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CAPITULO 6
Condiciones particulares del uso dotacional

Articulo 119. Usos Pormenorizados.
El Uso dotacional comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Uso de equipamiento.
b) Uso de Areas Libres.

Estos usos pormenorizados se subdividen a su vez en los usos que se relacionan a continuacion:
Seccién 1.7 Uso de equipamiento

Articulo 120. Disposiciones Generales.

1. El uso de equipamiento es el destinado a aquellas actividades de utilidad publica generalmente
gestionadas por las distintas administraciones, organismos o instituciones asi como a satisfacer las dotaciones
necesarias para el desarrollo equilibrado y completo de las personas segun las demandas de bienestar
actuales.

2. Se regulan en este apartado las condiciones que determinan el uso de equipamiento a cuyo
cumplimiento habra de someterse toda edificacion o instalacién en la que haya de implantarse dicho uso.

3. Se pretende dotar de versatilidad y con las maximas posibilidades posibles a los equipamientos publicos,
para que permitan satisfacer las necesidades, a veces cambiantes, de la poblacion, y permitan incorporar nuevas
actividades y usos que pudieran surgir y que requieran una respuesta desde la administracion.

Articulo 121. (SUSPENDIDO) Usos detallados. Definiciones. Condiciones particulares.
1. Se distinguen las siguientes clases:

a) Uso publico administrativo. Es el destinado a las actividades terciarias propias de la Administracién del
Estado, de la Comunidad Autonoma, de los Entes Locales o de las Entidades de Derecho Publico dependientes
o0 vinculadas a éstas e, incluso, de las entidades concesionarias de servicios publicos, tales como distribuidoras
de gas, electricidad, teléfono etc.

Este uso se recomienda en planta baja o edificio exclusivo.

b) Uso de proteccion civil o militar. Es el destinado a la ubicacién de los servicios de la defensa nacional
y proteccion civil a cargo de Instituciones del Estado, Comunidad Auténoma o las Entidades que integran la
Administracion Local.

Este uso se recomienda en planta baja o en edificios de uso exclusivo exceptuando los casos asimilables
al uso publico administrativo definido en el apartado a).

c) Uso asistencial. Es el destinado a la prestacion de servicios complementarios a los gestionados
directamente por la Administracion Publica en materia de sanidad, educacion y servicios sociales y que son
prestados por entidades privadas o sociedades mercantiles de capital mixto. Se incluyen en este uso las
guarderias, residencias de ancianos, centros de beneficencia, centros sociales comunitarios, etc.

Este uso se recomienda en planta baja o edificio exclusivo.

d) Uso publico-comercial. Es el destinado a la agrupacion de actividades comerciales en orden a su
mejor utilizacién social o econdmica. Se incluyen en este uso los mercados, lonjas y mayoristas.

Este uso solo se admite en edificio de uso exclusivo.

e) Escolar-Educativo. Es el destinado a las actividades docentes en sus diferentes niveles y modalidades,
tanto de iniciativa privada como publica.

Este uso solo se admite en planta baja o en edificio exclusivo, excepto las ensefianzas no regladas
(academias particulares) que admiten cualquier localizacion en el edificio a excepcion de la planta s6tano.

Las condiciones de edificacion del uso educativo cumpliran con la Orden de 23 de enero de 2003 (o
norma que la sustituya), por la que se aprueban las Instrucciones para la redaccién de proyectos y documentacion
técnica para obras de la Consejeria de Educacion y Ciencia.

f) Religioso: Es el destinado al culto y a residencia de las personas expresamente dedicadas al mismo
tales como congregaciones, ordenes, etc.

Este uso solo se admite en planta baja o edificio exclusivo.

g) Funerario. Es el destinado al enterramiento o incineracion de restos humanos, la celebracién de
los cultos correspondientes y la permanencia o exposicion del cadaver hasta la celebracion del sepelio. Puede
subdividirse en los siguientes usos:

g.1) Cementerio.
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g.2) Tanatorio.
g.3) Crematorio.

Este uso debe localizarse en Suelo No Urbanizable a excepcion del de tanatorio que podra ubicarse
en cualquier clase de suelo. No obstante, se reconocen expresamente por el presente plan general los usos
funerarios existentes a la fecha de aprobacién definitiva.

Las instalaciones, equipamientos y servicios de los usos funerarios deberan cumplir las prescripciones
técnicas previstas en el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de 3 de Abril de 2001 o normativa que la
sustituya. A estos efectos, los cementerios de nueva creacion deberan emplazarse en terrenos permeables y a
una distancia minima de 250 metros de cualquier zona residencial.

En todo caso, se requerira la obtencion de la correspondiente licencia municipal asi como la autorizacion
de apertura otorgada por el Ayuntamiento previo informe favorable del Organo competente de la Comunidad
Auténoma en materia de salud cuando se trate de cementerios.

El emplazamiento de los tanatorios y crematorios se realizara en edificio exento de uso exclusivo si bien
los crematorios pueden ubicarse en los cementerios y tanatorios.

h) Cultural. Lo constituye toda funcion o distraccion que se ofrezca publicamente para la diversion o
contemplacion intelectual y que se dirija a atraer la atencion de los espectadores tales como salas de exposicion,
conferencias, bibliotecas, museos, teatros, etc.

Este uso se recomienda en edificio exclusivo, habiendo de cumplir, en caso de estar adosado, las
condiciones establecidas en la legislacion sectorial vigente sobre compatibilizacion entre ambos usos.

No obstante, las salas de exposicion o de conferencias podran situarse en planta sétano, baja y primera
de la edificacion.

En Suelo No Urbanizable las condiciones de edificacion son las reguladas en la normativa
correspondiente.

i) Sanitario. Es el destinado a la prestacion de servicios de ese tipo, tanto en régimen publico como
privado, con o sin alojamiento de enfermos.

Este uso solo se admite en planta baja o edificio exclusivo excepto las consultas privadas que admiten
cualquier localizacion en el edificio, recomendandose la planta baja y acceso independiente del de las viviendas.

j) Servicios. Es el destinado a la prestacion de servicios a las personas, tales como gimnasios, saunas,
peluquerias, etc.

k) Deportivo. Es el destinado a la practica del deporte en general tanto a cargo de entidades privadas
como publicas. Este uso solo se admite en edificio o parcela de utilizacion exclusiva.

En Suelo No Urbanizable las condiciones de edificacion son las reguladas en la normativa
correspondiente.

2. En caso de otros usos detallados no contemplados en la regulacion anterior, se asimilaran a uno de
los generales.

Articulo 122. (SUSPENDIDO) Cambios de Uso del Equipamiento.

1. En los planos de clasificacion y calificacion del término municipal aparece grafiada la calificacion de
equipamiento.

2 El uso pormenorizado de equipamiento, podra ser sustituido por cualquier otro uso de equipamiento.
De esta forma cualquier parcela de equipamiento puede albergar cualquier uso pormenorizado de éste. No
obstante, en el caso de equipamiento educativo y sanitario podra destinarse a otra clase de equipamiento
siempre que se demuestre que estos servicios esenciales siguen prestandose con eficacia y cumpliendo con los
estandares correspondientes.

3. El suelo destinado a equipamiento deportivo, cuando sea complementario del uso cultural, podra
sufrir reducciones y cambios de uso siempre que se respeten las necesidades minimas del uso cultural.

4. El suelo destinado a equipamiento religioso, podra sufrir reducciones y cambios de uso siempre que
se demuestre su sobredimensionamiento, se respeten los valores histérico-artisticos y las necesidades minimas
del uso religioso.

5. El suelo destinado a espectaculos podra cambiar de uso cuando se demuestre su no rentabilidad.

6. Los cambios de uso permitidos son los de la ordenanza particular de la manzana en que estén
situados.

7. La sustitucion de los usos de equipamiento por cualquier uso equipamiento o servicio publico no
se considera innovacion del planeamiento, debiéndose demostrarse, mediante informe favorable de la
Administracion competente, que estos servicios esenciales siguen prestandose con eficacia y cumpliendo con
los estandares correspondientes.

A los restantes cambios de uso se le aplicara el art. 36.2 de la LOUA.
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CAPITULO 7
Condiciones particulares del uso de espacios libres

Articulo 123. Disposiciones Generales.

1. El uso de espacios libres es el destinado al esparcimiento al aire libre y a la mejora de las condiciones
ambientales y estéticas de la ciudad, de dominio publico o privado, mediante la implantacién de arbolado y
jardineria o simple pavimentacion como lugares de paseo y relacion.

2. Se regulan en este apartado las condiciones que determinan el uso de espacios libres a cuyo
cumplimiento habra de someterse toda parcela en la que haya de implantarse dicho uso.

Articulo 124. Usos detallados. Definiciones.
1. Se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Atendiendo a su titularidad:

A.1) Publico.
A.2) Privado.

B) Atendiendo a su area de influencia:

B.1) Areas Libres de uso General. Aquéllas que son de interés para la totalidad de la poblacion del
municipio. Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados.

B.1.1) Parque forestal.

B.1.2) Parque deportivo.

B.1.3) Parque urbano.

B.1.4) Parque periurbano.

B.1.5) Parque zoologico.

B.1.6) Zonas ajardinadas, areas de juego y areas peatonales en los términos establecidos en el apartado
siguiente.

B.2) Areas Libres de uso Local: Aquéllas que son de interés para una parte de la poblacidn siendo
utilizadas a escala menor. Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados:

B.2.1) Zonas ajardinadas. Se tendran en cuenta las condiciones particulares establecidas en la
Ordenanza de Urbanizacién que, en todo caso, deberan respetar la normativa sobre accesibilidad urbanistica y
arquitectonica.

El Ayuntamiento podra cambiar las anteriores condiciones de edificacion para poder adaptarse a los
casos singulares que aparezcan.

B.2.2) Areas de Juego. Los parques infantiles deberan estar debidamente separados del trafico rodado,
bien mediante un distanciamiento minimo de treinta metros o a través de su separacion por medios naturales o
artificiales. Asimismo, deberan cumplir las determinaciones establecidas en el Decreto 127/2001 de 5 de Junio
sobre medidas de seguridad en los parques infantiles o normativa que la sustituya.

B.2.3) Areas Peatonales. Se debera asegurar la accesibilidad de estos espacios debiendo garantizarse
su adecuado disefio en cuanto a dimensiones, pavimentacion e iluminacion.

2. En las areas libres de uso y dominio publico, la ocupacion permitida para las areas urbanizadas u
ocupadas por las edificaciones o instalaciones propias de los usos complementarios o compatibles, sera como
maximo del 10% de la superficie total. Son usos complementarios todos aquellos usos directamente relacionados
con el de espacios libres (los quioscos, infraestructuras de servicio del propio espacio libre o similar.)

Se admiten como usos compatibles los de aparcamiento bajo rasante y equipamiento deportivo y
cultural, siempre que la mayor parte de las instalaciones sean descubiertas.

CAPITULO 8
Condiciones particulares del uso de sistemas de transporte, comunicaciones y otras infragstructuras

Articulo 125. Disposiciones Generales.

Se regulan en este apartado las condiciones que determinan el uso de sistemas de transporte,
comunicaciones y otras infraestructuras a cuyo cumplimiento habra de someterse toda parcela en la que haya
de implantarse dicho uso.

00015142



00015142

Num. 221 pagina 138 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 12 de noviembre 2012

Articulo 126. Usos pormenorizados. Definiciones.

1. Como una division de usos pormenorizados, con sus condiciones particulares, se pueden distinguir
las siguientes clases:

a) Red viaria. Es el destinado a la comunicacion, articulacion y transporte de personas, animales, vehiculos
y mercancias, asi como a estacionamientos y los complementarios que posibilitan su buen funcionamiento.
Pueden subdividirse en los siguientes usos:

a.1) Carreteras:

a.1.1) Red de carreteras de Andalucia:
e Vias de gran capacidad:

- Autopistas.
- Autovias.
- Vias rapidas.

¢ \/jas convencionales:
a.2) Caminos:

e Caminos principales.
e Caminos secundarios.

a.3) Vias pecuarias.
a.4) Vias urbanas:

a.4.1) Rodadas.
a.4.2) Peatonales.

a.b) Carriles de bicicleta.

b) Instalaciones al servicio de las carreteras. Son las construcciones o instalaciones enumeradas en
el art. 55 del Reglamento General de Carreteras y 11 de la Ley de Carreteras de Andalucia, que al referirse a
los elementos funcionales de la carretera recoge las zonas de descanso, estacionamiento, auxilio y atencion
médica de urgencia, aforo, pesaje, parada de autobuses, vias de servicio, instalaciones de servicio asi como las
destinadas a la ubicacion de las instalaciones necesarias para la conservacion del dominio publico viario y fines
auxiliares y complementarios.

Las estaciones de servicio se incluyen dentro de este uso, entendiendo como tal el destinado a la
venta al publico de gasolinas, gasoleos y lubricantes en la forma y con los elementos exigidos por la legislacion
sectorial vigente.

Este uso solo se permite en suelo no urbanizable en edificacion exenta.

Las condiciones de edificacién de estas instalaciones se establecen en la normativa del suelo no
urbanizable.

En la red viaria interna de los nucleos urbanos se prohibe la edificacién con caracter permanente.

c) Aparcamiento. Es el destinado al estacionamiento prolongado de vehiculos automoviles.

