nes, trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y
orientativo en lo referente a distribucién de la seccion de la
calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacion de esta
distribucién, que no representara modificacion del Plan Gene-

ral, habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este
articulo y sus anexos correspondientes, debiendo en todo caso
estar adecuadamente justificada.

4. Las secciones tipo a establecer en el viario urbano se
ajustaran a la importancia del transito rodado, ciclista y pea-
tonal que haya de soportar y a la dotacion de aparcamientos
laterales a justificar en cada caso. En los anexos | y Il de las
presentes normas de urbanizacion se indican las caracteristi-
cas exigibles y distribucion de los elementos funcionales del
viario urbano.

Dimensiones minimas de los viarios publicos.

1. El viario urbano principal del municipio tendran una di-
mension transversal minima de veinticinco (25) metros entre
alineaciones.

2. Los viales de trafico en zonas de uso industrial tendran
una dimension transversal minima de veinte (20) metros entre
alineaciones.

3. El viario urbano secundario del municipio tendra una
dimension transversal minima de dieciocho (18) metros entre
alineaciones.

4. El viario urbano local en areas turisticas tendra una
dimension transversal minima de doce (12) metros entre ali-
neaciones. Se entendera como viario local el que posea las
siguientes caracteristicas:

a) Estar servida al menos en uno de sus extremos por
vias de caracter secundario.

b) Limitacion de velocidad a treinta (30) Km/h.

c) Servir areas residenciales con edificacion retranqueada
al menos en tres (3) metros o unifamiliar no retranqueada.

5. Los viales para ambitos menores a los descritos en los
apartados anteriores deberan tener una dimension transver-
sal minima de nueve (9) metros entre alineaciones. Se define
como viario de ambito menor el que posea las siguientes ca-
racteristicas:

a) Longitud inferior a setenta (70) metros.

b) Servir a un maximo de veinte (20) viviendas.

c) Estar servida en sus extremos por vias de caracter lo-
cal con doble sentido de circulacion.

d) Limitacion de velocidad a treinta (30 km/h.

e) La fachada de la edificacion se retranquea al menos en
cuatro (4) metros.

6. Excepcionalmente, y previa justificaciéon motivada de la
conveniencia urbanistica o imposibilidad fisica de materializar
las dimensiones minimas, podran adoptarse dimensiones infe-
riores a las indicadas en los apartados anteriores.

El espacio reservado a la circulacion de vehiculos. La cal-
zada.

1. El dimensionado del numero y dimensiones de los
carriles de circulacion de vehiculos se realizara teniendo en
cuenta el rango jerarquico del viario afectado, de la velocidad
de proyecto, del tipo de trafico dominante y su intensidad y de
la situacion del carril en la calzada.

2. En general el viario principal tendra un minimo de cua-
tro (4) carriles de circulacién y el secundario un minimo de
dos (2).

3. La segregacion entre las bandas destinadas a la circula-
cion de vehiculos y al transito peatonal o ciclista sera obligada
en el viario principal, industrial y secundario. El tratamiento
compartido o de coexistencia de traficos sera preceptivo en
los viarios de ambito menor.

4. En general, las bandas de circulacion seran de tres-
cientos cincuenta (350) centimetros de ancho en el viario ur-
bano. Este valor podra disminuirse o0 aumentarse dependiendo
del nimero de carriles, de la jerarquia y de la funcionalidad del
viario, hasta trescientos (300) centimetros como minimo o o
cuatrocientos veinticinco (425) centimetros como maximo. Los
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valores minimos y maximos para cada tipologia de viario se
indican en el anexo Il.

El espacio reservado a la circulacion peatonal. Los ace-
rados.

1. La red de itinerarios peatonales debera tener las ca-
racteristicas suficientes, tanto longitudinal como transversal-
mente, para garantizar las comunicaciones no motorizadas
dentro de cada sector de planeamiento y entre sectores ad-
yacentes.

2. En cualquier caso se respetara la normativa vigente
sobre accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

3. Las dimensiones de los acerados expresadas en los si-
guientes apartados se entenderan referidas a una sola margen
del viario de las dos que en general lo componen.

4. Los acerados estaran compuestos al menos por dos
bandas funcionales:

a) Banda de circulacion peatonal. Destinada al transito,
libre de obstaculos, de peatones y personas de movilidad re-
ducida. La anchura minima de esta banda sera de ciento cin-
cuenta (150) centimetros.

b) Banda de servidumbre. Es la zona del acerado en la
que se instalaran todos los elementos del viario publico fijos o
moviles que sobresalgan de la rasante proyectada (arbolado y
jardineria, sefalizacién, mobiliario urbano, contenedores, kios-
cos, marquesinas, alumbrado u otras instalaciones, etc). Las
dimensiones de la banda de servicios sera la suficiente para
acoger todos los elementos del viario que se instalen sobre
rasante. En caso de existencia de arbolado la dimension mi-
nima de esta banda sera de ciento veinte (120) centimetros.
La banda de servidumbre se situara en la zona del acerado
mas proxima a la calzada, aunque para acerados mayores de
setecientos (700) centimetros podran disponerse varias ban-
das de servidumbre.

5. En las calles en las que sean previsibles concentracio-
nes importantes de peatones, sea por su caracter comercial u
otra cualquier causa, la anchura minima de la banda de circu-
lacion peatonal sera de trescientos (300) centimetros.

6. No obstante, atendiendo a la especial configuracion del
centro del nucleo y de las barriadas tradicionales se admiti-
ran en dichas zonas acerados cuya anchura minima sea de
cien (100) centimetros. En los supuestos en que en dichos
minimos no puedan ser atendidos, se recurrira, como disefio
preferente, al de las calles de circulacién compartida.

7. La pendiente transversal de los acerados se estable-
cera entre el 1,50 y el 2,00 %.

8. La pendiente longitudinal de los acerados se adaptara
a la de la calzada respetando los parametros minimos y maxi-
mos expresados en el anexo |l.

El espacio reservado al estacionamiento de vehiculos.

1. En todos los viarios urbanos, salvo en los de caracter
exclusivamente peatonal, podran reservarse bandas laterales
destinadas al estacionamiento de vehiculos adosadas a la cal-
zada, bien formando parte de la misma, bien formando espa-
cios formalmente diferenciados.

2. Las bandas de estacionamiento deberan disponerse de
tal forma que dejen libre las zonas proximas a las interseccio-
nes viarias y que no interfieran en los recorridos peatonales o
ciclistas.

3. El dimensionado de las bandas de estacionamiento se
realizara teniendo en cuenta la dotacion de plazas establecida
por el planeamiento, el tipo de via en que se localice, las ca-
racteristicas del vehiculo y la maniobra de acceso a la plaza.

4. En relacion al carril de circulacion las bandas de apar-
camiento pueden clasificarse en tres tipos:

a) En linea. Para el viario principal la dimension minima
sera de doscientos (200) centimetros, para el secundario y el

local de ciento ochenta (180) centimetros y para el industrial
de doscientos veinte (220) centimetros.

b) Oblicuos. Para el viario principal e industrial la dimen-
sion minima sera de cuatrocientos cincuenta (450) centime-
tros, y para el secundario y el local de cuatrocientos veinti-
cinco (425) centimetros.

c) En bateria. Para el viario principal, secundario y local
la dimension minima sera de cuatrocientos veinticinco (425)
centimetros y para el viario industrial de cuatrocientos setenta
y cinco (475) centimetros.

5. La pendiente longitudinal y transversal de las bandas
de aparcamiento se adaptara a la de la calzada contigua se-
gun los parametros expresados en el articulo URB.3.

6. En las bandas destinadas al estacionamiento o en es-
pacios libres publicos se reservaran plazas de aparcamiento
para vehiculos que transporten personas con movilidad redu-
cida. El nimero y caracteristicas geométricas de las plazas se
adaptara a los minimos exigidos por la normativa autonémica
vigente en materia de accesibilidad y supresion de barreras
arquitectonicas.

El espacio reservado a la circulacion de bicicletas.

1. Los proyectos de urbanizacién deberan incluir la defi-
nicion de espacios reservados para la circulacion de bicicletas
en el viario urbano y en los espacios libres de acuerdo con las
determinaciones establecidas en el planeamiento.

2. Las zonas para la circulacion de bicicletas, podran
crearse, bien delimitando un espacio especifico en la calzada,
bien yuxtaponiéndolas al espacio de circulacion peatonal o bien
creando una pista independiente del trafico rodado y peatonal.

3. Las dimensiones las zonas reservadas para la circula-
cion de bicicletas estaran comprendidas entre ciento cuarenta
(140) y doscientos (200) centimetros para vias unidirecciona-
les y entre doscientos veinticinco (225) y doscientos setenta y
cinco (275) centimetros, para vias ciclistas bidireccionales.

4. El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de
sus clases atendera preferentemente a la seguridad de ciclistas,
peatones y vehiculos, a criterios comunmente aceptados por los
proyectistas y, en su caso a las disposiciones municipales.

5. En los espacios destinados a la circulacion de bicicle-
tas se instalara la sefializacion horizontal, vertical o luminosa
precisa para regular circulacion entre los propios ciclistas y en
las interacciones con el resto de los traficos. Esta sefializacion
garantizara las condiciones de seguridad e informacion de los
usuarios del viario publico.

6. En los proyectos de urbanizacion se reservaran espa-
cios aptos para la instalacion de dispositivos seguros y accesi-
bles para el estacionamiento y amarre de bicicletas.

El espacio compartido. Viarios de coexistencia.

1. En los viarios en los que exista una gran limitacion del
espacio disponible, en los que las intensidades de trafico no
sean muy elevadas y en los que no exista un claro predominio
de un tipo de trafico sobre los demas se favorecera la implan-
tacion de espacios de uso compartido y flexible del viario.

2. En los viarios de coexistencia de traficos se evitara
la impresion de separacion entre calzada y acera; por consi-
guiente, no existiran diferencias fisicas notables entre los dis-
tintos elementos de la seccion transversal de la calle emplean-
dose una tipologia de pavimentos resistente y homogénea.

3. Las entradas y salidas de las calles compartidas debe-
ran reconocerse como tales por su propia ordenacién y, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante
sefializacion horizontal.

4. Las bandas destinadas a la circulacion de vehiculos
dentro de los viarios compartidos se dimensionaran estricta-
mente. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos
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en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a
la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a
la velocidad de los peatones.

La pavimentacion de los viarios publicos.

1. La pavimentacion del viario publico se realizara te-
niendo en cuenta el clima, el trafico, la explanada y la dispo-
nibilidad de materiales locales, asi como los factores que se
deriven de los condicionantes de ordenacion urbana.

2. Las caracteristicas superficiales de los pavimentos de
los viarios urbanos deberan ofrecer resistencia, comodidad y
seguridad a los usuarios, ademas de ajustarse a la normativa
técnica especifica de cada material y de accesibilidad y supre-
sion de barreras arquitectonicas.

3. Las calzadas del viario principal y secundario se pro-
yectaran con pavimentos continuos flexibles de mezclas bitu-
minosas en caliente sobre firmes granulares o de hormigon.

4. En las calzadas del viario de tipo local con baja intensi-
dad circulatoria, y en los viarios de circulacion compartida se
favoreceran soluciones de pavimentacion basadas pavimentos
homogéneos de adoquines de hormigon prefabricado o de pie-
dras naturales.

5. Las bandas formalizadas destinadas al estaciona-
miento de vehiculos se pavimentaran diferenciadamente de
los carriles de circulacion, con pavimentos continuos rigidos
de hormigdén o pavimentos de adoquines de hormigén prefa-
bricado o de piedras naturales. Excepcionalmente podra ad-
mitirse la prolongacion de la pavimentacion de la calzada a la
banda de estacionamiento por motivos justificados de caracter
funcional, urbanistico o topografico.

6. En las bandas de circulacion peatonal de los acerados
se emplearan pavimentos de elementos modulares normaliza-
dos de hormigon prefabricado, de terrazo, de aglomerados de
cemento o de piedras naturales. En estas bandas no se permi-
tira el empleo de pavimentos continuos. Las caracteristicas de
estos pavimentos seran acordes con su funcién, movimiento
exclusivo de personas y excepcionalmente de vehiculos, por lo
que deberan ser resistentes al paso ocasional tanto de vehicu-
los ligeros como de obra y de mantenimiento.

7. Los acerados de nueva ejecucion, y salvo que la edi-
ficacion adyacente se encuentre consolidada, se confinaran
interiormente mediante piezas prefabricadas.

8. El pavimento de las sendas de circulacion de los pea-
tones y las plazas facilitara la comoda circulaciéon de personas
y vehiculos de mano, se distinguiran las porciones de aquellas
que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que ten-
dran acceso por achaflanado del bordillo.

9. Para el proyecto de los espacios reservados a la cir-
culacion de bicicletas se emplearan pavimentos continuos de
mezclas asfalticas, pavimentos continuos rigidos de hormigon
o pavimentos de adoquines de hormigén prefabricado que
garantizaran la regularidad superficial, la resistencia al desli-
zamiento y el drenaje. Estas bandas de circulacion ciclista no
quedaran confinadas con elementos que supongan un resalto
con las bandas de funcionales adyacentes. En general, la colo-
racion y textura proyectada para los pavimentos de las bandas
para la circulacion de bicicletas seran uniformes para todo el
municipio. La coloracién empleada para estas zonas se distin-
guira claramente de las demas bandas del viario publico.

10. La separacion entre las areas dominadas por el pea-
ton y los vehiculos se manifestara de forma que queden cla-
ramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separa-
cién normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos,
se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo
con su diferente funcion y categoria, circulacion de personas
o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento
de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, vados
de vehiculos, etc.

11. Las tapas de arquetas y registros de infraestructuras
se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos
del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de
imbornales sera tal que las rejillas sean transversales al sen-
tido de la marcha rodada.

Seccion Segunda
El trazado del viario

El trazado en planta.

1. El trazado del viario urbano respondera a criterios de
continuidad de la circulacion, a través de una sucesion de ali-
neaciones rectas y circulares de radio constante enlazadas en-
tre si en los puntos de igual tangencia.