Este uso solo se admite con caracter general en las plantas baja o s6tano de las edificaciones, pudiendo
utilizar en planta sétano toda la superficie de la parcela para aparcamientos.

Los Planes Parciales y Especiales estableceran la prevision de suelo para aparcamientos en relacion con
la demanda derivada de los usos y su intensidad.

Cuando el planeamiento califique suelo para este uso especifico podran disponerse edificios que
dediguen al mismo todas sus plantas. Las condiciones particulares de este uso se desarrollan en las Ordenanzas
de Edificacion, Normas relativas al disefio de los aparcamientos y garajes en los edificios.

Podran autorizarse aparcamientos bajo los espacios publicos, mediante la correspondiente concesion,
siempre gque se garantice:

- No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que se ubica ni afectar a la vegetacion de interés.
- Se restituyan los elementos urbanos afectados por las obras.

d) Estacion de autobuses. Es el destinado a la parada y/o estacionamiento de autobuses para el transito
de viajeros por carretera.
Las condiciones de edificacion de dichas instalaciones seran las siguientes:

- Ocupacion maxima: 100%.
- Altura méaxima: 2 plantas.
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e) Red ferroviaria. Es el destinado a facilitar el movimiento de los vehiculos sobre railes: Pueden
subdividirse en los siguientes usos:

e.l) Vias férreas.
e.2) Zona de estacionamiento y entretenimiento.
e.3) Zona de servicios y relacion directa con los usuarios en las estaciones.

f) Otras infraestructuras. Es el destinado a dotar de los servicios urbanisticos a la poblacion y a las
actividades en general. Puede subdividirse en los siguientes usos:

f.1) Abastecimiento de agua.

f.2) Saneamiento.

f.3) Abastecimiento de energia eléctrica.

f.4) Servicios telefonico y telegrafico.

f.5) Alumbrado Publico.

f.6) Vertido de Residuos Solidos. Deberan ubicarse obligatoriamente en el Suelo No Urbanizable.
f.7) Otros servicios.

g) Grandes instalaciones e infraestructuras. Es el destinado a la implantacion de instalaciones de
servicio publico, que por su tamafio o localizacion de los recursos que emplean, han de ubicarse en el Suelo No
Urbanizable, donde son regulados a través de las Medidas de Proteccion.

CAPITULO 9
Condiciones particulares del uso rural

Articulo 127. Disposiciones Generales.
Se regulan en este apartado las condiciones que determinan el uso rural a cuyo cumplimiento habra de
someterse las parcelas con uso en las que haya de implantarse dicho uso.

Articulo 128. Usos pormenorizados. Definiciones.
1. Como una division de usos pormenorizados se pueden distinguir las siguientes clases:

- Agricola. Es el destinado a la explotacion agraria en general, incluyendo la realizacion de actividades
complementarias y edificaciones anexas para almacenamiento, garajes etc.

- Forestal. Es el destinado a la explotacién o mantenimiento de especies arboreas, arbustivas, de matorral
0 herbaceas de origen natural o procedente de siembra o plantacion, con fines recreativos, medioambientales o,
simplemente, econdmicos.

- Ganadero. Es el destinado a la explotacion de especies animales, en régimen extensivo o intensivo, en
cualquiera de sus variedades.

- Extractivo. Es el destinado a la extraccién de las materias naturales existentes bajo la superficie terrestre
g, incluso, la retirada de materiales superficiales o subacuaticos tales como arenas, gravas y aridos en general.

- Forestal recreativo. Es el ligado, en forma complementaria, al recreativo propio de las areas forestales,
como: ventas, areas de picnic, picaderos, clubes de campo, etc.

Las condiciones particulares de edificacion para todos estos usos se regulan en la normativa del Suelo
No Urbanizable.
2. Estos usos pueden subdividirse en los siguientes:

a) Usos que sean consecuencia del normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas,
forestales, ganaderas, cinegéticas o analogas. Para su implantaciéon en Suelo No Urbanizable debera obtenerse
la correspondiente licencia.

b) Uso de infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos publicos. Para su implantacién en
Suelo No Urbanizable se requerira la previa obtencién de licencia municipal, salvo que las mismas tengan la
consideracion de Actuaciones de Interés Publico en los términos previstos en el articulo 42 de la LOUA, en cuyo
caso sera necesaria la aprobacion de un Plan Especial o un Proyecto de Actuacion, segun los casos.

c) Uso extractivo. Las actividades extractivas en Suelo No Urbanizable precisaran autorizaciéon de la
Consejeria competente en materia de industria. La solicitud de autorizacién debera ir acompanada del Plan
de Restauracion del Paisaje Natural al que se refiere el R.D. 2994/1982, de 15 octubre, o normativa que la
sustituya.

Asimismo, sera necesario con caracter previo a la obtencién de licencia municipal, la redaccion de un Plan
Especial 0 un Proyecto de Actuacion, segun los casos, en los términos previstos en el articulo 42 de la LOUA.

d) Uso de eliminacién y tratamiento de residuos urbanos en vertederos: Su implantacion en Suelo No
Urbanizable estara siempre sujeta a la obtencion de licencia urbanistica que solo podra otorgarse cuando se
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justifiqgue debidamente el emplazamiento y previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion, segun los casos, en los términos previstos en el articulo 42 de la LOUA.

En todo caso, serd necesaria la obtencion de autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente o el
Ayuntamiento segun sea su titularidad publica o privada.

e) Uso de industria incompatible con el medio urbano o cuya ubicacién idénea sea el suelo no urbanizable:
Sera precisa la aprobacion de un Plan Especial o un Proyecto de Actuacién, segun los casos, en los términos
previstos en el articulo 42 de la LOUA para permitir su ubicacion en Suelo No Urbanizable con caracter previo a
la obtencion de licencia municipal.

Las grandes dotaciones requeriran una ordenacion en detalle (accesos, aparcamientos, etc.) mediante
la redaccion de un Plan Especial que debera incluir un estudio de los efectos de la actuacién sobre el medio
natural. ’

f) Uso de vivienda. Unicamente, podran autorizarse viviendas unifamiliares aisladas cuando su necesidad
esté justificada y se encuentren vinculadas a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos.
En todo caso, sera necesaria la aprobacion de un Proyecto de Actuacion en los términos previstos en el
articulo 42 de la LOUA con caracter previo a la obtencion de licencia municipal.

(SUSPENDIDO) No obstante, de acuerdo con el reglamento de disciplina urbanistica no sera necesaria la
aprobacién del proyecto de actuacion cuando se trate de la modificacion, reforma o rehabilitacion de viviendas
rurales existentes que no impliquen aumento de volumen de dicho uso preexistente. (SUSPENDIDO).

g) Uso terciario y de equipamiento privado. Se permite su ubicacion en Suelo No Urbanizable con
aprobacién de un Plan Especial o un Proyecto de Actuacién, segun los casos, en los términos previstos en el
articulo 42 de la LOUA con caracter previo a la obtencion de licencia municipal.

Las grandes dotaciones requeriran una ordenacion en detalle (accesos, aparcamientos, etc.) mediante
la redaccion de un Plan Especial que debera incluir un estudio de los efectos de la actuacion sobre el medio
natural.

h) Uso turistico. La ubicacion de este uso en Suelo No Urbanizable requerira la aprobacion de un Plan
Especial o un Proyecto de Actuacion, segun los casos, en los términos previstos en el articulo 42 de la LOUA con
caracter previo a la obtencién de licencia municipal.

Asimismo, requerira la obtencion de la autorizacion de la Consejeria competente en materia de turismo.

3. Cualquier uso que haya de implantarse en el Suelo No Urbanizable debera dar cumplimiento a la
normativa ambiental vigente.

TITULO IV
NORMAS REGULADORAS DE LOS SISTEMAS
CAPITULO 1
Disposiciones de caracter general

Articulo 129. Definicion y Tipos. Clasificacion de los Sistemas.

1. Los Sistemas integrantes de la estructura urbanistica, en adelante sistemas, son el conjunto de
elementos que, relacionados entre si, contribuyen a lograr el desarrollo urbano en coherencia con el modelo
territorial propuesto por el planeamiento.

2. Se distinguen dos tipos de Sistemas.

a) Sistemas Generales: Constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen
la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo y, en particular, se refieren a parques,
jardines y espacios libres publicos asi como a infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su
caracter supramunicipal, por su funcién o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica,
integren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal.

b) Sistemas Locales: Son el conjunto de elementos cuyo ambito de utilizacion, en razén de su tamafio
y caracter, se limita a una parte concreta del nucleo urbano (existente o futuro) y se refieren a los usos de red
viaria, infragstructura, parques y jardines, areas peatonales y equipamientos.

3. Se podran dividir los Sistemas en:

a) Sistema de Infraestructuras de Comunicacion:
a.1) Sistema General de Infraestructuras de Comunicacion (SGV).
a.2) Sistema Local de Infraestructuras de Comunicacion (SLV).

b) Sistema de Equipamiento comunitario:
b.1) Sistema General de Equipamiento (SGE).
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b.2) Sistema Local de Equipamiento (SLE).

c) Sistema de Areas Libres:
c.1) Sistema General de Areas Libres (SGAL).
c.2) Sistema Local de Areas Libres (SLAL).

d) Sistema de Infraestructuras de servicios:
d.1) Sistema General de Infraestructuras de servicios (SGI).
d.2) Sistema Local de Infraestructuras de servicios (SLI).

Articulo 130. Sistemas v titularidad juridica del suelo.

1. La calificacion de sistema implica la declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente siempre que deban
ser adquiridos forzosamente por la Administracion actuante, bien por no ser objeto del deber legal de cesion
obligatoria y gratuita, bien por existir necesidad urgente de anticipar su adquisicion.

2. Los terrenos que el planeamiento afecta a sistemas locales, en cuanto sean adquiridos por cesion
obligatoria y gratuita o por cualquier otro titulo, son de dominio publico.

3. La titularidad y afectacion publica no excluye la concesion de, incluso, el derecho de superficie, en
aquellos sistemas en que tal modo de gestion o aprovechamiento sea compatible con el destino previsto en el
presente PGOU

Articulo 131. Obtencién de suelo para dotaciones: Sistemas Generales y Sistemas Locales.
Los suelos calificados por el presente PGOU como Sistemas Generales o Locales se obtendran para uso
y dominio publico en alguna de las formas siguientes:

a) Los incluidos o adscritos a sectores o unidades de ejecucion, mediante cesion obligatoria y gratuita
y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de ejecucion asi como por expropiacion u
ocupacion directa.

b) Los no incluidos o adscritos a unidades de ejecucion mediante transferencias de aprovechamiento
en virtud del correspondiente acuerdo de cesion, venta o distribucion cuando asi se prevea expresamente en el
presente PGOU y, en su defecto, mediante expropiacion u ocupacién directa.

Se exceptuan de esta regla los suelos para Sistemas Generales que a la aprobacion del presente PGOU
sean de dominio y uso publico.

Articulo 132. Desarrollo y ejecucion de los Sistemas Generales.

1. La ejecucion de los Sistemas Generales se llevara a cabo bien directamente, bien mediante la
aprobacion de los Planes Especiales.

2. Para la realizacién de las obras de urbanizacion, incluso para las de reforma, ampliacion o
mantenimiento de las ya existentes, sera preceptiva la obtencion de la correspondiente Licencia Municipal.

Articulo 133. Desarrollo y Ejecucion de los Sistemas Locales.

1. En general, podran ejecutarse, una vez obtenida la titularidad de los terrenos, directamente por el
Organismo que ostente el dominio, puesto que al estar todos ellos localizados sobre suelo urbano o urbanizable
en ejecucion, habra sido ya definida su normativa de uso y edificacion en las correspondientes Normas del
PGOU o en los Planes Parciales de Ordenacion de los que provengan.

2. Se exceptuan los casos para los que se exija la redaccion de un Estudio de Detalle en desarrollo de
las Unidades de Ejecucion.

3. La ejecucion se realizara a través de la redaccion de Proyectos de Urbanizacion y/o de edificacion,
estando sujetos a la obtencion de Licencia Municipal.

CAPITULO 2
Sistema de infraestructuras de comunicacion

Articulo 134. Definicion y Tipos.

1. Es el destinado al uso viario segun se define en las Normas Reguladoras de los Usos de esta Normativa
Urbanistica.

2. Esta constituido por el Sistema General viario y completado por el Sistema Local correspondiente.

Articulo 135. Sistema General de Comunicaciones (SGV). Definicion y Tipos.
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1. Constituido por los elementos del sistema viario que se grafian en el plano de Ordenacion Estructural
del Territorio.

2. Los tipos de vias establecidos en el presente PGOU, en atencion a la funcion y servicios que prestan
y a la titularidad de las mismas, son los siguientes:

a) Carreteras:
a.1) Red de carreteras del Estado:

- Autopistas, Autovias y Vias Rapidas: Aquellas que estructuran el sistema viario a nivel regional:
- Carreteras Convencionales: el resto de las carreteras que comunican los distintos nucleos del Término
entre siy a nivel comarcal.

a.2) Red de carreteras de Andalucia:
a.2.1) Categorias:

- Red autondmica: que comprende la red basica, la red intercomarcal y la red complementaria.
- Red provincial: compuesta por la red comarcal y la red local.

a.2.2) Funcionalmente, se clasifican en:

- Vias de gran capacidad (autopistas, autovias y vias rapidas): estructuran el sistema viario a nivel
regional.

- Vias convencionales: el resto de las carreteras que comunican los distintos nucleos del Término entre
si y a nivel comarcal.

b) Red ferroviaria estatal o autonédmica:

- Vias férreas.
- Zona de estacionamiento y entretenimiento.
- Zona de servicios y relacion directa con los usuarios en las estaciones

c) Caminos:

- Caminos Principales: son las que posibilitan las actividades productivas del Término Municipal.

- Caminos secundarios: son los que dan acceso a grupos reducidos de viviendas o a las actividades
productivas implantadas en aquellos ambitos. Son también caminos secundarios el resto de caminos publicos
aungue no aparezcan grafiados en los planos por su escasa significacion.

d) Vias pecuarias: son las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo tradicionalmente
el transito ganadero.
e) Carriles de bicicleta: son aquellos cuyo uso esta prohibido a vehiculos de motor.

Articulo 136. Desarrollo y programacién del SGV.
Los elementos de nueva ordenacion pertenecientes a dicho Sistema, podran desarrollarse bien
directamente bien a través de un plan especial en los términos previstos en su ficha correspondiente.

Articulo 137. Condiciones de Uso del SGV.

1. En general, solo se permite el uso de red viaria que incluye los complementarios al mismo, es decir, usos
destinados a la conservacion o a la explotacion del servicio publico viario tales como los destinados a descanso,
estacionamiento, auxilio y atencion médica de urgencia, aforo, pesaje, parada de autobuses, vias de servicio,
instalaciones de servicio asi como las destinadas a la ubicacion de las instalaciones necesarias para la conservacion
del dominio publico viario y fines auxiliares y complementarios. En cualquier caso, estos usos se estableceran,
atendiendo a la titularidad de las vias, de acuerdo con las prescripciones de la Ley 25/88, de 29 de julio, de
Carreteras del Estado y el Reglamento que lo desarrolla o la Ley 8/2001, de 2 de julio, de Carreteras de Andalucia.

2. En aquellos elementos cuya gestion corresponda al Ayuntamiento podran permitirse los usos
recreativos, comerciales y socioculturales, dentro de las areas peatonales. Estaran sujetos a Licencia.

Articulo 138. Urbanizacién del SGV.

1. La ejecucion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos Técnicos que
se realicen con arreglo al Planeamiento que los desarrolla.

2. Los organismos actuantes cumplimentaran las Normas Técnicas de Urbanizacién de esta Normativa
Urbanistica que, en todo caso, debera respetar las prescripciones de la legislacion vigente en materia de
accesibilidad.
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3. Los elementos del Sistema General Viario ya existentes deberan adaptarse gradualmente a los
parametros de accesibilidad previstos en la legislacion vigente en la materia.

Articulo 139. Zonas de proteccion del SGV.

1. A ambos lados de las carreteras se establecen varias zonas de proteccion, de anchura variable, que
constituyen su zona de proteccion y en las que no podra efectuarse construccion, obras u ocupacion alguna sin
autorizacion del Organismo Titular o administrador de la via. Dichas zonas de proteccion se definen en el titulo |l
de la presente normativa urbanistica de acuerdo con lo establecido en la legislacion sectorial vigente.

2. Por lo que se refiere los caminos, seran de aplicacion las limitaciones de uso que les sean de
aplicacion y, en su defecto, la zona de proteccion sera de 12 m, medidos desde el eje del camino, para los
caminos principales y de 10 m para los caminos secundarios.

3. La zona de proteccion de las vias de comunicacion que constituyan propuesta de planeamiento,
estara constituida por la expresamente sefialada en el Plan y en ellas se prohibe toda edificacién o uso que no
sea el asignado por el plan. Una vez construida la via propuesta de que se trate, sera de aplicacion lo dispuesto
en los numeros anteriores.

Articulo 140. Sistema Local viario (SLV). Definicion.

1. Constituido por los restantes elementos del Sistema Viario no incluidos como parte del Sistema
General; comprende la red viaria interna de los nucleos urbanos, integrada por avenidas, calles y plazas,
formadas éstas por calzadas, aceras y paseos peatonales.

2. En los planos de Ordenacion: Red viaria, se grafian los elementos existentes y los de nueva ordenacion
tanto en suelo urbano como, en su caso, en el suelo urbanizable ordenado y sectorizado. En este ultimo caso,
las vias sefialadas con las secciones minimas de calzada que se han acotado, constituiran el soporte de la
ordenacién que podra ser completada por los Planes Parciales de Ordenacion.

Articulo 141. Titularidad y dominio del SLV.

1. Todos los elementos de este Sistema habran de ser de titularidad y dominio publico municipal, sin
perjuicio de que los particulares puedan ejercer el mantenimiento de alguno de ellos mediante la creacién de las
Entidades Urbanisticas de Conservacion correspondientes.

2. Los espacios restantes susceptibles de utilizaciéon como sistema local viario que se encuentren
situados en parcelas que el Planeamiento califica como edificables por ser sobrantes de edificacion, podran ser
de titularidad y dominio privado si forman parte de la propiedad horizontal de los inmuebles a que dan servicio.
No obstante, si desde ellos se accediera a diferentes propiedades catastrales habran de pasar a ftitularidad y
dominio publico.

Articulo 142. Desarrollo y programacion del SLV.

1. En suelo urbano y urbanizable ordenado, los Planes Especiales y Estudios de Detalle completaran la
ordenacion del PGOU En suelo urbanizable sectorizado, seran los Planes Parciales de Ordenacion los que completen
y precisen la ordenacién de la red viaria en el ambito de su sector y en suelo urbanizable no sectorizado se
complementaran por el Plan de Sectorizacién y, en su caso, por el Plan Parcial de Ordenacién que lo desarrolle.

2. Su programacion, ligada a la ejecucion de Unidades de Ejecucion o Actuaciones urbanizadoras no
integradas en el suelo urbano y urbanizable ordenado y a la redaccion de Planes de Sectorizacion y Planes
Parciales de Ordenacion y ejecucion de los mismos en suelo urbanizable no sectorizado y sectorizado
respectivamente, se determina en los apartados correspondientes de esta Normativa Urbanistica.

Articulo 143. Condiciones de Uso del SLV.
El uso exclusivo sera el de red viaria. No obstante, en las areas peatonales podran autorizarse los usos
recreativos, socio-culturales y comerciales, previa obtencion de la correspondiente Licencia Municipal.

Articulo 144. Urbanizacién del SLV.

1. La realizacién de las obras de los elementos de nueva creacion y la modificacion o reparacion de los
existentes se hara de acuerdo con los Proyectos de Urbanizacion que se redacten.

2. En todo caso, se ajustaran a las determinaciones de las Normas Técnicas de Urbanizacion de este
PGOU vy a las prescripciones de la legislacion vigente en materia de accesibilidad.
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CAPITULO 3
Sistema de equipamiento comunitario

Articulo 145. Definicién y Tipos.

Constituido por el conjunto de elementos destinados al servicio publico para la realizaciéon de actividades
formativas, asistenciales, culturales, recreativas y, en general, todas las que posibilitan el desarrollo de
la personalidad humana en forma colectiva, en el medio urbano. Esta integrado por el Sistema General de
Equipamiento Comunitario que se complementa, a su vez, por el Sistema Local correspondiente.

Articulo 146. Sistema general de equipamiento (SGE). Definicion.
Constituido por todos los elementos que se grafian en los planos de Estructura General y Organica del
Territorio y de Estructura Urbana del Nucleo de este PGOU.

Articulo 147. Titularidad, dominio y organismo actuante del SGE.
La titularidad y dominio de los elementos existentes correspondera al organismo o entidad que la ostenta
en la actualidad, sin perjuicio de las transmisiones de propiedad que, legalmente, se efectuen.

Articulo 148. Planeamiento y programacion del SGE.
El desarrollo de los sistemas generales de equipamiento se realizara bien directamente bien a través de
un plan especial en los términos previstos en su ficha correspondiente.

Articulo 149. Urbanizacién del SGE.

1. La realizacién material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos Técnicos
gue se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales a cuya ejecucion corresponda, debiendo
cumplir las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de Obras de Urbanizacion del presente PGOU que, en
todo caso, respetaran las prescripciones de la legislacion vigente en materia de accesibilidad.

2. Los elementos del Sistema General de Equipamiento ya existentes deberan adaptarse gradualmente a
los parametros de accesibilidad previstos en la legislacion vigente.

3. Las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

Articulo 150. Sistema Local de equipamiento comunitario (SLE). Definicion.

1. Constituido por los restantes elementos del Sistema que no han sido incluidos como parte del General
y se utilizan, por tanto, a escala menor.

2. Se grafian, tanto los existentes como los de nueva ordenacién, en los planos de Ordenaciéon de
la Estructura Urbana del Nucleo del presente PGOU, que se completaran con los de los Planes Parciales de
Ordenacion que las desarrollen.

3. Aquellos de nueva ordenacion que se determinan directamente por el PGOU lo son a fin de ser incluidos
en Unidades de Ejecucién o Actuaciones urbanizadoras no integradas que posibiliten su obtenciéon. También se
grafia en algunos casos la forma y localizacion, obligatoria o con caracter indicativo, seglin se especifique, de los
correspondientes al suelo urbanizable ordenado y sectorizado y, por tanto, de cesién obligatoria y gratuita.

Articulo 151. Titularidad, dominio y organismo actuante del SLE.

1. La titularidad y dominio de los elementos existentes corresponderan al organismo o entidad
privada, que lo ostenta en la actualidad, en tanto no se altere el destino de la instalacion, y sin perjuicio de las
transferencias de propiedad que, legalmente, se efectuen.

2. En todos los elementos de nueva ordenacion en que no se sefiale lo contrario ésta sera siempre
publica, sin perjuicio de las concesiones que se otorguen.

Articulo 152. Planeamiento y programacion del SLE.

1. Ningun elemento del Sistema Local de equipamiento estara sometido a planeamiento previo a su
ejecucion. Sin embargo, los que provienen de sectores de suelo urbanizable sectorizado o no sectorizado, necesitaran
previamente a su ejecucion, la redaccion del planeamiento de desarrollo determinado para cada uno de ellos.

2. Su programacion se establece en los capitulos correspondientes al suelo urbano y al suelo urbanizable
ordenado, mediante ejecucion por Unidades de Ejecucion o Actuaciones urbanizadoras no integradas, y en suelo
urbanizable sectorizado 0 no sectorizado, en los casos que se determine para la ejecucion de los sectores y previa
redaccién de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion y Planes de Sectorizacion respectivamente.

Articulo 153. Condiciones de Uso del SLE.
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1. En cuanto a los elementos ya existentes regira en particular para cada uno de ellos, la normativa
especifica de la instalacion de que se trate, reglamentada por el organismo que tenga a su cargo el control de
la misma.

2. Para los elementos de nueva ordenacion regiran igualmente, tales normativas especificas ademas de
las restricciones que sobre las mismas establezcan los Planes Especiales o Planes Parciales de Ordenacion que
los determinan.

Articulo 154. Urbanizacién del SLE.

1. La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos Técnicos
que se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales o Planes Parciales de Ordenacion a cuya
gjecucion correspondan, debiendo cumplir las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de Urbanizacion
del presente PGOU que, en todo caso, respetaran las prescripciones de la legislaciéon vigente en materia de
accesibilidad.

2. Los elementos del Sistema Local de Equipamiento ya existentes deberan adaptarse gradualmente a
los parametros de accesibilidad previstos en la legislacion vigente.

3. Las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

CAPITULO 4
Sistema de areas libres

Articulo 155. Definicion y Tipos.

1. Destinado al uso de espacios libres en general que incluye parques forestales, parques urbanos,
jardines y areas peatonales.

2. Esta constituido por el Sistema General de Areas Libres (SGAL) que se complementa por el Sistema
Local correspondiente (SLAL).

Articulo 156. Sistema general de areas libres (SGAL). Definicion.
Constituido por todos los elementos de este Sistema que se grafian en el plano de Ordenacion Estructural
del territorio y en los de Estructura Urbana del nicleo, del presente PGOU.

Articulo 157. Planeamiento y programacion del SGAL.

Para desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger asi como establecer la ordenacién detallada de
los sistemas generales de areas libres podran redactarse Planes Especiales en desarrollo de esta PGOU que se
ajustaran a las determinaciones contenidas en las fichas correspondientes.

Articulo 158. (SUSPENDIDOQ) Condiciones de Uso del SGAL.

1. Los usos especificos, que se admiten en cada uno de los elementos, son aquellos propios de su
definicion y los complementarios que pueden realizarse simultaneamente en ellos.

2. En el caso de parque, el uso dominante es el de conservacion y proteccion del paisaje y las especies arboreas
y como complementarios el recreativo, deportivo, cultural y de aparcamientos. Dentro de los mismos, los organismos
encargados podran delimitar zonas no accesibles al publico o al trafico rodado, destinadas a la conservacién del medio
ambiente natural. Este uso incluye los de Parque forestal, deportivo, urbano, periurbano y zooldgico.

3. En el caso de jardines, el uso dominante es la plantacion de especies vegetales y se admiten,
igualmente, los complementarios como el recreativo, cultural y aparcamientos.