2. En general, salvo en las conexiones con las carreteras
interurbanas, para los acuerdos en planta del viario urbano no
se emplearan clotoides de transicion. Para radios menores de
ciento cincuenta (150) metros se podran emplear transiciones
con curvas circulares de tres centros con relacion entre radio
maximo y radio minimo de dos a tres.

3. Siempre que sea posible se mantendra la alineacion
recta o del mismo radio de curvatura en cada tramo de viario
comprendido entre dos intersecciones sucesivas.

4. Se aprovecharan las intersecciones para los cambios
de curvatura. Las alteraciones de direccion del eje central se
realizaran en el cruce de la forma mas simétrica posible para
resolver los pasos de peatones y ciclistas.

5. Los acuerdos entre las alineaciones de bordillos que
confinan los acerados se realizaran con curvas circulares di-
rectas o transiciones con curvas circulares de tres centros. Los
parametros minimos de trazado de estos acuerdos se exponen
en la tabla del anexo Il dependiendo de las caracteristicas del
viario afectado. En cualquier caso, para cada tipologia de via-
rio, se garantizaran las condiciones de giro de los vehiculos de
servicio publico ( bomberos, recogida de basura, etc).

El trazado en alzado.

1. En los cambios de rasante del viario se introduciran
acuerdos parabdlicos de transicion cuyo parametro estara
condicionado por exigencias de la velocidad de proyecto de la
via, visibilidad, confort y estética. Los parametros minimos se
expresan en anexo .

2. En general para el disefio en alzado del viario urbano
se recomienda:

a) Evitar crestas y valles demasiado cortos.

b) No incluir pequefios cambios de pendiente que varien
una rasante continua.

c) No disefar curvas horizontales tras cambios de ra-
sante.

3. Las pendientes longitudinales del viario urbano estaran
comprendidas entre el 0,50 y el 6,00%. En tramos de longitud
reducida del viario secundario y local podran admitirse pen-
dientes de hasta el 10%. Excepcionalmente y previa justifica-
cion motivada de la imposibilidad de cumplimiento de estos
valores, podran adoptarse pendientes longitudinales inferiores
0 superiores a los limites expresados con anterioridad.

4. La pendiente transversal de la calzada se establecera
entre el 1,50 y el 2,50%. Salvo en las conexiones con las carre-
teras interurbanas, no se emplearan peraltes que superen los
valores anteriormente indicados.

Las intersecciones giratorias.

1. Se considera especialmente apropiado el empleo de
soluciones tipo giratorio para las intersecciones de los viarios
en los que se presenten las siguientes circunstancias:

a) Que el trafico de los distintos ramales afluyentes sea
similar.

b) Que existan cuatro o mas ramales de acceso.
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c) Que la zona de interseccion posea una topografia sen-
siblemente horizontal.

d) Que las intensidades de giros a la izquierda sean del
orden de 1/3 del volumen total.

e) Que las longitudes de trenzado sean apropiadas.

2. La isleta central sera preferiblemente de geometria cir-
cular, aunque en determinados casos podra adaptarse a la es-
pecial configuracion de los ramales de acceso. En la tabla del
Anexo Il se indican los diametros minimos de la isleta central
en glorietas circulares.

3. El trazado de los ramales de entrada a la glorieta faci-
litara la reduccion gradual de la velocidad, pero sin introducir
modificaciones bruscas. El disefio de las salidas de la glorieta
permitira el despeje rapido de la misma, para ello los radios
de las curvas de salida seran aproximadamente el doble de
las de entrada.

4. La calzada anular tendra un ancho minimo de ocho
(8) metros. En la tabla del anexo Il se indican los parametros
minimos para cada tipo de viario.

5. La calzada anular se dispondra con la pendiente trans-
versal hacia el exterior con objeto de facilitar la percepcion de
la interseccion, el drenaje y el empalme de las calzadas.

Seccién Tercera
La urbanizacion de los espacios libres

Condiciones generales.

1. Toda actuacion que incluya o afecte a zonas verdes y
espacios libres no pavimentados de caracter publico debera
contar con proyecto especifico redactado y firmado por téc-
nico competente. Cuando las obras de jardineria formen parte
de obras de urbanizacion general, el proyecto de jardineria po-
dra integrarse en el global como separata del mismo.

2. Los proyectos de ejecucién de las zonas verdes y espa-
cios libres preveran la ejecucion de todas las obras de acon-
dicionamiento necesarias para su uso publico y al menos las
siguientes:

- Jardineria y arbolado.

- Riego.

- Drenaje.

- Pavimentacion.

- Alumbrado publico.

- Mobiliario urbano.

- Cuando en el interior de las zonas verdes y espacios li-
bres se localicen edificaciones deberan preverse ademas las
redes de: abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléc-
trica y comunicaciones.

3. Junto con el proyecto se presentara documento publico
que comprometa al promotor o entidad promotora al manteni-
miento de las zonas verdes hasta que no pasen a la tutela del
Ayuntamiento.

Criterios de urbanizacion.

1. El disefio de los espacios libres atendera al distinto ca-
racter de los mismos de acuerdo con su posicion en la ciudad
y su destino dotacional. Se atendera en su configuracion a su
condicion de plaza urbana o jardin, parque urbano o parque
suburbano.

2. Plaza urbana o jardin. Son espacios de dimension re-
ducida, localizados en el interior de la trama urbana, signifi-
cando lugares de la organizacion urbana. En general estaran
préximos al viario y forman un continuo con la red de calles
de la ciudad. Su disefio fortalecera el paisaje urbano con la
incorporacion de al menos:

a) Arbolado y jardineria ornamental con especies que re-
fuercen el papel de este espacio en la trama urbana.

b) Pavimentacion con materiales similares a los utilizados
en las calles peatonales y de trafico compartido.

c) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y segun la di-
mension de los mismos juego de nifos.

3. Parque urbano. Son espacios superiores a 1 ha, que se
localizan junto a las areas urbanas y dan cobertura a las de-
mandas de ocio, esparcimiento y paseo a los residentes en la
viviendas y usuarios de las actividades limitrofes. La eleccion
de estos lugares coincide con terrenos singulares por su posi-
cion topografica, presencia de vegetacion o recursos naturales
o culturales, la preexistencia de vaguadas etc. Su disefio forta-
lecera el paisaje urbano con la incorporacion de al menos:

a) Conservacion y proteccion de los recursos naturales,
culturales o topograficos asociados al lugar.

b) Arbolado y jardineria con especies adaptadas al lugar
que refuercen la conservacion y acondicionamiento del espacio.

c) Pavimentacion mediante el empleo de acabados y
texturas naturales. Podran utilizarse pavimentos terrizos o
granulares con o sin estabilizaciones, acondicionandolos de
tal forma que las escorrentias naturales no los dafien. En los
parques habra al menos un itinerario peatonal con tratamiento
similar al de una calle peatonal que permita el recorrido del
mismo y sus distintas partes.

d) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y juego de nifios.

e) Se incorporaran elementos de actividad como area de-
portiva, quiosco, explanada para representaciones etc.

4. Parque suburbano. Son espacios de gran dimension,
localizados en el borde las areas urbanas e incluso separadas
de ellas. Tienen por mision destinar al ocio y esparcimiento de
la poblacion lugares de valor ambiental o paisajistico. Su di-
sefio fortalecera el paisaje con la incorporacion de al menos:

a) Conservacién y proteccion de los recursos naturales,
culturales o topogréaficos asociados al lugar.

b) Arbolado y jardineria con especies adaptadas al lugar
que refuercen la conservacion y acondicionamiento del espacio.

c) Pavimentacion mediante el empleo de acabados y
texturas naturales. Podran utilizarse pavimentos terrizos o
granulares con o sin estabilizaciones, acondicionandolos de tal
forma que las escorrentias naturales no los dafien.

d) Mobiliario urbano de bancos, papeleras y juego de nifios.

e) La ordenacion de estos espacios prevera al menos:

- senderos y caminos peatonales y ciclistas.

- areas de juego.

- areas de picnic.

- zonas de acceso y aparcamiento.

Condiciones de proteccion del arbolado y jardines

1. En cualquier trabajo publico o privado en el que las
operaciones y pasos de vehiculos y maquinas se realicen en
zonas proximas a algun arbol o plantacion existente previa-
mente al comienzo de los trabajos, deberan protegerse estos.
Los arboles se protegeran a lo largo del tronco y en una altura
no inferior a 3 m desde el suelo, con tablones ligados con
alambres o cualquier otra proteccién eficaz que se retirara una
vez terminada la obra.

2. Cuando se abran hoyos o zanjas proximas a planta-
ciones de arbolado, bien sean calles, plazas, paseos o cual-
quier otro tipo, la excavacion no debera aproximarse al pie del
mismo mas de una distancia igual a cinco veces el diametro
del arbol a la altura normal (1,20 metros) y, en cualquier caso,
esta distancia sera siempre superior a 0,50 metros. En caso
de que, por otras ocupaciones del subsuelo, no fuera posible
el cumplimiento de esta Articulo, se requerira la visita de ins-
peccion de los correspondientes servicios municipales antes
de comenzar las excavaciones.

3. En aquellos casos que por la excavacion resulten al-
canzadas raices de grueso superior a 5 centimetros, éstas de-
beran cortarse con hacha, dejando cortes limpios y lisos que
se pintaran, a continuacion, con cualquier cicatrizante de los
existentes en el mercado.
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4. Debera procurarse que la época de apertura de zanjas
y hoyos préximos al arbolado sea la de reposo vegetal (diciem-
bre, enero, febrero) y los arboles, en todo caso se protegeran
tal como se ha indicado en el apartado 1.

5. Cuando en una excavacion de cualquier tipo resulten
afectadas raices de arbolado, el retapado debera hacerse en
un plazo no superior a tres dias desde la apertura, procedién-
dose a continuacion a su riego.

6. Sera motivo de sancion el depositar cualquier tipo de
materiales de obra en los alcorques del arbolado, el vertido de
acidos, jabones o cualquier otro tipo de liquidos nocivos para
el arbol, en el alcorque o cercanias de éste y la utilizacion del
arbolado para clavar carteles, sujetar cables, etc., o cualquier
fin que no sea especifico del arbolado.

7. Cuando por dafios ocasionados a un arbol o por nece-
sidades de una obras, paso de vehiculos, badenes particula-
res, etc., resultase éste muerto o fuese necesario suprimirlo,
el Ayuntamiento, a efectos de indemnizacion, y sin perjuicio
de la sancion que corresponda, valorara el arbol siniestrado
en todo.

Sistema de riegos

1. Todo proyecto y obra de ajardinamiento contemplara
los sistemas de captacion de aguas en el supuesto de no po-
der utilizar otro tipo de caudal y red de riego por goteo.

Condiciones del suelo y las tierras

1. Suelos. Cuando se realicen movimientos de tierra que
supriman las capas de suelo fértil, o en aquellos casos en que
el suelo no presente caracteristicas favorables a la vida ve-
getal, se proyectara y presupuestara la aportacion de tierras
vegetales en espesor no inferior a 25 centimetros.

2. Las tierras fértiles no deberan tener materiales pétreos
de dimensiones superiores a los 3 centimetros, y su composi-
cion debera ser areno-arcillosa, con abundante permeabilidad.

3. En todo caso, debera preverse un abonado de fondo
anterior a la instalacion del jardin y, si los analisis lo aconseja-
ran, se realizaran las enmiendas que resulten pertinentes.

4. Las siembras de praderas se mantillaran con com-
puestos naturales adecuados, siendo mas aconsejables los
«compos» de basuras urbanas.

Plantacion y siembra

1. La eleccion de especies se justificara de una de las dos
formas siguientes:

a) Por la experiencia que supone la presencia de la espe-
cie en la zona, con desarrollo normal.

b) Demostrando la coincidencia del habitat de la especie
con las condiciones del medio en el terreno municipal.

2. Para establecer el tamafio de las plantas a utilizar se
incluiran en los anejos croquis de dimensiones en los que se
fijaran, para los arboles, diametro o circunferencia natural,
altura, copa y dimensiones y preparacion del cepellon. Para
arbustos, altura, ramificacion y caracteristicas del cepellon o
maceta.

3. lgualmente, se fijaran las dimensiones de los hoyos
para cada tipo de planta.

4. Plano de plantacion. Todo proyecto debera llevar un
plano de plantacion en el que figuren Unicamente las lineas y
las especie a plantar, representadas en una clave que podra
detallarse al margen del mismo plano.

5. En las praderas se detallara la semilla o semillas a utilizar,
época y forma de siembra, mancillado y primeros cuidados.

Conservacion de las superficies ajardinadas.

1. En el capitulo de conservacion se detallaran los cui-
dados anuales o periodicos, incluyendo presupuestos de los
mismos, asi como entidad o entidades que vengan obligados
a realizarlos.

2. Se especificara también el equipo de maquinas y he-
rramientas precisas para la conservacion, detallando, por se-
parado el presupuesto de adquisicién y duracién del equipo.

Seccion Cuarta
Equipamiento y mobiliario urbano

Condiciones generales.

1. Todos los equipamientos, tales como papeleras, ban-
cos, juegos infantiles, etc., deberan ir sujetos a los cimientos
por medio de esparragos atornillados con tuercas visibles de
forma que puedan desmontarse sin romper la obra ni el ele-
mento que se desee mover. En ningun caso quedaran encar-
celados en alguna de sus partes.

Condiciones de los juegos y zonas infantiles.

1. En los juegos no deberan utilizarse materiales como
chapa, tubos u otros elementos que al desgastarse o partirse
puedan suponer peligro para los nifios.

2. Los juegos seran preferentemente de maderas duras
y en sus movimientos no deberan suponer peligro para sus
visitantes, construyéndose vallas que protejan las zonas de
trayectoria de los mismos y colocandose carteles indicadores
del peligro.

3. En el disefio de las zonas infantiles debera tenderse a
los terrenos de aventuras en los que los nifios tengan la oca-
sion de desarrollar su iniciativa y poner en juego su imagina-
cion, procurando huir de elementos aislados con una finalidad
Unica y determinada.

4. Las areas de juego de nifios contaran con pavimentos
blandos que amortiglien y reduzcan los posibles dafios produ-
cidos por las caidas.

5. Se cumpliran las previsiones contenidas en el Decreto
127/2001 publicado en el BOJA num. 66, del afio 2001 Sobre
mediadas de seguridad en parques y jardines.

Papeleras y bancos.

1. Las papeleras seran del tipo municipal, y en el defecto
de su falta de definicion deberan ser aceptadas, en cada caso,
por los Servicios Técnico Municipales.

2. Los bancos que incluyan elementos de madera, éstos
no podran tener ningtin hueco inferior a los 6 centimetros.

Seccién Quinta
Las infraestructuras y servicios urbanos basicos

El dimensionado y la conexion de las redes.

1. Los proyectos de urbanizacion resolveran completamente
las dotaciones de infraestructuras necesarias para implantar los
usos previstos por el planeamiento. Para el célculo de las de-
mandas de cada uno de los servicios urbanos basicos en cada
sector se consideraran las dotaciones establecidas en las nor-
mativa especifica correspondiente a cada infraestructura.

2. Los proyectos de urbanizacion en ejecucion del planea-
miento de desarrollo garantizaran la ejecucion completa de las
instalaciones y servicios urbanos y su conexion con las redes
principales aptas para la alimentacion. Estas conexiones, si
fuera necesario, deberan extenderse fuera de la delimitacion
de los sectores.

Red de abastecimiento de agua potable.

1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garantizara el
consumo interno de agua potable de acuerdo con las instruc-
ciones que a este fin establezca el Ayuntamiento. Los proyec-
tos de urbanizacion justificaran adecuadamente los consumos
a abastecer y las condiciones de dimensionado y ejecucion de
las redes.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas
servida se dispondran redes y elementos accesorios que in-
cluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del
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sector, nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y
de la correspondiente urbanizacion los costos adicionales que
en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos
suponga. Asimismo se garantizara su conservacion caso de
que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a
la red municipal.

3. En general, los viarios urbanos poseeran una red de
abastecimiento bajo cada uno de los dos acerados con objeto
de servir a la fachada cercana sin que las acometidas queden
bajo la influencia del trafico rodado. En los viarios de tipo lo-
cal, peatonal o de uso compartido podra autorizarse previo
informe de la compafia suministradora la instalacion de una
sola canalizacion que sirva a ambas fachadas.

4. Seran de aplicacion las Normas Técnicas y de calidad
de la empresa GIAHSA o de la compafia suministradora del
servicio vigentes en cada momento. En general se empleara
la fundicién ductil que podra sustituirse por otro material con
la aprobacion del Ayuntamiento y previa justificacion de su ido-
neidad.

5. Las condiciones de ejecucion y recepcion de las redes
seran las dispuestas por la normativa especifica municipal, y
en su defecto por las de la compaiia suministradora.

Red de saneamiento.

1. En las &reas de suelo urbanizables ordenado, sectori-
zado y no sectorizado el sistema de saneamiento sera de tipo
separativo, con evacuacion independiente de aguas pluviales y
aguas residuales.

2. En general, los proyectos de urbanizacion y de obras
ordinarias introduciran progresivamente el sistema de sanea-
miento separativo en las zonas urbanas consolidadas y no
consolidas. Motivadamente, y previo informe de la compafnia
suministradora, se justificara la imposibilidad técnica de es-
tablecer el sistema separativo en zonas concretas de la ac-
tuacion.

3. Las parcelas localizadas en areas con redes separati-
vas contaran arquetas de vertido claramente diferenciadas e
identificadas para aguas residuales y para las aguas pluviales
y de drenaje.

4. Las redes de saneamiento discurrirdn por viarios de
titularidad publica. Justificadamente, por razones urbanisticas
o0 estrictamente constructivas, podra admitirse la instalacion
de redes por zonas verdes publicas.

5. En general, el trazado en planta de las redes de aguas
pluviales se ajustara el eje de la calzada mientras que las de
aguas residuales se instalaran bajo cada uno de los dos ace-
rados sirviendo a las edificaciones contiguas. En el viario prin-
cipal y viarios con segregacion de calzadas podran disponerse
varios colectores de aguas pluviales que sirvan a cada una de
las margenes del viario.

6. Seran de aplicacion las Normas Técnicas y de calidad
de la empresa GIAHSA o de la compafiia suministradora del
servicio vigentes en cada momento. Queda prohibido el uso
de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable.

Alumbrado publico.

1. Para el proyecto y ejecucion de las instalaciones de
alumbrado publico en los viarios y espacios libres publicos se
estara a la normativa especifica de los servicios municipales
competentes.

2. Los niveles de iluminancia media en servicio y los co-
eficientes de uniformidad medios se fijaran justificadamente
en los proyectos de urbanizacién para cada via, cumpliéndose
los minimos establecidos en el Anexo Il. En los proyectos de
urbanizacion se estudiara especialmente la coordinacién entre
el alumbrado publico y las plantaciones propuestas.

3. Se reforzara el alumbrado en las intersecciones de los
viarios de tal forma que el nivel de iluminacion sera al menos
un 50% superior al del vial incidente de mayor nivel, y su uni-
formidad media sera superior a 0,55.

4. En el disefio de los viales se procurara la equidistancia
entre los puntos de luz con caracter general, y la altura de
las luminarias no superara la de la edificacion en viales con
anchura igual o inferior a doce (12) metros.

5. Los centros de mando y proteccién se instalaran en lu-
gares de uso publico accesibles no sujetos a servidumbres. El
régimen de funcionamiento de la instalacion sera un encendido
y reduccién de potencia nocturna mediante equipo estabilizador
reductor. La alimentacion de los puntos de luz se realizara en
baja tension mediante conducciones subterraneas.

6. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente
de material aislante debidamente acreditado mediante ensa-
yos u homologacion, pudiendo excepcionalmente instalarse de
acero o fundicion con autorizacion previa del Ayuntamiento.

7. Las instalaciones de alumbrado incluiran equipos para
la reduccién del consumo energético mediante sistemas de re-
duccion y estabilizacion del flujo luminoso.

8. Se emplearan luminarias de reducida emision hacia el
hemisferio superior, preferiblemente dotadas de vidrio plano.
Las luminarias seran de tipo cerrado y construidas preferente-
mente con materiales aislantes o fundicion de aluminio.

9. Con caracter preferente se emplearan lamparas de va-
por de sodio de alta presién por su mejor rendimiento y durabi-
lidad. Las potencias de las lamparas se ajustaran para reducir
la contribucion al resplandor del cielo, disminuir las molestias
en las viviendas y fomentar el ahorro energeético.

10. Para la iluminacién de areas o edificios monumentales
se podran instalar baculos y luminarias especiales no sujetas
a las anteriores condiciones, previa autorizacién municipal.

Las infraestructuras para el suministro de energia eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacion resolveran completa-
mente las dotaciones de infraestructuras de energia eléctrica
necesarias para los usos a implantar, Para el calculo de la de-
manda de energia de cada sector se consideraran las dotacio-
nes establecidas en la normativa electrotécnica vigente.

2. En las obras de urbanizacion del suelo urbano no con-
solidado y urbanizable las redes eléctricas de media y baja
tension se ejecutaran mediante canalizaciones subterraneas
normalizadas.

3. Seran de aplicacion las Normas Técnicas de construc-
cion y montaje de las instalaciones eléctricas de distribucion
de Sevillana-Endesa o de la compafiia suministradora del ser-
vicio vigentes en cada momento.

4. En las obras de reurbanizacion del viario o de los es-
pacios libres, salvo que se justificara cabalmente su impro-
cedencia, todas las redes eléctricas se ejecutaran mediante
canalizaciones subterraneas normalizadas. Cuando las redes
existentes en el ambito a reurbanizar sean ya subterraneas
se renovaran los conductores, salvo cuando se justifique su
improcedencia técnica o reciente mejora.

5. Excepcionalmente, en las areas de uso industrial o,
en general, en aquellas donde la densidad de poblacién fuese
baja, podran autorizarse, previa justificacion pormenorizada,
tendidos aéreos, debiendo en todo caso, discurrir éstos por los
trazados que se sefalen.

6. Los proyectos de urbanizacion preveran la modifica-
cion a subterranea de todas las instalaciones eléctricas aéreas
existentes dentro del ambito a urbanizar en alta, en media y
en baja tension. Excepcional y justificadamente podra autori-
zarse por el Ayuntamiento la compatibilidad de ciertos tramos
o instalaciones aéreas en alta tension con la actuacion urba-
nizadora.

7. Los centros y subestaciones transformadoras se em-
plazaran en las espacios previstos expresamente por el pla-
neamiento de desarrollo. Solo en casos estrictamente nece-
sarios y justificados se preveran centros de transformacion
en espacios publicos; en estos casos, las instalaciones se em-
plazaran en lugares no perjudiciales con la utilizacion publica
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de los espacios y en edificaciones homologadas debidamente
protegidas y aisladas.

Las redes de telecomunicaciones.

1. Los proyectos de urbanizaciéon resolveran completa-
mente las dotaciones de infraestructuras de telecomunicaio-
nes necesarias para los usos a implantar acorde con la norma-
tiva sobre infraestructura comun de telecomunicaciones. Para
el calculo de las necesidades se consideraran las dotaciones
establecidas en la normativa especifica vigente.

2. El Ayuntamiento de manera justificada por razones de
cumplimiento de los objetivos urbanisticos o de proteccion del
medio ambiente, y dando audiencia a los interesados, podra
establecer, de acuerdo con la legislacion estatal, la obligacion
de compartir emplazamientos por parte de diferentes operado-
res, de acuerdo con los Planes de Implantacion propuestos. La
obligacion de compartir puede desestimarse si se justifica la
imposibilidad técnica, o si las condiciones no son razonables,
0 bien si el Ayuntamiento considera que el impacto ambiental,
visual o sobre los limites de exposicion del uso compartido,
pueda ser superior al de las instalaciones por separado.

3. En las obras de urbanizacién del suelo urbano no con-
solidado y urbanizable las redes de telecomunicaciones se eje-
cutaran mediante canalizaciones subterraneas normalizadas.

4. En las obras de reurbanizacién del viario o de los es-
pacios libres, salvo que se justificara cabalmente su improce-
dencia, todas las redes de telecomunicaciones se ejecutaran
mediante canalizaciones subterraneas normalizadas. Los pro-
yectos de urbanizacion preveran la modificacion a subterranea
de todas las instalaciones de telecomunicaciones aéreas exis-
tentes dentro del ambito a urbanizar. Excepcional y justificada-
mente podra autorizarse por el Ayuntamiento la compatibili-
dad de ciertos tramos o instalaciones aéreas con la actuacion
urbanizadora.

5. Los elementos y equipos de telecomunicacion auxilia-
res a las redes subterraneas se instalaran de forma que su
implantacion produzca el minimo impacto sobre el medio am-
biente desde el punto de vista espacial y visual y sobre la salu-
bridad publica, y de manera que el desarrollo de las redes de
telecomunicacion se produzca de forma ordenada.

6. En los proyectos de edificacion correspondientes a
obras de nueva edificaciéon o de rehabilitacion integral de edi-
ficios, sera preceptiva la prevision de las instalaciones y ar-
quetas de registro correspondientes para la Infraestructura
Comun de Telecomunicaciones (ICT), cuyo disefio se ajustara
a la normativa especifica de aplicacion.

Red de riego.

1. Los proyectos de urbanizaciéon deberan asegurar la
dotacién de los caudales necesarios y preveran las redes ne-
cesarias para garantizar el crecimiento y desarrollo de las ali-
neaciones principales del arbolado del viario urbano y de los
espacios libres. Las condiciones de disefio de los elementos
de mobiliario urbano seguiran criterios de uniformidad para
las distintas areas de la ciudad.

2. Los didametros nominales, materiales, instalaciones
mecanicas, calidades, y piezas especiales a utilizar seran los
que establezca la normativa municipal especifica, y en su
defecto las de la compaiia suministradora. En general, se
estableceran sectores de riego programable por goteo, y el
material empleado para las canalizaciones sera el polietileno,
que podra sustituirse por otro material con la aprobacion del
Ayuntamiento y previa justificacion de su idoneidad.

3. Las condiciones de ejecucion y recepcion de las redes
seran las dispuestas por la normativa especifica municipal, y
en su defecto las de la compania suministradora.

4. Se proyectaran instalaciones para pozos artesianos y
equipos de bombeo v filtrado con capacidad suficiente para
alimentar el conjunto ajardinado. EI proyecto, ejecucion y le-
galizacion de estas instalaciones se adaptara a la normativa
hidrolégica vigente.

Coordinacion de los servicios urbanos basicos.

1. Los proyectos de urbanizacion estableceran el orden
de disposicion de los servicios y sus elementos de registro en
el espacio publico. Las dimensiones de los acerados seran las
suficientes para alojar todos los servicios urbanos previstos,
con las condiciones de separacion e instalacion establecidas
en sus normativas técnicas especificas.

2. En general, los servicios urbanos se distribuiran de
forma que las redes que mas acometidas requieran queden
mas proximas a las bandas de edificacion, quedando las redes
de transporte y el alumbrado publico en la zona mas exterior
del acerado.

3. Se recomienda la inclusién en los proyectos de urbani-
zacion de un plano conjunto de servicios urbanos a implantar,
con la definicion en planta de los trazados y ubicacion de ar-
quetas y elementos singulares de cada infraestructura.

4. En los proyectos de urbanizacién del suelo urbano no
consolidado y del urbanizable no se construiran elementos que
puedan deteriorarse durante la fase posterior de edificacion.
Es recomendable, siempre que sea posible, reservar libre de
servicios el ultimo metro del acerado hasta la construccion de
los edificios.