4. En todas ellas solo se admitiran, ademas de estos, los usos estrictamente vinculados al servicio del
elemento o actividad de que se trate. En los Planes Especiales que se redacten para los elementos de nueva
ordenacioén se determinara, de forma precisa, la normativa especifica por la que se regira cada uno de ellos con
arreglo, en todo caso, a la que se expresa en este apartado.

Articulo 159. Urbanizacion del SGAL.

1. La realizacién material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos Técnicos
que se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales a cuya ejecucion correspondan, debiendo
cumplir las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de Urbanizacién de este PGOU que, en todo caso,
respetaran las prescripciones de la legislacion vigente en materia de accesibilidad.

2. Los elementos del Sistema General de Areas Libres ya existentes deberan adaptarse gradualmente a
los parametros de accesibilidad previstos en la legislacion vigente.

3. Las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.
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Articulo 160. Sistema Local de espacios libres (SLAL). Definicion.

1. Constituido por los restantes elementos del Sistema que no han sido incluidos como parte del General
y se utilizan, por tanto, a escala menor.

2. Se grafian, tanto los existentes como los de nueva ordenacion, en los planos de Ordenacién de la
Estructura Urbana de este PGOU que se completaran con los de los Planes Parciales de Ordenacién que la
desarrollen.

3. Aquellos de nueva ordenacion que se determinan directamente por este PGOU lo son a fin de ser
incluidos en Unidades de Ejecucion o Actuaciones urbanizadoras no integradas que posibiliten su obtencion.

4. También se grafia en algunos casos la forma y localizacion obligatoria o con caracter indicativo
seglin se especifique, de los correspondientes al suelo apto para urbanizar y, por tanto, de cesién obligatoria y
gratuita.

5. Podran aparecer grafiadas también areas libres de propiedad y uso privado con la intencion de
salvaguardar del cambio de uso ciertos jardines y patios de importante conservacion.

Articulo 161. Titularidad y dominio del SLAL.

1. Todos los elementos de este Sistema habran de ser de titularidad y dominio publico municipal, sin
perjuicio de que los particulares puedan ejercer el mantenimiento de algunos de ellos mediante la creacion de
las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion correspondientes.

2. Se admite la titularidad privada en los espacios grafiados como areas libres de uso privado en los
planos de clasificacion y calificacion de suelo.

Articulo 162. Planeamiento y programacion del SLAL.

1. Ningun elemento del Sistema Local de Areas Libres estara sometido a planeamiento previo a su
gjecucion. Sin embargo, los que provienen de sectores de suelo urbanizable sectorizado o no sectorizado,
necesitaran previamente a su ejecucion, la redaccion del planeamiento de desarrollo determinado para cada uno
de ellos.

2. Su programacion se establece en los capitulos correspondientes al suelo urbano y al suelo urbanizable
ordenado, mediante ejecucion por Unidades de Ejecucion o Actuaciones urbanizadoras no integradas, y en suelo
urbanizable sectorizado o no sectorizado, en los casos que se determine para la ejecucion de los sectores y previa
redaccion de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion y Planes de Sectorizacion respectivamente.

Articulo 163. (SUSPENDIDO) Condiciones de Uso del SLAL.

1. Los usos que se admiten son aquellos propios de su definicion y los complementarios que,
simultaneamente, pueden realizarse en aquellos.

2. El uso dominante sera, en el caso de zonas ajardinadas, la plantacion de especies vegetales,
admitiéndose como usos complementarios los recreativos, culturales y de aparcamiento, siempre que ello no
suponga la tala indiscriminada de la vegetacion existente.

3. En el caso de areas de juego para nifios, el uso dominante, y exclusivo, sera el que indica su propia
definicion.

4. Sélo se admitiran, ademas de estos, los usos estrictamente vinculados al servicio del elemento o
actividad de que se trate.

CAPITULO 5
Sistema de infraestructuras de servicios

Articulo 164. Definicion y Tipos.

1. Se denomina asi al conjunto de elementos destinados al servicio de la poblacién y las actividades
en general, tanto a escala municipal (nucleos urbanos o edificaciones aisladas) como superior, y que son las
relativas a:

a) Abastecimiento de agua.

b) Saneamiento.

¢) Instalaciones de gestion de residuos solidos.
d) Abastecimiento de energia eléctrica.

e) Servicio de telefonia y telecomunicaciones..
f) Alumbrado publico.

2. Este sistema esta constituido por el Sistema General de Infraestructuras Urbanisticas y complementado
por el Local correspondiente.
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Articulo 165. Sistema General de infraestructuras de servicios (SGI). Definicion.

Esta constituido por los elementos de este Sistema, cuya utilizacion se ejerce a escala municipal o
superior, de los que se grafian los mas importantes en los planos de Ordenacion Estructural del Territorio y en
los de Estructura Urbana del nucleo de este PGOU y se refieren en particular a:

a) Abastecimiento de agua:

Captaciones, almacenamiento (embalses y depositos), tratamiento y conducciones de abastecimiento a
los nucleos y las generales internas de los mismos.

b) Saneamiento:

Colectores generales de los nucleos, centros de depuracion y vertido.

¢) Eliminacion de residuos soélidos:

Instalaciones de gestion de residuos sélidos.

d) Abastecimiento de energia eléctrica:

Centros de produccidn, redes de distribucion y transporte de Alta Tension

(Mas de 5 kV) y centros de transformacion.

e) telefonia y telecomunicaciones:

Antenas, centrales de servicio y redes principales de distribucion.

f) Alumbrado publico:

Asociado a las vias interurbanas y urbanas, que constituyen el Sistema General de Comunicaciones, asi
como a los restantes Sistemas Generales.

Articulo 166. Titularidad, dominio y organismo actuante del SGl.
La titularidad y dominio correspondera al organismo o entidad que lo ostenta en la actualidad, siendo en
su mayoria de dominio y uso publico.

Articulo 167. Planeamiento y programacion del SGI.

Para desarrollar, definir y , en su caso, ejecutar o proteger asi como establecer la ordenacion detallada
de los sistemas generales de infraestructuras podran redactarse Planes Especiales en desarrollo de esta PGOU
gue se ajustaran a las determinaciones contenidas en las fichas correspondientes.

Articulo 168. Condiciones de Uso del SGI.

Regira para cada uno de los elementos que componen este Sistema General, la normativa especifica
del tipo de instalacion de que se trate, segln la que determine el Organismo que ostente el dominio sobre la
misma.

Articulo 169. Urbanizacién y edificacion del SGI.

1. La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion, asi como las modificaciones de los
ya existentes, se ajustaran a los Proyectos técnicos que se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes
Especiales o Planes Parciales de Ordenacion a cuya ejecucion correspondan, con arreglo a las condiciones
fijladas en las Normas Técnicas de Urbanizacion que, en todo caso, respetaran las prescripciones de la legislacion
vigente en materia de accesibilidad.

2. Los elementos del Sistema General de Infraestructuras ya existentes deberan adaptarse gradualmente
a los parametros de accesibilidad previstos en la legislacion vigente.

3. Las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

Articulo 170. Zonas de proteccion del SGI.

Se definen a continuacion, para alguno de los elementos del sistema, las condiciones que afectan a los
terrenos colindantes a los mismos. Dichas condiciones se refieren, en particular, al Suelo No Urbanizable ya que
en suelo urbano y apto para urbanizar seran fijadas por las respectivas normativas de este planeamiento general
o0 de los Planes Parciales de Ordenacién o Especiales que la desarrollen.

a) Captaciones de agua potable:

- Serd de aplicacion la Ley de Aguas, el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el Real Decreto
140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo
humano y demas legislacion vigente o normativa que las sustituya.

- Sin perjuicio de las servidumbres legales o las que puedan imponerse por el Organismo de Cuenca,
ninguna actuacién podra afectar al curso, caudal o calidad de las aguas captadas salvo autorizacion expresa en
contrario por la Administracién competente.

- Se prohibiran los vertidos de aguas residuales y los vertederos incontrolados de residuos sélidos que
puedan afectar a las captaciones de agua potable de los ntcleos urbanos.
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- La situacion particular de cada sistema de captacién implicara la adopcién de las medidas de proteccion
pertinentes por parte del Organismo competente. En todo caso, la entidad publica o privada responsable de la
construccion de la captacion debera instalar las medidas de proteccion adecuadas y sefializar de forma visible
para su identificacion como punto de captacion de agua destinada al abastecimiento de la poblacion, segun
establezca la autoridad sanitaria, con el fin de evitar la contaminacién y degradacion de la calidad del agua

b) Conducciones de agua potable:

- Como norma general, seran de aplicacion la Ley de Aguas, el Reglamento y el Real Decreto anteriormente
citados.

-El Organismo de Cuenca establecera las servidumbres y limitaciones precisas y solo se autorizaran
edificaciones a una distancia inferior a 5 m del eje del sistema en casos muy justificados. En cualquier caso,
los residuos liquidos o solidos de usos proximos seran vertidos de manera que no produzcan riesgos de
contaminacion.

-No podran efectuarse operaciones de ningun tipo en las conducciones a que se refiere el parrafo anterior
sin autorizacion de la administracion competente.

-Por lo que se refiere a depositos de almacenamiento y regulacién del agua potable a poblaciones
asi como a otras instalaciones de la misma entidad (estaciones depuradoras,. etc) las medidas de proteccion
estaran en funcion de la accesibilidad y de los riesgos, resultando en cualquier caso las mismas especificaciones
y limitaciones referidas a las conducciones. La distancia de 5 m. se entendera referida al perimetro de la
infragstructura considerada.

c) Instalaciones de saneamiento:

- Las normas de proteccién para este Sistema se entenderan en general en sentido contrario, es decir,
lo seran de proteccion de otras instalaciones, edificaciones, etc. previamente existentes o previsibles. De todas
formas seran de aplicacion las leyes y normas sobre Aguas y Vertidos.

- Los elementos comprendidos en este Sistema seran colectores de ambito general y sus instalaciones
terminales: depuradoras, emisarios, etc. (calificados expresamente SGE).

- En particular, las distancias de edificacion a elementos existentes o previstos sera superior a 5 m. y los
vertederos de basuras o fangos residuales estaran a mas de 2 Km. de nucleos urbanos y a mas de 500 m de
carreteras.

d) Produccién y/o distribucion de energia eléctrica: Alta Tension:
- Sera de aplicacion la legislacion sobre Ordenacién del Sistema Eléctrico vigente.

e) Instalaciones de Combustibles.

- Con caracter general, sera de aplicacion la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental o normativa que la sustituya.

-Ademas seran de aplicacion el Decreto 2913/1973, de 26 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General del Servicio Publico de Gases Combustibles, la O.M. de 18 de noviembre de 1974, por el que
se aprueba el Reglamento de Redes y acometidas de combustibles gaseosos e Instrucciones complementarias
0 normativa que las sustituya.

- Seran también de aplicacion todas las disposiciones referentes a la produccion, almacenamiento,
distribucidn, gestion, etc., de combustibles gaseosos, liquidos y sélidos.

- En cualquier caso la ejecucion de una edificacion proxima a una instalacion de este tipo debera prevenir
el riesgo de incendio.

- En particular, la distancia de edificacion a oleoductos y similares sera como minimo de 10,00 m. al eje
del sistema.

Articulo 171. Sistema Local de infraestructuras de servicios (SLI). Definicién.

1. Constituido por todos los elementos de este Sistema que por utilizarse a escala local no han sido
incluidos en el Sistema General. Los mas importantes se grafian en los planos de Infraestructura del nucleo
urbano de este PGOU o seran definidos en los correspondientes de los Planes Especiales o Planes Parciales de
Ordenacion que lo desarrollen y se refieren al servicio de las edificaciones y actividades urbanas en general, en
materia de:

a) Abastecimiento de agua.

b) Saneamiento.

c) Abastecimiento de energia eléctrica en Alta o Baja Tension.
d) Alumbrado publico.
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e) Abastecimiento de combustibles gaseosos.
f) Redes del servicio telefonico y de telecomunicaciones.

2. Los elementos de nueva ordenacion se determinan, en suelo urbano y suelo urbanizable ordenado
directamente por este PGOU a través de su inclusién en Unidades de Ejecucion o Actuaciones urbanizadoras no
integradas o bien seran propuestos en suelo urbanizable sectorizado o no sectorizado por los Planes Parciales
de Ordenacién y Planes de Sectorizacion respectivamente.

Articulo 172. Titularidad y dominio del SLI.

1. La titularidad y dominio corresponden al organismo o entidad privada que lo ostenta en la actualidad,
siendo en su mayoria de dominio y uso publico (los casos a, b, y d del articulo anterior).

2. Los particulares podran ejercer la conservacion y mantenimiento de algunos de estos servicios, para
lo que habran de constituirse las correspondientes Entidades de Conservacion.

Articulo 173. Planeamiento y programacién del SLI.

1. Las figuras de planeamiento que desarrollan este PGOU seran los Planes Parciales de Ordenacion y
los Planes Especiales.

2. Su programacion se establece en los capitulos correspondientes al suelo urbano y al suelo urbanizable
ordenado, mediante ejecucion por Unidades de Ejecucion o Actuaciones urbanizadoras no integradas, y en suelo
urbanizable sectorizado o no sectorizado, en los casos que se determine para la ejecucion de los sectores y previa
redaccién de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion y Planes de Sectorizacion respectivamente.