ANEXOS DE CARACTERISTICAS DEL VIARIO

ANEXO |

RESUMEN DEL TIPO DE VIARIO Y LOS ELEMENTOS QUE LO INTEGRARAN

VIARIO VIARIO VIARIO LOCAL | ~ VIARIO LOCAL VIARIO DE AM- VIARIO
PRINCIPAL SECUNDARIO TURISTICO** | AREAS URBANAS** | BITO MENOR*** |  INDUSTRIAL
VIARIO COMPLETO* (minimo en metros) 25 18 12 12 9 20
CIRCULACION VEHICULOS
Calzada 1 carril y sentido Unico de circulacion no permitido no permitido recomendado recomendado - -
Calzada 2 o0 mas carriles circulacion rgg]rimg;‘ n;':rimgsz - - no permitido recomendado
Tratamiento segregado segregado compartido compartido compartido segregado
obligatorio obligatorio recomendado recomendado obligatorio obligatorio
ESTACIONAMIENTO VEHICULOS
) . permitido pun- minimo 2 . . minimo 2
Bandas de aparcamiento minimas tualmente bandas minimo 1 banda | minimo 1 banda - bandas
Bandas de aparcamiento recomendadas . . recomendado 2 | recomendado 2 | recomendado 1
P bandas bandas banda
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VIARIO VIARIO VIARIO LOCAL | = VIARIO LOCAL VIARIO DE AM- VIARIO
PRINCIPAL SECUNDARIO TURISTICO** | AREAS URBANAS** | BITO MENOR*** | INDUSTRIAL

CIRCULACION PEATONAL. ACERADOS
o2 | oo | momez | mome? | mame? | mome?
CIRCULACION CICLISTA
Unidireccional ligado a calzada de trafico rodado o minimo 2 minimo 2 . . . recomendado 2
banda peatonal bandas bandas bandas
Bidireccional - - recomendado recomendado - -
ARBOLADO
Obligatoriedad plantacion Si Si Si Si - Si
sanca g arvlado mome? | ez | momez | mome? | rcomencao | oo

*

Dimensiéon Minima en metros comprendida entre las

alineaciones opuestas.

**  Se entendera como viario local el que esté servido al me-
nos en uno de sus extremos por vias de caracter secunda-
rio, la velocidad esté limitada a treinta (30) km/h y sirva
a areas residenciales con edificacion retranqueada al me-
nos en tres (3) metros o unifamiliar no retranqueada.

*** Se entendera como viario de ambito menor el que po-
sea una longitud inferior a setenta (70) metros, sirva a
un maximo de veinte (20) viviendas, esté servido en sus
extremos por vias de caracter local con doble sentido de
circulacion, la velocidad esté limitada a treinta (30) km/h
y sla fachada de edificacion esté retranqueada al menos
en cuatro (4) metros.

ANEXO I
DIMENSIONES DE LOS ELEMENTOS QUE COMPONEN EL VIARIO

VIARIO PRINCIPAL VIARIO SECUNDARIO | VIARIO LOCAL TURIS- | VIARIO LOCAL AREAS VIARIO DE AMBITO VIARIO INDUSTRIAL
TICO URBANAS MENOR
MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-
DADO DADO DADO DADO DADO DADO
VIARIO COMPLETO* (m) | 25 30-35 18 20-24 12 14-16 12 14-16 9 10-12 20 22-28
*Dimension en metros comprendida entre las alineaciones opuestas.
CIRCULACION VEHICULOS
Calzada 1 carril y sentido - - 3,25 [3,60-3,75| 3,00 3,25- 3,00 3,25- - - 3,75 |3,75-4,25
Unico de circulacion (m) 3,50 3,50
Calzada 2 o mas carriles 3,25 3,50 3,00 3,25 2,75 3,00 2,75 3,00 2,75 3,00 3,60 |3,50-3,75
circulacién (m por carril)
PARAMETROS DE TRAZADO
Acuerdos circulares 20,00 20,00- 7,50 10,00- 5,00 7,50- 5,00 7,50- - - 15,00 15,00-
minimos en planta para 25,00 15,00 12,50 12,50 25,00
alineaciones de bordillo (m)
Pendiente longitudinal del | 0,50%/ 1,00% | 0,50%/ 1,00% 1,00%/ 1,50% 1,00%/ 1,50% 1,00%/ 1,50% | 0,50%/ 1,00%
viario (minimo/maximo %) | 6,00% 8,00% 8,00% 8,00% 8,00% 6,00%
Pendiente transversal del | 1,50%/ 2,00% 1,50%/ 2,00% 1,50%/ 2,00% 1,50%/ 2,00% 1,50%/ 2,00% 1,50%/ 2,00%
viario (minimo/maximo %) | 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Parametro acuerdo 1.000,00 | 1.500- | 600,00 |1.000,00| 300,00 | 600,00 | 300,00 | 600,00 - - 600,00 | 1.000-
vertical parabdlico, (kv) 2.000 1.500
(concavos y convexos)
Calzada anular en glorie- 10,00 10,00- 8,00 10,00- - - - - - - 12,00 12,00-
tas (m) 12,00 12,00 14,00
Diametro interior de 35,00 35,00- 22,00 25,00- - - - - - - 25,00 30,00-
glorietas (m) 45,00 30,00 40,00
ESTACIONAMIENTO VEHICULOS
Linea(m) 2,00 2,25 1,80 2,20 1,80 2,00 1,80 2,00 1,80 2,00 2,20 2,20-2,40
Oblicuo (m) 4,50 4,75 4,25 4,25- 4,25 4,25- 4,25 4,25- - - 4,50 4,50-
4,50 4,50 4,50 5,00
Bateria (m) 4,50 4,75 450 |4,50-4,75| 4,25 4,25- 4,25 4,25- - - 4,75 14,75-5,00
4,50 4,50
CIRCULACION PEATONAL. ACERADOS
Banda circulacién peato- 3,00 4,00- 1,50 2 1,50 2,00 1,75 3,00 - - 2,50 3,00-
nal** (m) 5,00 5,00
Banda de servidumbre 0,80 1,00 0,60 0,80 0,50 0,60 0,50 0,60 - - 0,80 1,00
sin arbolado** (m)
Banda de servidumbre 1,50 2,00 1,35 1,50 1,20 1,35 1,00 1,20 - - 1,50 2,00
con arbolado** (m)
** Dimensiones minimas en metros por cada fachada
CIRCULACION CICLISTA
Unidireccional 1,50 2 1,40 1,75 1,40 1,75 1,40 1,75 - - 1,50 2
Bidireccional 2,25 2,75 2,00 2,50 2,00 2,50 2,00 2,50 - - 2,25 2,75
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VIARIO PRINCIPAL VIARIO SECUNDARIO | VIARIO LOCAL TURIS- | VIARIO LOCAL AREAS VIARIO DE AMBITO VIARIO INDUSTRIAL
TICO URBANAS MENOR
MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |[RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-| MINIMO |RECOMEN-
DADO DADO DADO DADO DADO DADO
ARBOLADO
Obligatoriedad plantacion Si ambos Si ambos - Si - Si - Si Si ambos
acerados acerados acerados
Perimetros especies 18 22-24 18 20 18 20 18 20 18 22-24 18 20

ALUMBRADO PUBLICO

Altura columnas/baculos 9,00 9,00- 8,00 8,00- 4,50

4,50- 4,50 4,50- 4,00 4,00- 8,00 8,00-

14,00 12,00 8,00 8,00 6,00 14,00
Apoyo iluminacion peato- Si - - Si - - - - - - Si -
nal (brazos/columnas)
lluminancia media 30 30-40 25 30-35 15 20-25 15 20-25 20 20-25 25 25-35
Luminaria VSAP VSAP - VSAP - VSAP - VSAP - VSAP VSAP VSAP
AMUEBLAMIENTO URBANO
Bancos Si cada - NO - puntual- - puntual- Si cada 40 - NO
50 m mente mente m
Papeleras Si cada Si Si Si S| cada 40 S| Sl cada
50 m m 50 m
Disuasién aparcamiento - puntual- puntual- - puntual- - puntual- Si cada puntual-
mente mente mente mente 2,00m mente
TITULO IX f) Se respetara la localizacion de las zonas verdes deter-

NORMAS PARA LA PROTECCION Y ADECUADA UTILIZACION
DE LA ZONA DE INFLUENCIA DEL LITORAL

Alcance de las determinaciones de proteccion.

Se redactan estas Normas en cumplimiento de lo previsto
en el art. 10.1.A) apartado i) para la proteccion y la adecuada
utilizacion del litoral.

Ambito de la aplicacion de las normas contenidas en este
titulo.

Se establece como Zona de influencia litoral la franja de
terrenos localizados en el sector SUS C-1 que queda situada a
quinientos metros tierra adentro a partir del limite interior de
la ribera del mar.

Medidas para el control de los usos

a) En los terrenos incluidos en la zona de influencia que-
dan prohibidas la delimitacion de nuevos suelos urbanizables
con fines industriales.

b) En la zona de influencia no se podran localizar activida-
des de Interés Publico y Social con finalidad industrial.

c) Las zonas verdes de uso y domino publico se localiza-
ran en las areas determinadas como vinculantes en las fichas
y planos de ordenacion.

d) Se seguiran las determinaciones respecto a la localiza-
cion de usos establecidas en la fichas correspondientes.

e) Queda prohibida la utilizacién de suelos para la localiza-
cion de plantas o infraestructuras para la gestion de residuos.

Medidas para el control de la densidad.

a) Los sectores urbanizables no podran tener una densi-
dad de edificacion superior a la media del suelo urbanizable
sectorizado del término municipal.

b) La altura de la edificacién no superara las tres plantas
de altura

c) La edificacion evitara formar pantallas arquitectdnicas.
En cada ambito de ordenacion se evitara la conformacion de
frentes urbanizados, no permitiéndose la exteriorizacion, en su
caso, hacia su fachada litoral de mas del 40% de la superficie
total de fachadas y cubiertas de la edificacion.

d) La separacion entre construcciones sera como minimo
superior a un cuarto de la longitud de la fachada mas larga.

e) Se respetaran las densidades establecidas en las fichas
y en la normativa. Con caracter general la edificabilidad sobre
parcela residencial no sera superior a 0,50 m?t/m?s.

minadas como vinculantes.

Medidas para la proteccion de la calidad de las aguas.

a) Los cauces existentes mantendran su funcion hidrau-
lica y ecoldgica. Podran ser objeto de actuaciones para mejo-
rar su funcionalidad o garantizar el mantenimiento y calidad
de los recursos naturales.

b) Prohibicion de vertidos al dominio publico maritimo
terrestre de aguas negras o procedentes de la red de sanea-
miento sin depuracion previa.

c) Prohibicion de vertidos a cauces publicos de aguas ne-
gras o procedentes de la red de saneamiento sin depuracion
previa.

d) Proteccion de los cauces publicos y de la red drenaje
superficial adoptando medidas para controlar la escorrentia y
retener las pérdidas de suelo mediante:

- Incremento del grado de infiltracion.

- Aumento de la superficie de retencién, proporcionando
mas tiempo para que el agua se infiltre en el suelo.

- Reducir el impacto de aguas de lluvia mediante vegeta-
cion o cubierta protectora elaborada con vegetacion.

TITULO X

MEDIDAS CORRECTORAS ADICIONALES ESTABLECIDAS POR LA
DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Alcance de las medidas correctoras establecidas.

Ademas de los condicionantes ambientales incluidos en
el Proyecto y en el Estudio de Impacto Ambiental, que no se
opongan a lo establecido en la presente Declaraciéon de Im-
pacto Ambiental, el promotor habra de adoptar las siguientes
medidas correctoras:

Medidas correctoras adicionales en relacion al Patrimonio
Arqueoldgico.

1. En caso de que se produjese algun tipo de hallazgo ar-
queologico casual durante el transcurso de las obras que sea
necesario realizar, el promotor tendra que ponerlo de inme-
diato en conocimiento de la Delegacion Provincial de Cultura,
en aplicacion del art. 50 de la Ley 1/91, de 3 de julio, del
Patrimonio Historico de Andalucia.

2. Tal y como se recoge en el documento del planea-
miento, antes de la aprobaciéon del Plan Parcial correspon-
diente, de realizaran estudios arqueoldgicos de acuerdo con
lo criterios y directrices marcados por el Servicio de Bienes
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Culturales de la Delegacién Provincial de Cultura de Huelva,
en los dos yacimientos arqueoldgicos localizados en el ambito
del Sector: Cerro de San Miguel y Urberosa.

Medidas correctoras adicionales en relacion a las Aguas.

1. La red de saneamiento de los nuevos terrenos que se
urbanicen , debera canalizarse a través del sistema municipal
de alcantarillado y debera contar con las suficientes garantias
para no afectar en ningun momento a las aguas subterraneas,
superficiales o al suelo.

2. Asi mismo, se debera garantizar la depuracion de to-
das las aguas residuales producidas en las nuevas areas que
se urbanicen, cuya obligatoriedad viene establecida en el Real
Decreto-Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se es-
tablecen las normas aplicables al tratamiento de aguas resi-
duales urbanas, debiéndose asimismo adecuarse a los plazos
establecidos por la citada norma y las que la desarrollan, esto
es Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del
anterior.

3. En el caso excepcional de no estar conectada a la red
de alcantarillado municipal, cualquier actividad que produzca
vertidos de aguas residuales urbanas o industriales, deberan
contar con la preceptiva autorizacion de vertidos otorgada por
el Organismo competente, y cumplir la legislacion vigente en
materia de vertido.

4. Para garantizar la no afeccion a las aguas subterraneas
quedara prohibida expresamente la implantacion de fosas sép-
ticas 0 pozos negros, siendo obligatoria la conexion a la red
general de saneamiento. Se procedera a la conexion a dicha
red de las instalaciones que en la actualidad puedan contar
con fosa séptica, procediendo posteriormente al desmantela-
miento de las mismas.

5. Durante la fase de ejecucion del proyecto, se tomaran
las medidas oportunas para evitar el vertido fuera de la red
municipal. Por lo demas no se podran otorgar las licencias de
apertura en tanto las actuaciones no cuenten con conexién a
las redes de abastecimiento y saneamiento.

6. Se adoptaran las medias necesarias para evitar que,
durante las fases de construccion o de funcionamiento, se vea
dificultado el libre curso de las aguas superficiales. Todo ello,
sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales a que pudieran
ser necesarias, en virtud de lo dispuesto en el R.D.L. 1/2001,
de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de aguas. Por otra parte y con caracter general, la eje-
cucion de cualquier tipo de obra en la zona de policia, esta
condicionada, a la autorizacién administrativa del Organo de
Cuenca correspondiente.

Medidas correctoras adicionales en relacion a la Atmosfera.

1. Se deberan establecer las medidas oportunas para evi-
tar o minimizar la emision de polvo en suspension procedente
d las obras a realizar, mediante el riego de las distintas super-
ficies de actuacion, cubricion de las cargas en el trasporte de
materiales, etc.

2. Las actividades potencialmente contaminantes debe-
ran dotarse de los elementos correctores necesarios, especial-
mente en las chimeneas, vehiculos y demas instalaciones que
puedan emitir humos, olores, polvo o ruidos, constituyendo un
compromiso previo a la concesion de licencias o a la suspen-
sion de licencia de apertura si son inexistentes.

3. Por otra parte se controlara la maquinaria y vehicu-
los de trabajo empleados en las obras, para asegurar que sus
emisiones gaseosas se adecuan a los niveles establecidos por
la normativa sectorial vigente.

4. Se llevara a cabo lo establecido en el art. 21 del Capi-
tulo IV del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contamina-
cion Acustica en Andalucia, por lo que por un lado la planifica-
cion urbanistica y los planes de infraestructura fisica deberan
tener en cuenta las previsiones contenidas en el referido Re-

glamento, en las normas que lo desarrollen y en la actuacio-
nes administrativas realizadas en su ejecucion, en especial,
los mapas de ruido y la areas de sensibilidad acustica, y por
otro, la asignacién de usos generales y usos pormenorizados
del suelo en las figuras de planeamiento tendra en cuenta el
principio de prevencion de los efectos de la contaminacion
acustica y velara para que no se superen los valores limite de
emision e inmision establecidos en este Reglamento.

Medidas correctoras adicionales en relacion al Suelo.

1. Los materiales de construccion que fueran necesarios
para la ejecucién de las obras a realizar, deberan proceder
de canteras o instalaciones debidamente legalizados segun la
normativa medioambiental vigente, sin perjuicio del cumpli-
miento de la legislacion sectorial que corresponda.

2. En la realizacién de desmontes y terraplenes, deberan
adoptarse las medidas necesarias para minimizar la erosion
con especial atencién a su pendiente y utilizandose en su
caso, utilizandose para ello hidrosiembras u otros métodos
con resultados analogos.

3. Se deberan adoptar todas las medidas de prevencién, que
eviten la infiltracion o escorrentia de vertidos en el terreno, al ob-
jeto de garantizar la ausencia de riesgo de contaminacion de los
suelos, asi como de las aguas superficiales y subterraneas.

Medidas correctoras adicionales en relacion a la Flora.

1. En la creacion de zonas verdes, se utilizaran preferen-
temente especies arboreas de origen autoctono. Se supervi-
sara el mantenimiento de las zonas verdes por parte del Ayun-
tamiento, principalmente en periodos de sequia, asegurando
riegos periodos para evitar la pérdida de pies arboreos. Las
plantaciones de vegetacion se realzaran con especies autocto-
nas con adaptaciones a la estructura del paisaje existente.

2. Como norma general se respetara el mayor niumero
posible de ejemplares arboreos de las distintas especies au-
toctonas existentes en la actualidad, mediante su correcta
integracion e los sistemas de espacios libres. La distribucion
espacial definitiva de los distintos usos, se debera hacer to-
mando como criterio, la preservacion de aquellas masas o
rodales de vegetacion que presenten un mejor estado de desa-
rrollo y conservacion.

Medidas correctoras adicionales en relacion a los Acan-
talidos situados al Sur del sector y el nuevo area destinado a
sistemas generales.

A) Respecto a los Acantilados situados al Sur.

Dado los valores ambientales existentes y las importantes
afecciones que se derivarian de una inadecuada gestion de los
mismos, por la aparicion de fenémenos erosivos, se debera
respetar una franja de proteccion de los acantilados situados
al sur del sector, recogida en el Plano 02 Propuesta, Ordena-
cion con elementos Vinculantes.

De las zonas contempladas en el parrafo anterior, se rea-
lizard un replanteo previo mediante el empleo de elementos
de sefalizacion de caracter definitivo, sobre el cual esta De-
legacion Provincial debera emitir informe vinculante para la
aprobacion definitiva del planeamiento de desarrollo del area
en cuestion.

2. Esta zona recogiendo parte de los valores existentes en
la actualidad, constituira un conjunto homogéneo que contri-
buya a la proteccion hidroldgica de las zonas urbanas situadas
al sur, siendo ademas un valor recreativo con vistas o mirado-
res al mar.

3. Los usos de este espacio sera el destinado exclusiva-
mente a paseo para la contemplacion y disfrute de la natura-
leza, no siendo compatibles por lo tanto, otros usos que impli-
quen la pérdida de sus caracteristicas naturales.

4. El Planeamiento de Desarrollo de esta area contendera
las limitaciones necesarias para impedir la ubicacion en la
misma de cualquier tipo de instalacién; recreativa, deportiva
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o de cualquier otra naturaleza que pueda afectar a las condi-
ciones naturales del entorno. De igual modo debera contener
las previsiones necesarias para proceder a la regeneracion de
esta area mediante la implantacion de especies autoctonas
del lugar.

5. Respecto a lo anterior tan solo de forma excepcional-
mente justificada y previo informe vinculante de la Delegacion
Provincial de Medio Ambiente, se podra llevar a cabo la crea-
cion de senderos peatonales en la referida franja de protec-
cion. Las caracteristicas y trazado de los mismos, en su caso,
deberan ser consensuados con los servicios técnicos de esta
delegacion, a fin de conseguir la méxima integracion de los
mismos en su entorno mas inmediato y para establecer me-
didas de correccién y proteccion adicionales si se consideran
necesarias.

B) Respecto a el nuevo area destinado a sistemas gene-
rales.

Dado que el nuevo suelo destinado a Sistemas General de
Espacios Libres es colindante al Paraje Natural de las Maris-
mas del Rio Piedras y de la Flecha del Rompido, cualquier ac-
tuacion que se lleve a cabo en le mismo y que pueda afectar
negativamente de forma directa o indirecta al referido espacio
natural, debera ser puesta en conocimiento de la Delegacion
Provincial de Medio Ambiente a los efectos oportunos con ca-
racter previo a su ejecucion.

En general, las zonas afectadas por la servidumbre de
Proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25
de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en
esta zona, con la autorizacién del Organo competente de Co-
munidad Auténoma, segun lo establecido en los articulos 48.1
y 48 del R.D.: 1112/92 por el que se modifica el Reglamento
de de la mencionada Ley, asi como ajustarse a las determina-
ciones del Decreto 334/1994, de 4 de Octubre por el que se
regula el procedimiento para la tramitacion de autorizaciones
de vertido del Dominio Publico Maritimo Terrestre y de uso en
zona de servidumbre de proteccion.

Por otra parte se debera tener en cuenta lo recogido en
el art. 17.6 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia, en el que se recoge que «En
los terrenos afectados por la Servidumbre de Proteccion del
Litoral que aun no se encuentran en curso de ejecucion, el
instrumento de planeamiento que los ordene los destinara a
espacios libres de uso y disfrute publico; hasta tanto, solo se
permitiran actuaciones o usos que no comprometan el futuro
uso y disfrute publico; a que el plan correspondiente habra de
destinarlos. Asi mismo, en la Zona de influenciadle litoral se
evitara la urbanizacion continua y las pantallas de edificacion,
procurando la localizacion de las zonas de uso publico en los
terrenos adyacentes a la Zona de Servidumbre de Proteccion.

Medidas correctoras adicionales en relacion a los Residuos.

1. Con caracter general, y referida sobre todo, a las obras
y actuaciones a realizar en el desarrollo de la modificacion y
a las obras mayores de edificaciones futuras, en lo que se
refiere a las normas de Tramitacion y concretamente a las di-
ferentes licencias y obligaciones establecidas, ha de tenerse
en cuednta como un exigencia mas, la obligacién de incluir
un Plan de Gestion de los Residuos que se generen, contem-
plando la separacion selectiva en origen de los residuos origi-
nados en las obras, atendiendo a lo establecido en el Decreto
1418/01, de 27 de diciembre, donde se definen y clasifican los
residuos inertes, no peligrosos y peligrosos, y de acuerdo con
lo establecido en el Plan Nacional de Residuos de la Construc-
cion y Demolicién, aprobado por Resolucion de 14 de junio de
2001 de la Secretaria general de Medio Ambiente.

2. Las actividades susceptibles de general residuos peli-
grosos, deberan cumplir con lo establecido en la Ley 10/98,
de Residuos y los Reglamentos que la desarrollan. Dichas ac-
tividades deberan obtener la correspondiente inscripcion en

el Registro Provincial de Actividades productoras de residuos
Peligros, conforme a la citada Ley.

Medidas correctoras adicionales en relacion al Paisaje.

Se deberan adoptar medidas para la ordenacion de los
volumenes de la edificaciones en relacion con las caracteris-
ticas del terreno y el paisaje, con establecimiento de criterios
para su disposicién y orientacion en lo que respecta a su per-
cepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los
puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor disposicion
de vistas de unos edificios sobre otros del conjunto hacia los
panoramas exteriores.

Medidas correctoras adicionales en relacién al Planea-
miento de desarrollo.

Previamente a la aprobacion definitiva del Planeamiento
de Desarrollo y Proyecto de Urbanizacion del Sector y una vez
contrastada la informacion aportada por los mismos con la
contenida en el Estudio de Impacto Ambiental, en la presente
Declaraciéon de Impacto Ambiental y en las Normas Subsidia-
rias de Cartaya, por parte de la Administracion Municipal, se
dara conocimiento de los mismos a la Delegacién Provincial
de Medio Ambiente, la cual debera emitir informe cuyo carac-
ter sera vinculante para la aprobacion definitiva de los referi-
dos proyectos e instrumentos de planeamiento. La finalidad de
esta medida es verificar el cumplimiento de las condiciones
ambientales impuestas en esta declaracién de Impacto Am-
biental y las que en su caso fuesen de aplicacion, cuando se
realice el planeamiento de desarrollo.

Otras medidas correctoras adicionales.

En el caso de que se pretendan instalar actividades en-
cuadradas en los Anexos de la Ley 7/94 de Proteccion Am-
biental, éstas deberan someterse previamente al tramite de
Prevencion Ambiental que les sea preceptivo.

FICHA DEL SECTOR
EL SECTOR ROMPIDO OESTE. SUS C-1

1. Ambito.

Terrenos localizados al norte de los suelo urbanos y aptos
para urbanizar en el nucleo del Rompido.

El drea queda delimitada por el oeste en la carretera de
Cartaya a El Rompido, dejando fuera del ambito la gasolinera
existente. Por el Norte en el camino de la cafiada Velasco, por
el este en el camino de tierra existente que separa la actua-
cion del sector Rompido Este y en el linde oeste de la urbani-
zacion Urverosa y por el sur con el suelo urbano y los terrenos
del SAPU R10-B y SAPU R10-Ay parcela de 5.000 m? excluida
del ambito hasta llegar de nuevo a carretera de Cartaya a El
Rompido.

El limite exacto de la actuacion queda recogida en planos.

A efectos de ordenacion se incluyen terrenos calificados
para zona verde y ya obtenidos por el Ayuntamiento. Estos te-
rrenos seran relocalizados en el proceso de planeamiento sin
generar aprovechamiento.

2. Objetivos.

- La actuacion se inscribe en el objetivo general de con-
centracion de actividades turisticas en el Rompido con la
intencién de cualificar y diversificar la oferta existente en el
municipio.

- Los terrenos de este sector serviran para la localizacion
de actividades turisticas en sus distintas formas de hoteles,
hoteles-apartamentos y apartamentos turisticos.

- Complementariamente a esta oferta aparecera segunda
residencia con densidades moderadas no superiores a 10 viv./
has.
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- La actuacion servira para completar la estructura del
nucleo del Rompido mediante la mejora de la carretera de
acceso de Cartaya a el Rompido, la nueva via perimetral de
conexion con el Portil y la conexién interna con las urbaniza-
ciones existentes y previstas en el sector.

- Los espacios libres del sector completaran la red de es-
pacios libres del nucleo del Rompido preservando los espacios
de mayor interés y creando una red verde en su interior que
permita la relacion entre el nucleo de El Rompido y los pinares
cercanos.

3. Instrucciones para la ordenacion del area.

a) Sobre el acceso y conexion con la ciudad:

- Sera vinculante el trazado de la via de ronda con el Portil
en el tramo entre la Carretera Cartaya a EI Rompido y el ca-
mino de tierra que separa este sector del Rompido Este.

- Los accesos al sector se localizaran en la carretera de
Cartaya a El Rompido y a través del SAPU R10-B con el bule-
var principal proyectado entre éste y el SAPU R10-A.

- El viario interior del sector debera prever conexiones con
el sector Rompido Este y la urbanizacion Urverosa y el sector
SAPU RI10A.

- El trazado del bulevar prolongacion del SAPU R10-A.

- El viario transversal este oeste que enlaza la carretera
Cartaya a el Rompido con el viario principal del sector Rom-
pido Este SUS C-2. Esta via tendra un trazado sensiblemente
similar al que figura en planos siendo el planeamiento de de-
sarrollo el que precise su posicion y geometria.

- EI Plan Parcial debera conectar el viario interno del sec-
tor con el viario de la urbanizacion Urberosa y el previsto en el
SAPU R10-B

b) Sobre la localizacion y distribucion de usos.

- Se reservaran para instalaciones dotacionales los terre-
nos colindantes al norte de los sectores SAPU R10-A y SAPU
R10-B.

- Los usos hoteleros se localizaran preferentemente en la
parte suroeste del sector con vistas sobre la ria y el mar.

- La residencia turistica utilizara tipologia residencial que
procure la concentracion, agrupando la edificabilidad en cons-
trucciones que reduzcan las necesidades de urbanizacion y
liberen espacio libre y zonas verdes.

- Se reservaran como zonas verdes de uso y dominio pu-
blico un paseo verde en la parte alta de la cornisa localizada
sobre el area urbana del Rompido y una banda verde en torno
al cauce de agua de la cafada Velasco.