Articulo 174. Condiciones de Uso del SLI.
Regira para cada uno de los elementos la normativa especifica del tipo de instalacién de que se trate,
segun lo establecido por el Organismo que ostente el dominio sobre la misma.

Articulo 175. Condiciones de Urbanizacién y Edificacion del SLI.

La realizacién material de los elementos de nueva ordenacion, asi como las modificaciones de los ya
existentes, se ajustaran a los Proyectos técnicos que se redacten con arreglo a lo dispuesto por este PGOU o
por los Planes Parciales de Ordenacion o Especiales que la desarrollen, con arreglo a las Normas Técnicas de
Urbanizacion de este planeamiento y a las condiciones que para la edificacion tiene la zona donde se enclaven
que, en todo caso, respetaran las prescripciones de la legislacion vigente en materia de accesibilidad.

2. Los elementos del Sistema Local de Infraestructuras ya existentes deberan adaptarse gradualmente a
los parametros de accesibilidad previstos en la legislacion vigente.

3. Las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

TiTULO v
NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION
CONCEPTOS URBANISTICOS

Articulo 176. Tipos de edificacion.
Las edificaciones, en funcién de la disposicion morfologica de las mismas con respecto a la red viaria o
espacios libres de uso publico, se dividen en dos grandes grupos:

a) Edificaciones alineadas: Son aquellas que estan obligadas a disponer su linea de fachada en situacion
prefijada por el Planeamiento con respecto al limite de separacion entre el espacio libre publico y el edificable
(publico o privado). Cuando ambas lineas coinciden se les llama edificaciones alineadas a vial.

b) Edificaciones no alineadas: Son aquellas que han de disponer su linea de fachada a una distancia
minima del limite espacio libre publico - espacio privado, sin que ambas lineas hayan de ser paralelas.

2. En funcion de la situacion de la edificacion en la parcela con respecto a los linderos de las edificaciones
colindantes se dividen en dos grandes grupos:

c) Edificaciones adosadas a medianeras: Son aquellas que, preceptivamente, han de disponerse haciendo
llegar la edificacion hasta los linderos medianeros al menos en la primera crujia desde la linea de fachada.

d) Edificaciones exentas: Son aquellas que, preceptivamente, han de separarse de las medianerias
colindantes, una distancia denominada «separacion a linderos».
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Articulo 177. Tipos de obras de edificacion.
Las obras de edificacion que se pueden ejecutar se refieren a uno o varios de los siguientes tipos:

a) Obras de conservacion. Son aquellas que estan justificadas para el mantenimiento de la edificacion,
construccion o instalacion en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, pero conservando la
totalidad de sus partes estructurales, constructivas, de distribucion y ornamentales.

b) Obras de restitucion. Son aquellas que tienen por objeto la reposicién de alguna parte o elemento
caracteristico de la edificacion, construccion o instalacién que habia desaparecido o habia sido sustituido por
otro no adecuado.

c) Obras de consolidacion. Son las que tienen por objeto el afianzamiento y refuerzo de los elementos
dafnados o con peligro de ruina, para asegurar la estabilidad del edificio.

d) Obras de restauracion. Son aquellas que estan justificadas para recuperar las condiciones originales
de un edificio, con reparacion o reposicion de elementos e instalaciones, de modo que quede asegurada su
estabilidad y buen funcionamiento.

e) Obras de reforma. Son aquellas destinadas a la sustitucion y mejora de las edificaciones, construcciones
o instalaciones existentes sin necesidad de conservacion de la totalidad de sus partes estructurales, constructivas,
de distribucion y ornamentales.

f) Obras de remodelacion. son las intervenciones que tienen por finalidad la adecuacion o transformacion
del edificio, incluyendo la demolicién total o sustitucién parcial de los elementos estructurales y de modificacion
de los parametros de altura, ocupacion y volumen.

g) Obras de rehabilitacion. Son aquellas que, manteniendo las caracteristicas tipoldgicas del edificio,
estan destinadas al acondicionamiento de éste para mejorar o cambiar su uso, por lo que pueden implicar obras
de distinto tipo.

h) Obras nuevas. Son aquellas de nueva construccién que ademas de las de nueva planta sobre solares,
pueden referirse a las que se ejecutan sobre edificios existentes.

i) Obras de demolicion. Son aquellas que pretenden el derribo o desaparicion del edificio total o
parcialmente.

j) Obras exteriores. Son aquellas que se refieren a las fachadas, patios o cubiertas de los edificios sin
modificar su estructura resistente.

k) Obras interiores. Son aquellas que se refieren a los espacios o elementos interiores de los edificios,
sin modificar elementos estructurales y/o exteriores.

Articulo 178. Redaccién de Proyectos.
En la redaccion de Proyectos habra de cumplirse con lo dispuesto en la legislacion vigente en materia de
accesibilidad.

CAPITULO 2
Normas de parcela y edificacion

Articulo 179. Condiciones relativas a la parcela y la edificabilidad.
1. Definiciones:

a) Unidad de Ejecucion. Son las unidades de referencia en el Suelo Urbano o Urbanizable para la
gjecucion del Planeamiento.

b) Sector. Es la unidad de referencia en el Suelo Urbanizable para la redaccion del Planeamiento de
desarrollo del presente PGOU.

c¢) Manzana. Es una posible unidad de referencia, formada por una o varias parcelas urbanas adosadas
por sus linderos, cuyos limites fisicos son redes viarias o areas libres. Manzana cerrada es aquella que se
encuentra consolidada en todo su perimetro por edificacion dejando en su interior un patio que podra ser
publico o privado.

d) Parcela. Es el terreno deslindado como unidad catastral y caracterizado por su superficie.

e) Condiciones de la Parcela. Las condiciones que debe de cumplir una parcela para poder ser edificable
son de aplicacién para obras de nueva edificacion y se detallan en las Normas Particulares para el Suelo Urbano
y el Urbanizable.
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f) Relacion entre edificacion y parcela. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una
parcela, circunstancia ésta que quedara debidamente registrada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras
condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

g) Linderos. Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela de sus colindantes. EI Ayuntamiento
podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos cuando sea necesario
por motivos urbanisticos.

h) Superficie de la parcela. Es la dimensidn de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de
los linderos de la misma.

i) Solar. Es la parcela que puede ser edificable al cumplir las siguientes condiciones:

i.1) Condiciones de Planeamiento: Debera tener aprobado definitivamente el planeamiento que el PGOU
o0 instrumentos posteriores sefalen y determinadas las alineaciones y rasantes.

i.2) Condiciones de Urbanizacion: La parcela estara emplazada con frente a una via urbana que tenga
pavimentada la calzada y encintado de aceras, disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en
conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

i.3) Condiciones de gestion: La parcela cumplira todas las determinaciones de gestion que fijen los
instrumentos que marque el PGOU o las figuras de planeamiento que los desarrollen.

i.4) Condiciones Dimensionales: La parcela debera satisfacer las condiciones de linderos y de superficie
de parcela que se sefialan en las Normas Particulares de este PGOU o los instrumentos que la desarrollen.

j) Edificabilidad. Es el maximo techo edificable por unidad de superficie expresado en metros cuadrados
de techo por metro cuadrado de suelo. Se llama edificabilidad bruta, a la que se ha de aplicar a unidades de
gjecucion o sectores. Se llama edificabilidad neta para cada uso a la que se aplica a la superficie neta o parcelas
edificables correspondientes a dicho uso.

k) Superficie construible. Es la maxima superficie de techo edificable.

) Superficie construida computable. Es la suma de las superficies cubiertas en todas las plantas. En
todo caso habra de ser inferior o igual a la superficie construible. Se expresa en mzt. A efectos del cdémputo de
dicha superficie se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

[.1. Computaran en un 100% las superficies cubiertas cerradas, los cuerpos salientes cerrados, las
terrazas no voladas, las terrazas y porches cubiertos y cerrados por tres lados, la proyeccion de escaleras por
planta, los huecos de instalaciones por planta y los semisétanos destinados a usos diferentes a aparcamientos
(siempre que no sea una actividad comercial), trasteros e instalaciones

.2. Computaran en un 50% la superficie ocupada bajo cubierta en todos sus paramentos que tengan una
altura libre menor de 2,00 m (siempre que sea compatible con la correspondiente ordenanza), las superficies
sobre rasante descubiertas al menos en dos de sus paramentos verticales, la superficie de los cuerpos volados
abiertos asi como las plantas sétano cuando se destinen a usos lucrativos salvo que la dotacion de aparcamientos
no ligados al uso residencial venga exigida por el presente PGOU que no computara.

[.3. No computaran en la medicion de la superficie construida las terrazas, porches y cuerpos salientes
descubiertos o cubiertos y cerrados en uno de sus lados, los accesos publicos bajo porticos abiertos, las
plantas sotano cuando se destinen a aparcamientos o instalaciones propias al servicio del edificio residencial,
equipamientos no comerciales como usos culturales, institucionales o administrativos, galerias de instalaciones,
servicio de limpieza o evacuacion y conexiones viarias. Tampoco computaran los sotanos destinados a uso de
aparcamiento no vinculado al uso residencial cuando dicha dotacion esté exigida por el presente PGOU.

En los demas casos, computara en la medicion de la superficie construida al 50%.

m) Ocupacion. Es el porcentaje entre la superficie de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal
de la edificacién sobre o bajo rasante, incluidos vuelos y la superficie de la parcela.

n) Fondo edificable. Es la dimension susceptible de edificar medida perpendicularmente a la alineacién
de fachada.

fi) Densidad. Es el cociente entre el nimero de alojamientos y la superficie de una actuacion.

Articulo 180. Condiciones relativas a la posicion de la edificacion. Definiciones.
1. Alineacion a via publica. Es la trazada por el planeamiento para marcar el lindero entre la via publica
y la parcela edificable.
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Cuando la alineacion de la edificacion no coincida con la alineacion a via publica, esta alineacion se
denomina alineacion de valla a vial.

2. Alineacion de la edificacion o de fachada. Es la linea en la que se sittia la edificacion respecto al vial o
espacio publico, que podra coincidir 0 no con la alineacion a via publica.

En el caso de edificios alineados, esta alineacion es obligada desde el Planeamiento. En los edificios no
alineados, ésta ha de disponerse como minimo a unas distancias de la via publica o linderos colindantes que se
filen en la Normativa Particular.

3. Alineacion interior: Es la que fija los limites de la edificacion con el espacio libre interior de manzana o
con otras parcelas de distinto uso.

4. Separacion a linderos. Es la minima distancia a la que debe situarse el punto mas saliente de la
edificacion, sea o no utilizable, de los linderos publicos o privados.

5. Perfil Natural. Es el perfil que presenta el terreno en su estado natural, sin alteraciones procedentes
de rellenos o excavaciones previas a la actuacion edificatoria que sobre él se realicen.

En caso de duda de tales alteraciones, el Ayuntamiento podra dictaminar como terreno natural tedrico el
recogido en los estudios del medio fisico y planos de informacion de este PGOU.

Se considera asi mismo perfil natural el resultante del movimiento de tierras realizado al amparo de
proyecto de urbanizacion o proyecto de dotacion de infraestructuras aprobado, y en el que se recojan tales
movimientos de tierra y perfiles resultantes. Las limitaciones para los maximos movimientos de tierra en
Proyectos de Urbanizacion o Proyectos de Dotacién de Infraestructuras seran los definidos en las Ordenanzas de
Urbanizacién de este PGOU.

6. Perfil modificado. Es el perfil que presenta el terreno como consecuencia de los movimientos de tierra
procedentes de la ejecucion de obra en una determinada seccion.

7. Pendiente de un terreno (p). Se denomina pendiente de un terreno, a la expresion porcentual del
cociente entre las magnitudes «a» y «b» del siguiente grafico, correspondiendo a la inclinacion de la linea
discontinua grafiada en el mismo. (Ver grafico 1).

Linea de rasante del terreno

S -

P o pendiente (p) = tg o = a/b [%]

GRAFICO 1

Articulo 181. Medicion de altura. Definiciones.

1. Plano teérico de rasante. Es el plano tedrico de referencia sobre el que medir la altura en las
edificaciones que se disponen sobre terrenos con pendiente. Se denomina plano tedrico de rasante a la superficie
reglada que se apoya como directriz en la linea/s de rasante de fachada/s y en la linea/s de interseccion de la
fachada opuesta con la superficie del terreno modificado.

2. Linea de rasante del terreno o seccion del plano tedrico de rasante.

Cada una de las secciones del plano tedrico de rasante, perpendiculares a todas y cada una de las fachadas
de la edificacion, y respecto a la cual se mide la altura maxima permitida de la edificacion. (Ver grafico 2).
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3. Linea de rasante de fachada. Es la linea de interseccién entre el plano tedrico de rasante y el de
fachada, y respecto a la cual, se mide la altura maxima permitida de la edificacion.

Linea de rasante de fachada

GRAFICO 3

Para su determinacion se tendra en cuenta los siguientes criterios:

3.1. Cuando la alineacion a via publica coincide con la fachada, la linea de rasante de fachada es la
interseccion de la superficie de la acera con el plano vertical de fachada. (Ver grafico 4).