- Se estableceran conexiones de zonas verdes de uso y
dominio publico entre las zonas anteriores y con las localiza-
das en el sector el Rompido Este.

- Las zonas verdes y espacios libres tendran carriles de
bicicletas que aseguren al menos la conexion entre el nucleo
del Rompido, Cafnada Velasco y el sector Rompido Este.

- Se concentrara parte de la reserva de espacios libres
en los bordes de la urbanizacion Urverosa, manteniéndose en
lo posible sobre los suelos ya obtenidos por el municipio para
este fin.

- Se localizaran las reservas de suelo para dotaciones depor-
tivas en contacto con la parte norte del SAPU 10 Ay SAPU 10-B.

c) Sobre la conservaciéon o protecciéon de valores, recur-
sos y el paisaje:

- La actuacién urbanistica concentrara la edificacion y la
urbanizacion liberando la mayor parte posible de terreno.

- La ordenacion propuesta se ajustara a la topografia del
terreno especialmente en las zonas verdes.

- Se mantendran las vaguadas existentes y el drenaje su-
perficial como espacios libres de edificacion.

- Las zonas verdes y las plantaciones que se realicen en
la zona se realizaran con especies caracteristicas del pinar de
Cartaya.

- Las superficies de las parcelas privadas no ocupadas
por la edificacion se dotaran de vegetacion.

- Se protegeran los acantilados situados al sur del sector
conforme lo previsto en la declaracion de impacto ambiental.

d) Proteccion del patrimonio cultural.

- Realizado Informe Diagndstico de Valoracion de Presen-
cia de Patrimonio Arqueologico se han propuesto nuevas deli-
mitaciones de los Yacimientos de Cerro San Miguel y Urberosa
estando a la espera que la Administracion Cultural establezca
la validez de esos ambitos y la proteccién efectiva a implemen-
tar en ellos.

- El Plan Parcial de desarrollo de la presente actuacion ur-
banistica debera contener las delimitaciones de los Yacimien-
tos aprobadas por la Administracion de Cultura y trasladar a
la normativa urbanistica las cautelas que cifre la mencionada
Administracion al objeto de garantizar la efectiva tutela de es-
tos bienes culturales.

- La ordenacion propuesta por el planeamiento de desa-
rrollo debera en todo caso establecer los aprovechamientos
bajo rasante en los ambitos grafiados de los Yacimientos Ar-
queoldgicos, de acuerdo con la proteccion que se establezca,
llegando a limitar su utilizacion o a disponer sobre estos
ambitos espacios libres de uso y dominio publico o reservas
dotacionales publicas que soporten usos compatibles con la
preservacion de tales valores patrimoniales.

Si fuera preciso por peticion de la Administracion cultural
la ampliacion de los estudios arqueoldgicos realizados, éstos
se realizaran previa a la aprobacién del Plan Parcial

4. Condiciones urbanisticas.

A) Determinaciones de ordenacién de caracter estructural.

Clase de suelo: Urbanizable sectorizado.

Uso Global: Turistico.

Superficie bruta: 761.090 m?

Superficie edificable total: 109.012 m?t.

El &rea de reparto coincide con el sector.

El aprovechamiento urbanistico del sector se recoge en el
cuadro siguiente:

Aprovechamiento urbanistico del sector Rompido Oeste.

SUS C-1

Aprovechamiento objetivo: 109.012 mzt,

Aprovechamiento objetivo ponderado: ~ 104.511,50 UA.

Aprovechamiento medio: 0,1438.

Aprovechamiento urbanistico del sector: 104.511,50 UA.

Aprovechamiento subjetivo: 94.060,35 UA.

B) Determinaciones de ordenacién de caracter pormeno-
rizado.

4.1. Usos.

- El uso global del sector es el turistico.

- El uso global turistico comprende los siguientes usos por-

menorizados conforme lo sefialado en las Normas generales:

- Residencia turistica que incluye la categorias de:
Residencia unifamiliar turistica
Residencia plurifamiliar turistica

- Apartamentos turisticos.

- Alojamiento hotelero que incluye las categorias de:
Hoteles
Hoteles-apartamentos.

- Dotaciones turisticas que incluye las instalaciones de:
Ocio y esparcimiento
Comercial

- Seran actividades prohibidas:

- Aquellas actividades que puedan generar ruidos o moles-
tias incompatibles con el normal uso de las edificacio-
nes propias de esta zona.

- Actividades industriales.
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4.2. Densidad maxima y edificabilidad maxima.

Los parametros de edificabilidad y densidad maxima se
aplicaran sobre la diferencia entre la superficie total y la super-
ficie municipal ya obtenida para zonas verdes.

- Superficie de aplicacion: 726.744 m?

- Densidad maxima 10 viv./ha.

- Superficie util minima admisible de vivienda: 55 m?.

- Edificabilidad maxima: 0,15 m?t/m?s.

4.3, Superficie y edificabilidad por usos pormenorizados.

Rompido Oeste SUS C-1.

Superficie total: 761.090 m?.
Superficie obtenida para zona verde: 34.346 m?.
Superficie diferencia anteriores: (1) 726.744 m2,
Edificabilidad total maxima: 109.012 m?t.
Indice de edificabilidad s/(1): 0,15 m’t/m?.
Edif. Residencial maxima: 69.566 m?t.
Superficie residencial minima: 259.040 m2,
Num. viv.: 727 viv.
Edif. Hotelera minima: 34.946 m?.
Superficie hotelera minima: 69.892 m?.
Edif comercial: 2.500 m?t,
Superficie comercial minima: 5.000 m2.
Dotaciones privadas: 2.000 m2t.
Superficie dotacional privado minima: 4.000 m2.

Sup. Golf: 0 m2.

Zonas verdes y espacios libres: 189.195 m2.
Dotaciones publicas: 36.337 m2.
Plazas de aparcamiento: 1.090.

4.4. Condiciones de la ordenacion.

a) Uso hotelero.

Al menos un 50% de la edificabilidad hotelera debera
destinarse a los usos incluidos en el articulo 37 de la Ley del
Turismo de Andalucia. El resto de la edificabilidad hotelera
podra destinarse a cualquier tipo de alojamiento turistico de
los incluidos en los articulos 37 y 38 de la Ley del Turismo
de Andalucia, si bien en el supuesto de que se optase por la
modalidad de apartamentos turisticos, regulada en el art. 38
de la Ley del Turismo de Andalucia, durante los primeros cinco
afos desde la apertura, se debera destinar obligatoriamente
la edificacion resultante en dicha zona a explotacion hotelera
exclusiva, en cualquiera de las modalidades o grupos estable-
cidos en el articulo 37 de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre,
del Turismo de Andalucia, con categoria minima equivalente
a cuatro estrellas. Los apartamentos turisticos resultantes de
este ajuste no computan a efectos de la densidad residencial
maxima establecida para el conjunto del sector.

El Plan Parcial determinara la parcela o parcelas donde
se aplicara lo previsto en el parrafo anterior.

El Plan Parcial dispondra la edificabilidad hotelera en la
parte suroeste del sector.

b) Uso Residencial.

El Plan Parcial ordenara la edificabilidad residencial si-
guiendo las siguientes tipologias de residencia turistica.

Residencia Turistica T-1.
Tipologia residencial unifamiliar aislada o agrupada.

Edificabilidad maxima: 33.206 m?t.
Num. maximo de vivienda: 215.
Parcela minima en tipologia unifamiliar

aislada: 1.000 m?
Relacion vivienda /suelo en tipologia

unifamiliar agrupada o con zonas verdes

comunes: 725 m?/viv.

Residencia Turistica: T-2.
Tipologia residencial unifamiliar o plurifamiliar agrupada.
Edificabilidad maxima: 36.360 m?t.

Num. maximo de vivienda: 512.
Parcela minima en tipologia unifamiliar

aislada o adosada: 300 m2,
Relacién minima vivienda/suelo en
tipologia unifamiliar agrupada: 170 m2/viv.

- EI Plan Parcial dispondra la residencia T-1 preferente-
mente en la parte norte del sector y la residencia T-2 en la
parte sur.

- El Plan Parcial podra aumentar la edificabilidad de la
residencia T-1 disminuyendo la residencia T-2 sin limitacion.

- EI Plan Parcial podra aumentar la edificabilidad de la
residencia T-2 disminuyendo la residencia T-1 hasta en un 10%
de su cuantia.

- El trasvase de edificabilidad entre tipologias de residen-
cia turistica no podra dar como resultado el incremento de la
edificabilidad o el nimero de viviendas establecido.

c) Uso comercial.

La edificabilidad comercial podra ser destinada a uso ho-
telero.

La edificabilidad comercial se podra localizar en parcela
individual o en parcela destinada a uso hotelero.

d) Uso dotacional privado.

La edificabilidad destinada a dotacional privado se podra
localizar en parcela individual o en parcela destinada a uso
hotelero.

4.4. Numero maximo de plantas.

Altura de la edificacion.

Residencial T-1: 2 plantas.

Residencial T-2: 2 plantas en tipologia unifamiliar y
3 plantas en tipologia plurifamiliar.

Comercial-1: 2 plantas.

Hotel: 3 plantas sobre el numero de plan-
tas anterior se podran levantar una
mas cuya superficie no supere el
20% de la planta inmediatamente
inferior.

Dotacional privado: 2 plantas.

4.6. Reserva para dotaciones publicas.

Se destinaran a zonas verdes y espacios libres la super-
ficie que figura en el cuadro correspondiente. Esta superficie
incluye la parte de zonas verdes previstas en las Normas vi-
gentes y que se compensan en este sector.

Se destinan a dotaciones publicas la superficie que figura
en el cuadro correspondiente.

Se preveran aparcamientos publicos a razén de 1 plaza
por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

5. Gestion.

5.1. Iniciativa de Planeamiento.

Sobre el sector se redactara un unico Plan Parcial redac-
tado por la iniciativa privada.

5.2. Unidades de ejecucion.

El Planeamiento determinara una o mas unidades de eje-
cucion para facilitar la gestion del sector.

5.3. Sistema de actuacion.

La actuacion se desarrollara por el Sistema de Compen-
sacion.

5.4. Contribucién para la adquisicién de suelo destinado
a sistemas generales de espacios libres.

El sector debera contribuir a la formacion de la red de es-
pacios libres del municipio mediante la adquisicién de suelos
destinados a sistema general de espacios libres en el suelo
no urbanizable y por tanto no adscrito a ningun sector de
suelo urbanizable. Su contribucion se fija en la adquisicion de
36.337 m? de suelo, resultado de multiplicar el niumero de pla-
zas por 10 m2. Los suelos adquiridos seran de los previstos en
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este documento o en la revision del planeamiento municipal
en redaccion.

Esta contribucion podra ser sustituida mediante convenio
por cantidad econémica equivalente.

5.5. Cargas de urbanizacion y ejecucion de sistemas ge-
nerales.

5.5.1. Cargas de urbanizacion.

Las cargas de urbanizacion del sector seran las estable-
cidas en el articulo 113 de la LOUA. En este sector las redes
urbanisticas seran las siguientes:

g) Explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas.
Construccion y encintado de aceras

h) Saneamiento de aguas negras.

i) Recogida de pluviales.

j) Red de distribucion de agua.

n) Red de suministro de energia eléctrica.

o) Canalizaciones telefénicas.

p) Red de alumbrado publico.

q) Red de gas.

r) Red de recogida neumatica de basuras o el sistema
establecido en su caso por el Ayuntamiento.

s) Galerias de servicios, en su caso.

t) Obra civil de los parques y jardines publicos que incluira
ajardinamiento, arbolado, amueblamiento urbano, formacion
de caminos y paseos, alumbrado conforme lo establecido en
la normativa general. En la zona verde de Urberosa la obliga-
cion de urbanizar se limitara a la reforestacion del espacio.

u) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de
equipamiento.

v) Conexiones a las redes generales del municipio.

5.5.2. Ejecucion de sistemas generales.

Sera por cuenta del sector:

- El desdoblamiento de la carretera Cartaya EI Rompido
en el tramo comprendido el camino de cafiada Velasco en el
frente norte del sector.

- En virtud de los apartados 1i y 1j del articulo 113 de la
LOUA seran con cargo al sector la ejecucion de los siguientes
sistemas generales.

1. Parte proporcional de la ejecucién de la red viaria mu-
nicipal.

2. Parte proporcional del coste de ampliaciones y mejoras
de las redes basicas de saneamiento, depuracion y abasteci-
miento de agua.

3. Parte proporcional del coste de ampliaciones y mejoras
de las redes de electricidad (alta tension, incluso subestacion
eléctrica).

4. Parte proporcional de la ejecucion de la red de Espa-
cios libres y carriles bicicletas.

Para garantizar la equidistribucion de la carga correspon-
diente a la ejecucion de las redes indicadas en el punto pri-
mero, segundo y cuarto el presente Plan documento determina
para cada area de reparto la contribucion necesaria en 17,00
euros por m? edificable, obtenida como resultado de dividir los
costes de urbanizacion entre la edificabilidad turistica. Las car-
gas econdmicas que conlleva para el sector se materializaran
con la aprobacién definitiva de este documento y en todo caso
a la aprobacion del proyecto de urbanizacion.

5.5.3. Conservacion de la urbanizacion.
Se constituird una entidad de conservacion para la con-
servacion de la urbanizacion.

6. Datos de gestion del area de reparto.

El area de reparto coincide con el sector.

El uso caracteristico del area de reparto es el residencial
turistico en tipologia de Residencial T-2. Su coeficiente de ho-
mogenizacion sera igual a 1.

Los coeficientes de uso y tipologia empleados para el cal-
culo del Aprovechamiento medio son los siguientes:
Coeficiente de uso y tipologia.

Coef. Uso
Coef. Uso y tipo caracteristico
Residencial T-1 1,31 1,048
Residencial T-2 1,25 1
Comercial-1 1 0,8
Hotel 0,85 0,68
Dotacional privado 0,86 0,688

El aprovechamiento urbanistico del sector se recoge en el
cuadro siguiente:

Aprovechamiento urbanistico del sector Rompido Oeste.
SUS C-1.

Aprovechamiento objetivo: 109.012 m?t.
Aprovechamiento objetivo ponderado: ~ 104.511,50 UA.
Aprovechamiento medio: 0,1438.
Aprovechamiento urbanistico del sector: 104.511,50 UA.
Aprovechamiento subjetivo: 94.060,35 UA.

7. Programacion y prioridad.
- Primer cuatrienio.

PLANOS:

Informacion:

Ambito

Usos del suelo

Topografia

Planeamiento vigente

Red de energia

Propuesta:

Plano de estructura

Plano de ordenacion con elementos vinculantes.
Redes de infraestructuras

Plano de ordenacién no vinculante

ANEXO

CONVENIO URBANISTICO FIRMADO ENTRE EL AYUNTAMIENTO
DE CARTAYA'Y LOS PROPIETARIOS DEL SECTOR SUS C-1.

Convenio urbanistico del sector SUS C-1.

En Cartaya, a 6 de julio de 2004.

Reunidos

De una parte,

De una parte, don Juan Antonio Millan Jaldén, Alcalde del
Excmo. Ayuntamiento de Cartaya, asistido por el Sr. Secretario
del Ayuntamiento de Cartaya, don Felipe Mozo Marin, a los
solos efectos de dar fe publica en el presente documento.

De otra,

Don José Maria Gea Andrés con DNI numero 26.157.237-
G y con domicilio a estos efectos en Sevilla, calle Doctor Mi-
guel Rios Sarmiento, 136.

Y de otra,

Don Joaquin Correa Barco, con DNI nimero 29.800.077-
N y domicilio a estos efectos en calle Martires Concepcionis-
tas, 19, 1.° C, 28006 Madrid.

Intervienen
El Sr. Millan Jaldén, en representacion del Excmo. Ayunta-
miento de Cartaya, como Administracion actuante.
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Don José Maria Gea Andrés en nombre y representa-
cion de la sociedad Marina el Rompido, S.A., domiciliada en
Sevilla, calle Doctor Miguel Rios Sarmiento, 136, con CIF nu-
mero A-91028936, constituida con la naturaleza de anénima
por tiempo indefinido en escritura otorgada en Sevilla el dia
17 de enero de 2000, ante el Notario don Victorio Magarifios
Blanco bajo el nimero 104 de su protocolo e inscrita en el
Registro Mercantil de Sevilla en el Tomo 3.058, folio 11, hoja
SE 40.348, inscripcion 1.2 Sus facultades para la firma del
presente Convenio resultan de su cargo de Consejero Dele-
gado de la sociedad.

Don Joaquin Correa Barco, en nombre y representacion
de la sociedad Inversiones Costa de la Luz, S.L., domiciliada
en calle Martires Concepcionistas, 19, 1.°C, 28006 Madrid,
con CIF nimero B-08199176, constituida por tiempo indefinido
bajo la forma de sociedad anonima en escritura otorgada ante
el Notario de Barcelona Don Luis Riera Aisa, el 25 de junio de
1965, numero 2.370 de protocolo, trasformada en limitada en
escritura otorgada ante el Notario de Sevilla don Rafael Gonza-
lez de Echavarri y Armendia, el 29 de junio de 1992, numero
1.864 de protocolo, y adaptada a la vigente legislacion en es-
critura otorgada ante el notario de Sevilla don Alberto Martinez
Penalver y Corral, el 17 de julio de 1998, numero 2.388 de
protocolo, la cual fue complementada por otra otorgada ante
el mismo Notario anterior el 17 de noviembre de 1999, nu-
mero 3.755 de protocolo, posteriormente sus estatutos fueron
modificados en virtud de los acuerdos adoptados en la Junta
General y Universal de la sociedad, que se elevaron a publico
en escritura otorgada ante el Notario de Cartaya don Miguel
Angel Gomez-Villalba Ballesteros, el 4 de agosto de 2000, nu-
mero 968 de protocolo y que se inscribié en el Registro Mer-
cantil de Madrid al Tomo 15.765, folio 119, seccion 8, Hoja
M-265941, Inscripcion 1.7 Interviene como apoderado de la
sociedad, segun apoderamiento otorgado en la anteriormente
citada escritura de 4 de agosto de 2000, si bien sus poderes
son insuficientes para la firma del presente Convenio, por lo
que antes de la elevacién del mismo a su ratificacion en Pleno
Municipal, habra de ratificarse su intervencion por los Adminis-
tradores Mancomunados de la entidad: don Enrique Figueroa
Castro, mayor de edad, casado, vecino de Huelva, Carretera
Nacional 431, KM. 86,3, Poligono Industrial Peguerillas, con
DNI/NIF 29.676072-T. y don Juan José Barco Jiménez, mayor
de edad, casado, vecino de Madrid, calle Cartagena, 16, con
DNI/NIF 29.238.996-M, cargo para el que fueron nombrados
por tiempo indefinido por los acuerdos adoptados en la Junta
General y Universal de la sociedad, elevados a publico en la
anteriormente citada escritura de 4 de agosto de 2000.

Las partes, reconociéndose plena capacidad juridica para
obrar en funcion de la representacion que ostentan,

Exponen:

I. Que el Excmo. Ayuntamiento de Cartaya ha iniciado
el proceso de redaccion del Plan General de Ordenacion Ur-
banistica (PGOU) al objeto de sustituir el planeamiento gene-
ral vigente, por existir razones que aconsejan dotarse de un
nuevo planeamiento general adaptado a la actual realidad del
municipio de Cartaya y que posibilite su desarrollo econémico
y social, asi como para adaptarse a la Ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia (LOUA).

IIl. Que el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion cele-
brada el 3 de diciembre de 2.003, aprobo el documento de
Avance del PGOU, que establece las bases del futuro modelo
urbanistico del Municipio.

[ll. a) Que Marina El Rompido, S.A., es duefia o tiene dere-
chos reales sobre las fincas que a continuacion se describen:

Uno. Rustica: Suerte de tierra calma, higueras, y almen-
dros, al sitio Dehesa de San Miguel, conocida también por El

Rompido, del término municipal de Cartaya, de cabida titulada
y registral, después de tres segregaciones, diecinueve hecta-
reas, treinta y tres areas, setenta centiareas, veinte decime-
tros y cincuenta centimetros cuadrados, si bien se ha efec-
tuado recientemente una cuarta segregacion, de forma que su
cabida actual, segun titulo, es de ciento ochenta y cinco mil
ciento dos metros cuadrados, aunque segun reciente medi-
cion la finca tiene una superficie real de doscientos mil metros
cuadrados.

Linda, al Norte, con camino que conduce a Aljaraque; Sur,
con el Rio Piedras y finca de doia Maria Gonzalez, viuda de
Lopez, en pequefisima proporcion; Este, suertes de Juan Mar-
tin Ternero, Manuel Gémez Pérez, hijos de José Diaz Nufiez,
José Hurtado Maestre, Diego Perales Gomez y Antonio Flores,
estando separada de esta ultima por un sexmo; y Oeste, la de
Inversiones Costa de la Luz, S.L. Dentro del perimetro de esta
finca existe una casa para labor de una sola planta, que ocupa
unos veintisiete metros cuadrados.

Inscripcion: Registro de la Propiedad nim. 1 de Huelva,
al Tomo 667, Folio 26, Libro 65 de Cartaya, finca num. 2.721,
inscripcion séptima.

Dos. Rustica. Suerte de tierra de riego al sitio «<Dehesa
de San Miguel» en el término de Cartaya, con una extension
superficial de quince mil metros cuadrados. Linda: Norte,
camino de Aljaraque; Sur, camino que la separa de la finca
de los herederos de Antonio Flores; Este, Manuel Custodio; y
Oeste, resto de finca matriz.

Inscripcién: Registro de la Propiedad num. 1 de Huelva,
Tomo 2.113, Libro 249, folio 136, finca 21.011, inscripcion 1°.

Tres. Rustica. Suerte de tierra de riego al sitio «Dehesa de
San Miguel» en el término de Cartaya, con una extension su-
perficial tras varias segregaciones de cinco hectareas, nueve
areas y treinta y siete centiareas. Linda: Norte, camino de Alja-
raque y Rompicar, S.L.; Sur, camino que la separa de la finca
de los herederos de Antonio Flores, y Pedro y José Tejada Cha-
ves; Este, Marina El Rompido; y Oeste, carretera de Cartaya a
El Rompido y Rompicar, S.L.

Inscripcion: Registro de la Propiedad num. 1 de Huelva
Tomo 1.652, Libro 128, folio 207, finca 3.776, inscripcion 6.

b) Que Inversiones Costa de la Luz, S.L., es duefia de las
fincas que a continuacion se describen:

Uno. Rustica: Suerte de tierra al sitio Dehesa de S. Mi-
guel, término de Cartaya, cuyos linderos actuales, de acuerdo
con la informacién catastral disponible, son los siguientes:
Norte, camino de la Cafiada de Velasco; Este, Marina EI Rom-
pido, S.A; Sur, urbanizacion Rio Piedras y finca que se segrego
de ésta y se cedié al Ayuntamiento de Cartaya de conformidad
con lo previsto en Convenio Urbanistico firmado el 18 de abril
de 2001 y Oeste, Rafael Abando Dupere, Josefa Burgos Alme-
yda y otra finca propiedad de Inversiones Costa de la Luz, S.L.
incluida en el SAPU R-10 B de las NN.SS. de Cartaya.

Superficie registral, tras la segregacion practicada, de
dieciocho hectareas, sesenta y cinco areas y diez centiareas
y real de diecinueve hectareas, cuatro areas y sesenta y una
centiareas.

Referencia Catastral: Es parte de la parcela 15 del poli-
gono 23.

Datos de Inscripcion: Registro de la Propiedad num. 1 de
Huelva, Tomo 439, folio 154, finca 2.946.

Dos. Rustica: Suerte de tierra al sitio Dehesa de S. Miguel,
término de Cartaya, cuyos linderos actuales, de acuerdo con
la informacién catastral disponible, son los siguientes: Norte
y Oeste, Marina El Rompido, S.A.; Este, otra finca propiedad
de Inversiones Costa de la Luz y la corriente del regajo de la
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Barreta y Sur, con la corriente de dicho regajo y barranco de
El Rompido.

Superficie registral de tres hectareas, treinta y cuatro
areas y cuarenta centiareas y real de cuatro hectareas, diez
areas y cuarenta centiareas.

Referencia Catastral: Es parte de la parcela 11 del poli-
gono 23.

Datos de Inscripcion: Registro de la Propiedad num. 1 de
Huelva, Tomo 416, folio 180, finca 2.827

Tres. Rustica: Suerte de tierra al sitio Dehesa de S. Mi-
guel, término de Cartaya, cuyos linderos actuales, de acuerdo
con la informacién catastral disponible, son los siguientes:
Norte, Marina El Rompido, S.A.; Este, finca propiedad de la
sociedad Urverosa ; Sur, con la barranca del Rompido y Oeste,
otra finca propiedad de Inversiones Costa de la Luz, S.L.

Superficie registral de tres hectareas y cuarenta y dos
areas y real de tres hectareas y ochenta areas.

Referencia Catastral: Es parte de la parcela 11 del poli-
gono 23.

Datos de Inscripcion: Registro de la Propiedad num. 1 de
Huelva, Tomo 1.936, folio 204, finca 2.824.

Para una mejor descripcién de las fincas, se acompafia
un plano en el que aparecen identificadas las mismas.

IV. Que las citadas fincas estan incluidas en un sector que
el documento de Avance del PGOU clasifica como suelo urba-
nizable, denominado «Sector Rompido Oeste», constituyendo
los propietarios firmantes del presente documento el 73,68%.

V. Que las partes intervinientes, sin perjuicio del respeto
integro a la potestad planificadora de la Administracion, han
llegado a un acuerdo, dentro del marco legal del art. 30 de
la LOUA, con la finalidad de asegurar tanto la correcta inte-
gracion de las propuestas urbanisticas en el documento del
PGOU como su adecuada ejecucion posterior en el menor
plazo posible, y que se formaliza por el presente documento,
sujeto a las siguientes:

Estipulaciones

Primera. Objeto.

El presente convenio tiene como objeto la colaboracién
entre las partes con la finalidad de procurar y asegurar en el
marco del PGOU de Cartaya los objetivos de desarrollo turis-
tico sostenible y de calidad establecidos en el documento de
Avance para los terrenos descritos en el expositivo Tercero, asi
como su correcta integracion en el proceso urbanistico.

Asimismo, es voluntad de ambas partes que el desarrollo
y ejecucion de los referidos terrenos se efectue en el marco de
una Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de pla-
neamiento del término municipal de Cartaya, donde los referi-
dos terrenos se clasificarian como urbanizables sectorizados
de acuerdo con lo establecido en el art. 47 letra b) de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Los terrenos de este sector, de acuerdo con los objetivos
del Avance aprobado, serviran «para la localizacion de activi-
dades turisticas en sus distintas formas, de hoteles, apartaho-
teles y apartamentos turisticos», apareciendo complementaria-
mente a esta oferta «una segunda residencia con densidades
moderadas inferiores a 10 viviendas por hectarea».

Ademas, en el supuesto de que los propietarios presen-
taran el correspondiente Plan Parcial de Ordenacién antes de
la aprobacion definitiva de la modificacion de las Normas Sub-
sidiarias antes mencionada, el Excmo. Ayuntamiento acepta
tramitar el mismo de forma simultanea a la tramitacion de di-
cha modificacion siempre que los propietarios que suscriben
el presente acuerdo constituyan mas del 50% de la superficie
total del sector.

Este Convenio Urbanistico se realiza al amparo de lo dis-
puesto en el art. 30 de la LOUA, y sobre la base de haberse

reconocido previamente en el documento de Avance del PGOU
la potencialidad de los terrenos para merecer la clasificacion
de suelo urbanizable asi como estimar que el mejor destino
de los suelos sea el de zona de crecimiento urbano con uso
caracteristico turistico, todo ello sin menoscabo del ejercicio
libre por parte de la Administracion de su potestad planifica-
dora durante todo el proceso de tramitacion del procedimiento
administrativo de la Modificacién del planeamiento general.