3.2. Cuando la alineacion a via publica es diferente de la fachada se considerara linea de rasante de
fachada a la interseccién del plano vertical de fachada con la superficie libre delantera en contacto con la
edificacion (grafico 5) siempre que ésta se encuentre a cota inferior, igual o superior con un maximo de 1,50 m.
de la definida en el parrafo anterior. Cuando la diferencia de cotas es mayor de 1,50 m. se considerara linea de
rasante de fachada la interseccién del plano vertical de fachada con la superficie situada a una cota de 1,50 m.
respecto a la superficie de la acera.
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3.3) En cualquier caso no se permitiran modificaciones que, alterando el signo de la pendiente natural
del terreno, se acojan al precepto expresado en grafico 6.
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4. La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las edificaciones segun los parametros
particulares de cada ordenanza de edificacion. A cada altura le corresponde un nimero maximo de plantas.
Estos dos conceptos, altura y numero maximo de plantas se han respetar conjuntamente.

En los metros correspondientes a la altura total, se considera incluida la altura correspondiente a la
parte del sétano que pudiera sobresalir sobre el terreno.

5. La cota inferior de referencia sera el punto desde el que se realizara la medicion de alturas en cada
una de las lineas de rasante de fachada y linea de rasante del terreno (seccion) respectivamente.

Articulo 182. Criterios para la medicion de alturas.

La medicion de altura se realizara desde la cota inferior de referencia hasta la interseccion con la cara
superior del ultimo forjado. En el caso de forjados inclinados o cubiertas singulares de edificaciones, la altura del
edificio se medira desde la cota inferior de referencia hasta la interseccion con el plano horizontal que contiene
la linea de arranque de la cubierta, definiéndose en las ordenanzas particulares altura de cornisa y altura de
coronacion maximas.

La altura reguladora fijada en la Normativa Particular se medira verticalmente en el encuentro de los
planos de todas y cada una de las fachadas y secciones del edificio respecto a linea de rasante de fachada y
la linea de rasante del terreno o seccion del plano teorico de rasante. Se estableceran cuantas secciones sean
necesarias para controlar la altura maxima (h) en los supuestos mas desfavorables.
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En ninglin caso se permitiran en cada parcela y en edificacion paramentos continuos de altura superior
a la maxima permitida por la ordenanza. Excepcionalmente, en edificaciones escalonadas, se permitira superar
en una altura la maxima permitida en los alzados interiores del edificio.

a) Respecto a la linea de rasante de fachada (medicién de altura en el plano de fachada):

a.1) Si la linea de rasante 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 1,50 metros, la altura maxima se medira en el punto medio de la
fachada (Grafico 7).

GRAFICO 7

a.2) Si la linea de rasante de fachada es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la fachada,
a mayor y a menor cota, es mayor que 1,50 metros, se dividira la fachada en los tramos necesarios para que
sea aplicable la regla anterior, escalonandose la edificacion para cumplir la condicion de altura en el punto
medio de cada tramo de la fachada (Gréafico 8).
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GRAFICO 8

b) Respecto a la linea de rasante del terreno o seccién del plano tedrico de rasante (medicion de altura
en seccion):

En funcién de la pendiente de la linea de rasante del terreno o seccidn del plano teorico de rasante, sera
posible efectuar una edificacion continua o segregar ésta en diferentes segmentos escalonados, adaptandose a
la pendiente del modo que se define en el grafico siguiente y cuadro adjunto en el que se fijan los parametros
maximos (Grafico 9).

Para cualquier cuerpo, fachada o seccién del edificio se mantendra este criterio para que el volumen del
edificio quede comprendido dentro de la envolvente fijada por los parametros maximos acotados en el grafico
siguiente.
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Articulo 183. Edificacion en terrenos de mas del 35% de pendiente.
Se podra edificar en ellas siguiendo las siguientes prescripciones siempre y cuando se justifique
graficamente la integracion con el entorno.

a) Se podran crear plataformas de nivelacion y aterrazamiento mediante muros de contencion, el
primero de ellos dispuesto en la alineacién de las parcelas al vial. Se tomaran estas plataformas como cotas de
referencia de la edificacion. La edificacion se separara de la cara exterior del muro alineado a vial al menos una
distancia minima de 3 m.

Los muros dispuestos sobre la alineacion a vial tendran una altura maxima de 3,5 m sobre la rasante de
la calle y seran tratados exteriormente como fachada.

b) En el caso de pendiente ascendente sobre el vial, el espacio contenido bajo la primera plataforma,
contiguo al muro alineado con el vial inferior, podra ser destinado a aparcamientos, trasteros, elementos auxiliares
de las edificaciones y accesos a la misma, para lo cual podran abrirse los necesarios huecos, siempre que exista
un claro predominio de la superficie murada de entrepafios con relacion a los vanos de esos huecos. El resto
habra de ser terreno natural, o relleno, de forma que sirva como base material para la plantacion de jardines.

c) Los muros de nivelacion que hubieran de disponerse en el interior de la parcela, salvo los muros
laterales de la primera plataforma de nivelacién, no alcanzaran en ningun punto una altura absoluta superior a 3
metros y deberan separarse un minimo de 3 metros. La distancia entre la edificacion y la cara exterior del muro
de nivelacion mas proximo sera como minimo de 3 m.

CAPITULO 3
Normas relativas al disefio de los edificios

Articulo 184. Condiciones relativas al disefio de los edificios.

Todas las edificaciones cumpliran los siguientes requisitos de caracter general que se completan con
las normas particulares de edificacion, ordenanzas de cada una de las zonas, establecidas en el Titulo VI, que
prevaleceran sobre lo establecido en estas condiciones generales.

a) Fondo maximo edificable. Es la maxima distancia permitida entre la fachada principal de la edificacion
y su fachada interior. Es concepto solo aplicable a las edificaciones alineadas.

b) Altura maxima edificable. Es la distancia maxima entre la rasante definida en el articulo anterior y la
cara superior del ultimo forjado, incluyéndose, por tanto, la parte de s6tano que pudiera sobresalir del terreno.

La altura maxima edificable podra venir dada en metros lineales o en numero de plantas permitidas.
Con caracter excepcional, cuando sea necesaria la adecuacion de la fachada de la edificacion proyectada con
las existentes, se permitira superar la altura maxima permitida exclusivamente en dimension y nunca en nimero
de plantas.

Por encima de la altura maxima edificable solo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a 40% y cuyos arranques se produzcan en todas las
lineas perimetrales del ultimo forjado. En ninglin caso la cumbrera superara los 3,50 m de altura desde la cara
superior del Ultimo forjado hasta la parte exterior de la cumbrera.
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b) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta plana, con altura
maxima total de 0,60 m.

c) Los petos de barandillas de fachadas interiores, asi como elementos de separacion entre azoteas, que
tendran una altura maxima de 1,20 m si son opacos y 1,80 m si son enrejados o transparentes. En todo caso,
los petos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de 1,80 m de altura maxima.

d) Los casetones de escalera, cuartos de maquinaria de ascensores, depdsitos y otras instalaciones que,
no podran sobrepasar un maximo de 3,00 m 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 decorativo.

c) Altura libre de planta. Es la distancia entre el enrase superior de la soleria y la superficie inferior
acabada del techo.

Con caracter general, se fijan las siguientes alturas libres maxima y minima:

ALTURA MAXIMA (m) ALTURA MINIMA (m)
Sotano - 2,30
Planta baja 3,5 2,5 para usos residenciales (*)
2,7 para otros usos
Planta piso 3,0 2,5 (%)

(*) Para usos residenciales, podra ser de 2,20 m en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo. En las restantes habitaciones esta altura
también puede permitirse, siempre que no sobrepase, como maximo, el 30 por ciento de la superficie Util de la habitacion en la
que se produzca la reduccién de la altura minima obligatoria, tal y como se especifica en la normativa técnica de disefio y calidad
aplicable a las viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Para edificaciones singulares, las condiciones concretas de edificacion referentes a la distribucion de
alturas por plantas, quedaran determinadas por el Ayuntamiento, previa peticion del interesado y dando audiencia
a los propietarios colindantes. En el proyecto se justificara la necesidad de mayor altura, cumpliéndose en todo
caso la altura maxima edificable.

d) Cimentacion a via publica. La cimentacion que linda con la via publica, habra de asentarse a mas de
1 m de profundidad, y no podra sobresalir de la vertical de la alineacion prevista.

e) Planta sotano. Se llama so6tano a aquella parte de la edificacion situada por debajo de la rasante
definida anteriormente.

En cualquier caso, el sétano no podra sobresalir por encima de la rasante una distancia superior a 1,50
m. medidos desde ésta a la cara superior del forjado que lo cubre. En caso contrario se le considerara como
Planta baja o semisdtano. Se prohibe la utilizacion del sétano para uso residencial.

f) Planta baja. Es la situada a nivel de la rasante o ligeramente por encima o debajo de esta, hasta
+ 1,50 m de la rasante del vial en los puntos de mayor y menor cota respectivamente, que correspondan a la
parcela. No se permite el desdoblamiento de la planta baja en semisétano y baja, cuando para ello hay que bajar
su cota respecto de la calle.

Se permiten entreplantas en los siguientes supuestos y con las condiciones expresadas a continuacion:

f.1) Uso no residencial del local donde se sitle y vinculacion de la entreplanta al mismo sin acceso
independiente.

f.2) Separacion superior a 2,00 m de la fachada de la edificacion.

f.3) Ocupacion maxima del 50% de la planta del local en que se ubiquen.

g) Plantas altas. Son las situadas por encima de la planta baja.

h) Planta atico: Ultima planta de una edificacion, con un retranqueo obligatorio minimo de 3 m. de las
fachadas exteriores con respecto a la alineacion de planta baja. En el caso de existir medianeras colindantes,
se debera adosar a éstas con el fin de mejorar la imagen ambiental del nucleo. Solo se permitiran cuando
expresamente lo autoricen las ordenanzas de cada una de las zonas.

La cubierta del atico debera cumplir las siguientes condiciones:

- Tendra una pendiente inferior al 40% y en ningun caso la cumbrera superara los 2,50 m de altura
desde la cara superior del forjado hasta la parte exterior de la cumbrera.

- Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de cubierta plana, tendran una altura
maxima total de 0,60 m.

- En ninguin caso la cubierta del atico podra ser transitable, ni albergar instalaciones.
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i) Planta bajo cubierta: Son los espacios vivideros bajo cubierta con una altura libre mayor de 1,50 m.
Nunca podran ubicarse sobre la planta atico. No se admiten mansardas u otros elementos constructivos que
sobresalgan del plano inclinado de la cubierta. Cuando la altura libre sea menor de 1,50 m no se consideraran
planta. Deberan estar siempre vinculados a la planta inferior. Solo se permitiran cuando expresamente lo
autoricen las ordenanzas de cada una de las zonas.

i) Medianeria: Pared lateral comun que limita dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el punto
comun de elevacion.

La medianerias al descubierto deben tener un acabado mediante revestimiento adecuado y retirarse la
distancia correspondiente para la aparicion de huecos.

k) Retranqueos de fachada. Se llama retranqueo a la disposicion de la edificacion en situacion retrasada
con respecto a la alineacion de fachada.

) Vuelos. Se denomina vuelo al cuerpo saliente de edificacion de caracter ocupable o habitable que
sobrepasa la alineacion de fachada.

m) Elementos salientes de edificaciéon. Aquellas partes de la edificacién o elementos adosados a ella
gue, no siendo habitables ni ocupables, sobresalen de la fachada. En funcién de su uso se dividen en los
siguientes tipos:

m.1) De proteccién: Aleros, cornisas, marquesinas, toldos etc.

m.2) De Instalaciones. Bajantes, canalones, conductos de instalaciones, etc.
m.3) De composicién y ornato: Molduras, impostas, zdcalos, etc.

m.4) Anuncios.

n) Zonas de uso comunitario. Cualquiera que sea su destino deberan ser accesibles y cumplir con las
prescripciones técnicas de la legislacion vigente en materia de accesibilidad.

fi) Vallas de obra. En cualquier tipo de obra que dé a via publica, se colocara una valla de 2 m de altura,
con las condiciones de posicion y regularidad que fijen los servicios técnicos municipales, entendiéndose que la
ocupacion de via publica concedida es siempre con caracter provisional en tanto dura la obra. Si la obra fuera
interrumpida o transcurriese mas de un mes sin dar comienzo a la misma, seran retiradas las vallas que ocupen
la via publica, manteniéndose las restantes.

o) Patios y conductos de ventilacion. A los efectos de determinar las condiciones de estos elementos y
teniendo en cuenta que la altura del patio se medira desde el nivel del piso de las viviendas mas bajas, cuyas
piezas ventilen a él, hasta la linea de coronacion superior de la fabrica, se establecen las siguientes categorias:

0.1) Patio de manzana. Es aquel espacio no edificado rodeado por edificaciones pertenecientes a
distintas propiedades catastrales e incluso a diferentes comunidades de propietarios, siendo su uso comun a
todas ellas. Debera disponer, al menos de un acceso desde las zonas comunes de cada uno de los edificios.
Las dimensiones minimas absolutas seran tales que en su interior se pueda inscribir un circulo de 30 m de
diametro, siendo el lado minimo del poligono formado por paramentos que lo delimiten de 15 m.