Segunda. Modificacion de las Normas Subsidiarias.

El Excmo. Ayuntamiento de Cartaya tramitara, a la mayor
brevedad, en el marco de la legalidad, una Modificacion Pun-
tual de las Normas Subsidiarias de planeamiento del término
municipal que afectara a las fincas descritas en el Expositivo
[ll, donde se incluyan las siguientes determinaciones urbanis-
ticas:

- Superficie total: 726.744 m2.

- Edificabilidad total maxima: 109.012 m?t.

- Indice de edificabilidad: 0,15 m?t/m?.

- Edificabilidad residencial maxima: 69.566 m?t.
- Num. viviendas: 727 viviendas.

- Edificabilidad hotelera minima: 34.946 m?t.
- Edificabilidad comercial: 2.500 m?t.

- Dotaciones privadas: 2.000 m?t.

- Zonas verdes y espacios libres: 155.348 m2,
- Dotaciones publicas: 36.337 m?.

- Plazas de aparcamiento publico: 1.090.

En estas determinaciones urbanisticas se cumple la pro-
porcion de, al menos, una plaza hotelera por cada dos plazas
residenciales.

Al menos un 50% de la edificabilidad hotelera debera
destinarse a los usos incluidos en el articulo 37 de la Ley del
Turismo de Andalucia. El resto de la edificabilidad hotelera
podra destinarse a cualquier tipo de alojamiento turistico de
los incluidos en los articulos 37 y 38 de la Ley del Turismo
de Andalucia, si bien en el supuesto de que se optase por la
modalidad de apartamentos turisticos, regulada en el art. 38
de la Ley del Turismo de Andalucia, durante los primeros cinco
anos desde la apertura, se debera destinar obligatoriamente
la edificacion resultante en dicha zona a explotacion hotelera
exclusiva, en cualquiera de las modalidades o grupos estable-
cidos en el articulo 37 de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre,
del Turismo de Andalucia, con categoria minima equivalente a
cuatro estrellas. Los apartamentos turisticos no computan a
efectos de la densidad residencial maxima establecida para el
conjunto del sector.

La edificabilidad comercial podra ser destinada a uso ho-
telero.

La edificabilidad comercial y la destinada a dotacional
privado se podran localizar en parcela individual o en parcela
destinada a uso hotelero.

El subsuelo de las parcelas de uso privativo correspon-
dera a sus titulares.

Los propietarios del Sector ademas de los gastos de ur-
banizacion establecidos en el art 113 de la LOUA, se compro-
meten a la ejecucion de una red de gas que dé servicio a la
urbanizacion y a la red de recogida de basuras en las condi-
ciones técnicas establecidas por la compafiia responsable del
mantenimiento y explotacion del servicio.

Tercero. Sistema de actuacion.

El sector donde se integran las fincas descritas en el Ex-
positivo Il conformaran una unica Unidad de Ejecucion. El
sistema de actuacion sera el de compensacion. Las partes
se obligan a integrarse en la Junta de Compensacion que se
constituya, conforme a los porcentajes relativos que luego se
diran, aportando los terrenos de su propiedad, a los que se
refiere el presente documento.
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La totalidad de los derechos y obligaciones urbanisticos
correspondientes a las 6 fincas descritas, se distribuiran entre
ellas en la siguiente forma:

A la finca descrita en el Expositivo lll.a).1 correspondera
un 27,52 %.

A la finca descrita en el Expositivo Ill.a).2 correspondera
un 2,06 %.

A la finca descrita en el Expositivo 1ll.a).3 correspondera
un 7,01 %.

A la finca descrita en el Expositivo Ill.b).1 correspondera
un 26,21 %.

A la finca descrita en el Expositivo Ill.b).2 correspondera
un 5,65 %.

A la finca descrita en el Expositivo Ill.b).3 correspondera
un 5,23 %.

Expresamente se hace constar que para el calculo de
los porcentajes atribuidos a cada finca han sido tenidas en
cuenta todas las caracteristicas de cada una de ellas. No obs-
tante, esos porcentajes estan sujetos a los ajustes finales del
proyecto de Reparcelacion a efectos de su participacion en la
Junta de Compensacion que se constituya.

Cuarto. Cesiones obligatorias.

Con independencia de las restantes cesiones obligatorias,
los propietarios cederan al Excmo. Ayuntamiento de Cartaya
el 10% del aprovechamiento lucrativo de los terrenos, esto es,
10.901,20 metros cuadrados de techo, urbanizados.

El Excmo. Ayuntamiento de Cartaya considera que por la
naturaleza de la actuacion y por cuanto al ser su uso caracte-
ristico el turistico no se preveran reservas de terrenos para su
destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica.

En el supuesto de que se procediese a la sustituciéon en
metalico prevista en el art. 54.2.b) in fine de la LOUA, se de-
bera aprobar anexo al presente Convenio, con las mismas for-
malidades, donde se fije dicha compensacion de acuerdo a lo
establecido en el art. 30.2.2.7 de la LOUA, pudiéndose fijar, en
su caso, entregas a cuenta a favor del Excmo. Ayuntamiento
de Cartaya.

La edificabilidad de la parcela recogida en la estipulacion
Sexta se detraerad de los 10.901,20 metros cuadrados de te-
cho que corresponden al Excmo. Ayuntamiento de Cartaya.

Quinto. Participacion en la financiacion de la ejecucion de
los sistemas generales del PGOU.

Con la finalidad de asegurar el cumplimiento de la obliga-
cion de participacion en la financiacion de la ejecucion de los
Sistemas Generales reconocidas en la legislacién urbanistica
vigente a los propietarios del Suelo Urbanizable Ordenado o
Sectorizado, los propietarios se comprometen a participar en
la ejecucion de la red viaria municipal, en la red de abaste-
cimiento, en la red de saneamiento, en el sistema de depura-
cion, en la red de carriles bicicletas y en la ejecucion de los
espacios libres.

Para cumplimentar esa obligacién frente al Ayuntamiento
de Cartaya la participacion en la financiacion de la ejecucion
de los Sistemas Generales del PGOU queda fijada en la canti-
dad de 17,00 euros por m? edificable que le atribuya el Plan a
los terrenos.

El pago de la cantidad resultante de la presente estipula-
cion se hara efectivo de la siguiente forma:

a) Un 30% del importe total en el plazo de diez dias desde
la firma del presente Convenio.

b) Un 30% del importe total el dia 30 de junio de 2.005.

c) Un 40% del importe total en el plazo de quince dias
desde la aprobacion definitiva de la modificacion de las Nor-
mas Subsidiarias.

De los pagos aplazados el Ayuntamiento de Cartaya podra
establecer las garantias en las formas y con los efectos que con-
sidere necesarios antes del dia 31 de diciembre de 2004.

Esta aportacion genera IVA que sera liquidada de forma
coincidente con cada uno de los pagos.

El Ayuntamiento de Cartaya destinara el importe de esta
cantidad a la ejecucion -por si o, en el caso de llegar acuerdo a
tal fin, a través de la entidad que tenga legitimacion para la eje-
cucion de las actuaciones urbanisticas previstas en el presente
Convenio- de los nuevos Sistemas Generales del municipio.

El Ayuntamiento de Cartaya garantiza la ejecucion de los
Sistemas Generales con incidencia en el sector objeto del pre-
sente Convenio con el aprovechamiento lucrativo descrito en
la estipulacion anterior.

Los propietarios se obligan a financiar parte de la adqui-
sicion de terrenos calificados de Sistemas Generales de espa-
cios libres exteriores por importe total resultante de aplicar un
valor de 19,50 euros x 10 m? por habitante o usuario equiva-
lente, que se establece en 30 m? de techo. Esta aportacion se
abonara de la siguiente forma:

d) Un 30% del importe total en el plazo de diez dias desde
la firma del presente Convenio.

e) Un 30% del importe total el dia 30 de junio de 2.005.

f) Un 40% del importe total en el plazo de quince dias
desde la aprobacion definitiva de la modificacion de las Nor-
mas Subsidiarias.

De los pagos aplazados el Ayuntamiento de Cartaya po-
dra establecer las garantias en las formas y con los efectos
que considere necesarios antes del dia 31 de diciembre de
2004.

Esta aportacion genera IVA que sera liquidada de forma
coincidente con cada uno de los pagos.

Las cantidades anteriores seran satisfechas por los pro-
pietarios de las fincas descritas en el Expositivo Ill y se ajus-
taran segun los porcentajes finales del Proyecto de Reparce-
lacion.

Por ultimo, los propietarios se obligan a reforestar los te-
rrenos de la parcela propiedad del Ayuntamiento de Cartaya
y localizada al norte de la urbanizacion de Urverosa de una
superficie aproximada de 50.000 m2 destinada a zona verde
de uso y dominio publico, siempre que el Ayuntamiento garan-
tice la disponibilidad de los terrenos y los permisos necesarios
para la ejecucion de las actuaciones de reforestacion.

Sexto. Cesion de suelo para viviendas protegidas.

Los propietarios de terrenos en el Sector Rompido Oeste
se obligan a ceder al Ayuntamiento de Cartaya una parcela de
5.000 m? de suelo, de su propiedad, que las partes declaran
conocer, colindante y externa al sector. La parcela se desti-
nara en su totalidad a la construccion de viviendas sometidas
a algun régimen de proteccion de los previstos en la legisla-
cion, con una edificabilidad prevista de 750 metros cuadrados
de techo residencial.

Séptimo. Entidad de conservacion.

Los viales y espacios libres interiores de la unidad de eje-
cucion que sean privados seran conservados, junto con los
viales y espacios publicos que se determinen en las Normas
Subsidiarias por aplicacion de lo establecido en el ordena-
miento juridico, por una Entidad de Conservacién desde el
momento en que las obras sean recibidas por la Junta de
Compensacion.

Octavo. Eficacia del convenio urbanistico.

a) El Sr. Alcalde, en la representacion con que interviene,
elevara el presente convenio, previos los tramites reglamenta-
rios oportunos, a la ratificacion del Pleno Municipal, quedando
la vigencia y efectividad del mismo sujeta a la adopcion del
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referido acuerdo. Una vez aprobado el presente convenio por
el Pleno Municipal, el citado acuerdo se publicara en el BOP.

b) En todo caso la efectividad de los compromisos esta-
blecidos en el presente Convenio Urbanistico se hara depen-
der de los acuerdos de aprobacion inicial, provisional y defi-
nitiva de la Modificacion puntual de Normas Subsidiarias de
Cartaya.

En consecuencia, el presente Convenio quedara resuelto
automaticamente, quedando sin efecto alguno, en el caso de
que:

1) No se apruebe definitivamente la referida Modificacion
de las Normas Subsidiarias en el plazo de dos afios desde la
firma del presente convenio.

2) Los terrenos descritos en el Expositivo lll queden ex-
cluidos del proceso de urbanizacion y edificacion en el docu-
mento finalmente aprobado de Modificacion del planeamiento
general de Cartaya.

3) Se establezcan alteraciones sustanciales en las de-
terminaciones en materia de ordenacion, clasificacion, apro-
vechamientos y uso de los terrenos o gestion previstas en el
presente Convenio, como consecuencia de cambios de crite-
rios adoptados por los 6rganos urbanisticos competentes en la
revision del planeamiento general.

En dichos supuestos se entendera resuelto el Convenio,
procediendo la devolucién de los pagos adelantados y entre-
gados por los Propietarios, sin reclamacion de intereses y sin
que en ninguin caso se genere ningun tipo de exigencia de in-
demnizacion.

Noveno. Costes de la redaccion.
Los propietarios asumen en las proporciones que se de-
terminan en el Expositivo Ill los costes de redaccién de la Mo-

dificacién Puntual de las Normas Subsidiarias y sus trabajos
técnicos complementarios.

Décimo. Afeccion y subrogacion.

Los compromisos y obligaciones asumidos por los pro-
pietarios en el presente Convenio seran considerados obliga-
ciones inherentes a los terrenos, por lo que de producirse la
transmision de los mismos o parte de ellos, el adquirente se
subrogara en los mencionados compromisos y obligaciones.
A estos efectos, los propietarios se obligan a anexar a la es-
critura de venta el texto del presente convenio publicado en
el BOP.

Y en prueba de conformidad con cuanto antecede, las
partes intervinientes firman el presente Convenio Urbanistico
por triplicado y a un solo efecto, en el lugar y fecha indicados
en el encabezamiento, ante el Secretario del Excmo. Ayunta-
miento, de todo lo cual da fe.

Se redacta el presente documento por iniciativa del Ex-
celentisimo Ayuntamiento de Cartaya. En su formalizacion se
ha tenido en cuenta el Convenios Urbanistico que se adjunta,
suscrito por el Ayuntamiento y los propietarios de terrenos
afectados por la Revision Parcial.

Los trabajos de redaccion han sido realizados bajo la
supervision de los servicios técnicos municipales. Como re-
presentante del equipo redactor del Plan General figura el
arquitecto D. Pedro Bermudez Gonzalez, y, por parte de los
servicios técnicos municipales la arquitecta dofa Soledad Ro-
mero Mantero.

Huelva, 9 de marzo de 2007.- EI Delegado, Gabriel Cruz
Santana.
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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE INNOVACION, CIENCIA Y EMPRESA

RESOLUCION de 19 de marzo de 2007, de la
Agencia Andaluza de la Energia, por la que se hace pu-
blica la relacion de incentivos concedidos al amparo de
la Orden que se cita.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 109 de
la Ley General de la Hacienda Publica de la Comunidad Au-
tonoma de Andalucia, esta Direccion General ha resuelto dar
publicidad a los incentivos concedidos al amparo de la Orden

de 18 de julio de 2005, por la que se establecen las bases
reguladoras de un programa de incentivos para el desarrollo
energético sostenible de Andalucia y se efectia su convoca-
toria para los afios 2005 y 2006, con cargo al programa y
créditos presupuestarios siguientes:

0.1.12.00.01.00.8070.74019.73A.9.2006.
0.1.12.00.17.00.8070.74020.73A.5.2006.
0.1.12.00.17.00.8070.74022.73A.7.2005.

En la siguiente relacion se indica el beneficiario, importes
incentivados y finalidad:
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