0.2) Patio de parcela. Es aquel delimitado por edificaciones pertenecientes a la misma propiedad catastral
0 comunidad de propietarios y, en su caso, por los linderos de dicha propiedad. Sus dimensiones minimas seran
tales que en su interior se pueda inscribir un circulo de diametro igual a la altura de la mayor de las edificaciones
gue lo limitan con un minimo absoluto de 6,00 m, o al ancho de la calle por la que tiene el acceso principal del
edificio. La dimension minima del lado del poligono formado por los paramentos que lo rodean sera de 1/2 del
diametro antes citado con minimo absoluto de 3,00 m. En el caso particular de parcelas estrechas y profundas,
en que no se pueda cumplir el ancho, la otra dimensién sera tal que el patio resultante tenga una superficie
mayor o igual de H x H siendo H la altura mayor de las edificaciones.

0.3) Patio de luces. Es aquel que, situado dentro de la parcela y delimitado de modo analogo al anterior,
no satisface las condiciones dimensionales de aquél, aunque si las que a continuacién se expresan: El diametro
del circulo inscrito sera superior a 1/3 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo rodean. La distancia
minima del hueco practicado en un paramento, medida perpendicularmente al mismo, hasta el opuesto sera
superior a 1/3 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo rodean. El minimo absoluto para ambos
parametros sera de 4 m.

0.4) Patio de ventilacion. Es aquel cuyas dimensiones son tales que cumplen las siguientes condiciones:
El diametro del circulo inscrito sera superior a 1/4 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo circunden.
El lado minimo del poligono delimitado por los paramentos que lo rodean sera superior a 1/4 de la altura de la
mayor de las edificaciones que lo circunden. El minimo absoluto para ambos parametros sera de 2,00 m.

0.5) Patio tradicional. Es aquel que partiendo desde planta baja, esta rodeado por la edificacion, al
menos en los 3/4 partes de su perimetro y no puede abrirse a la calle, salvo en planta baja a través de zaguan.
Quedara separado de la linea de fachada una distancia superior a 4 m y cumplira las dimensiones minimas del
patio de parcela, contando la altura de edificacién desde la solera de planta baja.
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0.6) Patios abiertos a fachadas. Donde las ordenanzas particulares lo permitan, cumpliran las siguientes
condiciones: la longitud L. del frente abierto no sera inferior a 1/6 de la altura, con un minimo de 3 m. La
profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de fachada, sera como maximo, igual a vez y media
el frente abierto de fachada, cuando al patio den otras habitaciones que no sean dormitorios o cuarto de estar.

No tendran consideracion de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya profundidad, medida
normalmente al plano de fachada, no sea superior a 1,50 m y siempre que en los planos laterales no abran
huecos.

0.7) Conductos o chimeneas de ventilacion forzada (shunts). Son aquellos conductos mediante los cuales
se realiza la ventilacion de espacios que no disponen de otra alternativa o bien precisan aireacion suplementaria
gue no puede conseguirse con la simple apertura de huecos a patios o espacios exteriores. Deberan cumplir la
normativa especifica para este tipo de ventilacion.

0.8) Construcciones en los patios: no se autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de
ampliacion que ocupen los patios, salvo en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas en la
Normativa Particular. El planeamiento que desarrolle el PGOU podra sefalar en su ordenacion, la localizacion
de edificaciones destinadas a usos de equipamiento o de dotacion de los edificios en el interior de los patios de
manzana. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en el patio, con muros de fabrica de una altura maxima
de 3 m.

0.9) Cubricion de patios: sera posible la cubricion de patios con claraboyas y lucernarios translucidos,
siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral o central que permita una superficie minima de
ventilacion superior a un 20% de la del patio.

p) Edificios singulares. Para edificaciones singulares, destinadas a equipamiento publico, compatibles
con la presente ordenanza, las condiciones concretas de edificacion referentes a alturas, fondo edificable y
alineaciones, quedaran determinadas por el Ayuntamiento, previa peticion del interesado. En el proyecto se
justificara la necesidad de las condiciones concretas de edificacion.

TITULO VI
NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION
ORDENANZAS DE CADA UNA DE LAS ZONAS
NT. ORDENANZAS PARTICULARES DE NUCLEO TRADICIONAL

Articulo 185. Ambito y Definicion.

El ambito de aplicacion de la presente ordenanza esta delimitado graficamente en los planos de
Ordenacion Completa y se aplica en las edificaciones del nicleo tradicional, en zonas en las que por el caracter
historico de sus tramas se establece como objetivo fundamental de la ordenacion, la proteccion de sus valores,
la relacion de su arquitectura con el espacio urbano, la tipologia edificatoria y la parcelacion. Conforman el origen
de los nucleos antiguos de la poblacion y han mantenido la tipologia tradicional o han sufrido una renovacion
ponderada y equilibrada del modelo original. También se aplica a las areas de expansion del nucleo tradicional,
donde la calle ha sido el elemento ordenador fundamental.

Dentro del nucleo tradicional, se ha delimitado el area CH, que engloba la Ciudad historica de Iznate
delimitada en el Catalogo General de Bienes y Espacios Protegidos y un entorno de proteccién inmediato para que
conserve y mantenga la morfologia urbana caracteristica del nticleo y no se desvirtle con las nuevas edificaciones
que se proponen para completar algunas manzanas de la trama histérica. Se hace esta diferenciacion para que
sirva de normativa de proteccion de los valores reconocidos del Patrimonio Historico del nucleo de Iznate.

Articulo 186. Condiciones de uso.

1. El uso dominante es el residencial y en su pormenorizacion, el alojamiento de propiedad vertical
(edificio unifamiliar) es el mayoritario admitiéndose el alojamiento de propiedad horizontal (edificio plurifamiliar).

2. Para evitar excesivas densificaciones en el ambito CH, el alojamiento en propiedad horizontal (la
vivienda plurifamiliar) se limita en funcion de la superficie de parcela, segtin el cuadro que se adjunta. Esta
limitacion no sera de aplicacion en el caso de edificios destinados a Vivienda Protegida.

SUPERF'C'(Em'Q)E PARCELA NUMERO MAXIMO ALOJAMIENTOS POR PARCELA
A menor 100 1 cada 60 m2.c. (*)
A mayor 100 1 cada 100 m2.c. (*)
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(*) Superficie construida sobre rasante de uso residencial y usos vinculados al mismo excluyendo superficie construida destinada a
locales comerciales, oficinas, aparcamientos, etc.) El numero total se determinara por el cociente entero que se incrementara en

una unidad cuando la parte decimal sea superior a cinco.

3. Se consideraran usos complementarios y compatibles, el industrial de primera y segunda categoria,
el terciario, el turistico, el institucional, el equipamiento comunitario, los espacios libres y los sistemas técnicos
necesarios.

4. Se considera uso incompatible el rural, la gran superficie minorista y el uso industrial de 3.7 y 4.7
categoria.

Articulo 187. Condiciones de edificacion.

1. Las construcciones que se realicen en este ambito deberan cumplir las condiciones generales de
edificacion, «Normas reguladoras de la Edificacion», determinadas en el capitulo correspondiente de esta
normativa urbanistica, asi como las ordenanzas municipales de edificacion y en particular las que se especifican
en estas ordenanzas.

2. Tipologia y morfologia edificatoria.

La tipologia dominante es la edificacién alineada y adosada a medianerias conformando manzanas
cerradas irregulares aunque existen parcelas con patios en fachada, con alineacion de tapia a vial, dejando sin
ocupar vacios urbanos con vegetacion, que dotan de gran riqueza ambiental al nucleo.

En las edificaciones actualmente existentes, previas a la aprobacion de este Plan, que se corresponden
con esta ordenanza, se tratard de mantener las actuales alineaciones de la edificacion a vial, mediante la
conservacion de los patios, portadas y retranqueos existentes en fachada, al objeto de perpetuar la riqueza de la
trama urbana generada y el juego del volumen edificatorio.

En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la estructura parcelaria original. Se podra
promover actuaciones que consistan en edificacién de conjunto o promocioén unitaria de nueva planta mediante
la redaccion previa de un Estudio de Detalle, donde se fijen las alineaciones exteriores e interiores y la ordenacion
de volumenes. Para la aprobacion de dicho Estudio de Detalle se valorara especialmente la integracion de los
volumenes en la trama urbana tradicional, teniendo en cuenta las afecciones a las parcelas edificadas contiguas
y la conveniencia del estacionamiento comun de vehiculos.

La composicién de las fachadas se fragmentara en tramos no superiores a 14 metros, buscando la
riqueza volumétrica actual del nucleo tradicional sin coincidencia de cornisas ni repeticién de fachadas.

3. Parcela minima edificable. Sera la parcela catastral existente. Si se trata de operaciones de parcelacion,
reparcelacion y segregacion de la actual parcela catastral, los valores minimos que debe cumplir la parcela
seran:

a) Superficie: 70 m2,

b) Ancho de fachada: 5 m o ancho medio de parcela de 6 m.

Se permitiran agrupaciones de parcelas con las siguientes condiciones:

SUPERFICIE PARCELA RESULTANTE Observaciones
NT <200 m? Excepcionalmente, se podra justificar una superficie mayor
AREA CH <90 m? cuando el ancho de fachada de la parcela resultante no
alcance los 5 m.

a) Cualquier otra agrupacion de parcelas que se pretenda vendra obligada a la redaccién de un Estudio
de Detalle para Ordenacion de Volimenes del edificio resultante, cuyo objeto es probar de modo fehaciente el
correcto encaje en el paisaje urbano del mismo, para lo cual este documento asegurara:

a) Que el aprovechamiento total de la parcela resultante no supera el que hubiere resultado de la
aplicacion individualizada de la Ordenanza a las parcelas agrupadas.

b) Que el edificio resultante se integra en el medio urbano en que se enclava, con especial atencion a
la composicién de alzados en que se mantendra de forma manifiesta el grano de la parcelacion dominante, no
superandose en ningun caso el ancho de fachada de 15 metros con disefio unitario.

c) Para ello se utilizara cuanta documentacion grafica y fotografica sea precisa, siendo el ambito minimo
para la justificacion de la solucién adoptada la manzana completa en que la operacion se ubica, y aportandose
al menos los alzados de la misma existentes y proyectados, asi como los de las manzanas colindantes que den
frente a la actuacion.

4. Ocupacion y fondo edificable.
La ocupacion en planta queda limitada al siguiente fondo maximo edificable de 15 m, medidos desde la
alineacion de fachada.
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El fondo maximo edificable si la edificacion se organiza alrededor de un Patio tradicional, se permitira un
fondo maximo por encima de 15 m, afiadiendo a éste una distancia igual a 2/3 de la altura del edificio que dé
a dicho patio.

En los edificios actualmente existentes en los que se actle con operaciones de rehabilitacion, se
respetaran sus propias condiciones de edificacion y no necesitaran cumplir el fondo maximo edificable.

En las parcelas destinadas a alojamientos de propiedad vertical (edificio unifamiliar), se permitira edificar
en planta baja, fuera del fondo maximo edificable, para construcciones auxiliares como trasteros, lavaderos, etc.
siempre que la superficie libre restante cumpla con las condiciones minimas establecidas para patio de luces.

5. Patios.

El patio constituye un elemento estructurante muy importante como definidor de la morfologia de esta
trama urbana, por lo que debera mantener esta funcion, sin quedar relegado a un patio de luces.

En las parcelas destinadas a alojamiento de propiedad horizontal (edificio plurifamiliar), los patios
tradicionales y los posteriores al fondo maximo edificable contaran con acceso directo y a ser posible visible,
desde un espacio publico, portal, caja de escaleras, etc., asegurar su no privatizacion por parte de los usuarios
de las plantas bajas y permitir el disfrute de su uso a la comunidad de vecinos de la parcela. Solo se permitiran
construcciones en planta baja, fuera del fondo maximo edificable, que tengan que ver con el aparcamiento de
vehiculos de los propietarios de las viviendas, siempre que la superficie libre restante cumpla con las condiciones
minimas establecidas para el patio de parcela.

6. Separacion a linderos.

Por lo general, la edificacion sera alineada a vial y adosada a medianeras.

La separacion al lindero trasero tendra una distancia igual o superior a un 1/3 de la altura maxima de
dicho plano de fachada, con una dimensiéon minima de 2 m. La edificacion podra adosarse al lindero trasero en
los siguientes casos:

- Las construcciones auxiliares permitidas en planta baja en el articulo de las condiciones de la
edificacion.

- Cuando se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario o cuando exista acuerdo entre los
propietarios y asi conste en el registro de la propiedad.

- Cuando sean parcelas de fondo inferior o igual a 15 m que resuelvan su organizacién interior mediante
pano ciego en el lindero trasero y sin cegar luces en la edificacion colindante.

En casos justificados, se permitiran patios en fachada, atendiendo a la morfologia de la parcela o a
la composicién de volumenes segun canones de arquitectura tradicional, sin posibilidad de retranqueos que
pudieran originar medianeras vistas, siempre y cuando su ancho sea como minimo de tres metros y se mantenga
la continuidad en el plano de fachada a calle con un muro hasta el nivel de la planta baja.

7. Altura de la edificacion.

La altura maxima edificable sera de 2 plantas (PB+1/7 m) para el area delimitada como CH.

En el resto de la ordenanza NT sera la especificada en el plano de «alineaciones y rasantes», siendo de
3 plantas (PB+2/10 m) hacia la calle de cota inferior de parcelas con frente a dos viales opuestos y pronunciada
pendiente (Calle La Fuente, Calle Vélez y Calle Pilar).

Por encima de la altura maxima edificable se permite atico con una superficie maxima de 1/3 de la
superficie ocupada por la planta inmediatamente inferior.

8. Aparcamientos.

Los edificios plurifamiliares deberan estar dotados de aparcamientos para vehiculos en el interior de la
parcela, a razon de una plaza por vivienda o por cada 100 m2 construidos y un aparcamiento cada 50 m2 de
locales comerciales.

No sera necesario disponer de aparcamientos en los siguientes casos:

a) En los casos de restauracion y rehabilitacion de la edificacion existente.
b) Cuando el solar tenga una superficie inferior a 300 m2.
¢) Cuando las vias de acceso sean peatonales o de ancho inferior a 6 metros.

Articulo 188. Condiciones estéticas particulares.

1. Las condiciones estéticas o de composicion que han de cumplir los proyectos de edificios de nueva
planta en el suelo urbano, seran en funcion de su entorno fundamentalmente. De la valoracién de dicho entorno
y de sus caracteres tipologicos, con criterios arquitectonicos y no exclusivamente de estilo, van a depender las
condiciones estéticas particulares de cada edificio.

Ello es asi, sobre todo, en el entorno de edificios con algun tipo de valor arquitectonico reconocido. Al ser
condiciones particulares, no es posible una normativa generalizada que pueda incluir las distintas tipologias, por
lo que es preciso la valoracion individual de cada proyecto.
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Por otro lado, no es conveniente coartar la libre iniciativa del autor del proyecto en su busqueda de
referencias tipoldgicas con lenguajes actuales, sino mas bien valorar el resultado. Se tendran en cuenta también,
las Condiciones Estéticas Generales recogidas en la Ordenanza de Edificacion.

2. Alturas. La altura de las plantas vendra dada por la altura permitida, sin necesidad de forzar la
coincidencia de cornisas, impostas y voladizos.

3. Materiales de fachada. Ademas de las Condiciones Estéticas Generales previstas en las Ordenanzas
de Edificacion:

a) El color de la fachada sera blanco.

b) Se recomienda realizar la totalidad de la fachada mediante revestimiento continuo hasta la rasante.
Los zécalos podran distinguirse mediante enfoscado a color o realizarlos en piedras naturales, evitando la
colocaciéon de chapados de forma, colores o dibujos inapropiados. No superaran una altura de 1,20 metros
desde la rasante de la calle.

c) Se prohibe el aplacado en plantas completas, especialmente las referidas a tipos de azulejos
serigrafiados o con colores estridentes.

4. Cubiertas.

a) Las cubiertas seran preferentemente de material ceramico y teja curva. Las cubiertas inclinadas
tendran una pendiente inferior al 40%.

b) El alero maximo sera de 30 cm, preferentemente sencillo y discreto.

c) Se prohiben las cubiertas inclinadas o planas con material de cemento, hormigdn, uralita o similar.

d) Sera obligatoria la canalizacion de aguas pluviales hasta la cota del vial publico.

5. Vuelos y salientes en fachadas: A partir de la linea de fachada, los unicos vuelos permitidos seran los
balcones y las cornisas.

6. Anuncios. Los rotulos comerciales se disefiaran de forma integrada con el edificio, sin ocultar sus
elementos arquitectdnicos.

Se podran poner anuncios paralelos a fachada que sobresalgan menos de 10 cm. y con anchura no
superior a 60 cm. Solo se dispondran sobre los huecos de planta baja, salvo el dintel de la puerta de entrada.
En las jambas se podran disponer placas de 25 x 25 x 2 cm. Quedan prohibidos los anuncios de plastico, en
colores estridentes y con luces intermitentes.

Los anuncios perpendiculares a fachada se permitiran solo en caso puntuales, previa justificacion al
Ayuntamiento, no sobrepasando en ninguin caso los 50 cm respecto al plano de fachada, ni los 40 cm de ancho
de rotulo.

7. Elementos superpuestos de fachada. Se sustituiran las instalaciones aéreas de cables eléctricos,
telefonicos, etc., por instalaciones subterraneas.

Se prohibe la instalacion de aparatos de aire acondicionado en fachada, si bien podran empotrarse en
ella totalmente, dejando a la vista las rejillas de toma de aire enrasadas, siempre que el borde inferior de las
mismas se sitiien a un minimo de 2,50 m de altura sobre la rasante de la acera en vertical.

8. Construcciones en ladera. Se prohibe la aparicion de las estructuras del edificio, pilares, cadenas
de arriostramiento, debiendo quedar éstos ocultos por muros de mamposteria, fabrica de ladrillo u otro tipo de
acabado, tratados como fachada, y por tanto, previstos en los alzados del proyecto.

9. Todos los paramentos de las paredes medianeras visibles desde el exterior seran tratados como
fachadas, cubriendo, en su caso, con cal los enfoscados e impermeabilizaciones.

Articulo 189. Condiciones estéticas particulares de proteccion para el area CH, Ciudad Historica de
Iznate y su entorno. Proteccién de la tipologia tradicional.

Ademas de las condiciones estéticas particulares del articulo anterior, seran de aplicacién para la zona
delimitada en los planos de ordenacion como CH las siguientes:

1. Fachadas. Para areas donde los alzados de la calle sigan un ritmo con ejes de modulacion definidos
y ordenados se mantendra un criterio restrictivo en cuanto a la ordenacion mimética de las nuevas fachadas, de
manera que, respondiendo a la tipologia y funcién del edificio, quede encajado en el entorno de la calle donde
se ubica.

2. Huecos de fachada. Deberan estar en concordancia con los de los edificios colindantes de construccion
tradicional. La superficie de huecos de fachada, en plantas distintas de la baja, no podra ser en ninglin caso
superior al 33% de la superficie total de ésta. Todos los huecos, den éstos a la fachada de la alineacion a
balcones o terrazas o a cualquier tipo de patios visibles desde el exterior, deben tener predominantemente
unas proporciones verticales tales que la altura H del hueco esté comprendida entre 1,5A y 2,3A, siendo A la
anchura del hueco, con un maximo de 1,5 de anchura del hueco. En planta baja se procurara que el disefio
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de los establecimientos comerciales se adapte en lo posible a la composicion tradicional de los huecos y a la
composicion del resto de la fachada.

a) Los materiales a utilizar seran preferentemente madera, pudiéndose aplicar perfileria metalica o de
componentes plasticos, de colores oscuros o imitacion de madera.

b) El oscurecimiento se conseguira, preferentemente, mediante persianas de tipo tradicional, de librillo o
postigos interiores, admitiéndose persianas enrollables de color liso y a tono con el conjunto de la fachada.

c) Los herrajes de balcones y ventanas deberan ser sencillos y seguiran modelos de cerrajeria tipo
tradicional, preferentemente compuesto de barras verticales sencillas pintadas en negro.

3. Modificacion de Fachada. Se admitiran obras menores de conservacion, restitucion, consolidacion
y restauracion que se adecuaran a la calidad y extensidon de los paramentos existentes y a la transcendencia
de las obras que se proyectan realizar. Se pondra especial cuidado en la composicion y materiales de la planta
baja, principalmente si se pretende una modificacion para disponer un local comercial.

4. Cubiertas. Solamente se admitiran terrazas planas en segunda crujia, siempre que la superficie sea
inferior a 1/3 de la superficie total de la cubierta.

5. Balcones. Ademas de las Condiciones Estéticas Generales incluidas en las ordenanzas de edificacion,
no se permiten los balcones corridos, la longitud maxima sera de un 25% de la longitud de la fachada, sin que
en ninglin caso pueda exceder de 2 m por balcon. Las puertas de acceso a los balcones habran de quedar
centradas con los mismos.

a) El material a emplear en el vuelo de los balcones puede ser:

) Estructura metalica conformante del balcon, con soleria, revestida o no por la parte inferior.
) Losa de hormigdén con moldurado y canto no superior a 15 cm.

lll) Losa de piedra natural o artificial con canto no superior a 10 cm.

b) Los antepechos no podran ser elementos macizos y seguiran modelos de cerrajeria tipo tradicional
preferentemente con barrotes verticales. En todo caso, se procurara reponer los antiguos o acomodarse a los
gue existan en los edificios caracteristicos del entorno e integrados en la composicion de la fachada.

c) El vuelo maximo de los balcones sera, en funcion del ancho de la calle:

ANCHO DE CALLE VUELO
(m) (m)
<4 0,30
428 0,40
>8 0,50

NT-E. ORDENANZAS PARTICULARES DE NUCLEO TRADICIONAL DE ENSANCHE

Articulo 190. Ambito y Definicion.

1. La ordenanza NT-E, se aplica a zonas perimetrales consolidadas o semiconsolidadas en los bordes de
los tradicionales caminos hacia Macharaviaya y hacia el Rio Iznate, actuales Calle Vifieros, Calle Pilar y Camino
del Molinejo.

Son areas configuradas por edificaciones caracteristicas del medio rural, donde destaca la relacion de
vacios dentro de la parcela respecto al espacio edificado, los materiales tradicionales empleados y la riqueza
volumétrica. El crecimiento natural del nucleo ha ido colmatando éstas areas con edificaciones mas recientes
gue a medida que se completan las infraestructuras van formando parte del nucleo urbano.

2. El ambito de aplicacion esta delimitado graficamente en los planos de Ordenacion Completa.

Articulo 191. Condiciones de uso.

1. El uso dominante es el residencial y en su pormenorizacion, el alojamiento de propiedad vertical
(edificio unifamiliar) es el mayoritario admitiéndose el alojamiento de propiedad horizontal (edificio plurifamiliar)
como actuacién de conjunto y con espacios mancomunados.

2. Se consideraran usos complementarios y compatibles, el industrial de primera y segunda categoria,
el terciario, el turistico, el institucional, el equipamiento comunitario, los espacios libres y los sistemas técnicos
necesarios.

4. Se considera uso incompatible la gran superficie minorista y el uso industrial de 3.2 y 4.7 categoria.

Articulo 192. Condiciones de edificacion.
1. Las construcciones que se realicen en este ambito deberan cumplir las condiciones generales de
edificacion, «Normas reguladoras de la Edificacion», determinadas en el capitulo correspondiente de esta
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normativa urbanistica, asi como las ordenanzas municipales de edificacion y en particular las que se especifican
en estas ordenanzas.

2. Tipologia y morfologia edificatoria.

La tipologia edificatoria sera de conjunto edificatorio con variedad de programa funcional y morfoldgico
compuesto por edificacion adosada, superpuesta o maclada, siempre que esté caracterizada por una
composicion volumétrica de gran movimiento, diferenciando los volimenes que conformaran la edificacion bien
con retranqueos en planta o diferenciacién de alturas. El cuerpo maximo continuo permitido sera de 100 m2 de
superficie de planta.

Sera, por lo general, edificacion exenta, con separacion a linderos tanto publicos como privados.

3. Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable para estas actuaciones edificatorias tendra una superficie minima de 200 m2.

En parcelas cuya superficie resultante sea superior a 500 m?2, sera preceptiva la redaccion previa de
un Estudio de Detalle, donde se fijen las alineaciones exteriores e interiores y la ordenacion de volumenes con
el objeto de probar de modo fehaciente el correcto encaje en el paisaje urbano del mismo, para lo cual este
documento prestara especial atencion a la composicion volumétrica.

4. Ocupacion y edificabilidad maximas.

a) El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela es del 60%.

b) La edificabilidad maxima sobre la superficie de la parcela neta es de 1,00 m2t/mas.

Se exceptuan de esta regla aquellas actuaciones destinadas a la construccion de Viviendas de Proteccion
Publica, siempre que se justifique la integracion y composicion del conjunto edificatorio dentro de la manzana.

5. Separacion a linderos.

a) Separacion minima a linderos privados. Las nuevas edificaciones se dispondran de modo que sus
planos de fachada guarden una separacion con respecto a los situados en la parcela colindante igual a la altura
del mas alto de ambos, con un minimo de 4 m. Se podran adosar las edificaciones mediante acuerdo entre los
propietarios y asi conste en el registro de la propiedad.

b) La separacién minima a linderos publicos sera por lo general de 3 m. No obstante, se podra justificar
la alineacion a vial dependiendo de la situacion actual de las edificaciones existentes y de la composicion del
conjunto edificatorio dentro de la manzana.

Para ello se utilizara cuanta documentacion grafica y fotografica sea precisa, siendo el ambito minimo
para la justificacion de la solucién adoptada la manzana completa en que la operacién se ubica, y aportandose
al menos los alzados de la misma existentes y proyectados, asi como los de las manzanas colindantes que den
frente a la actuacion.

Asi, en las parcelas situadas en manzanas en las que coexisten edificaciones medianeras, debe quedar
garantizada la ocultacién de los muros medianeros mediante cuerpos y volumenes o al menos, mediante muro
hasta el nivel de la planta baja para mantener la continuidad en el plano de fachada a calle.

c) La separacion minima entre edificios de una misma parcela no sera inferior a la altura del mayor. Esta
separacion podra reducirse a un tercio de la altura, con un minimo de 4 m. cuando las fachadas enfrentadas
sean paramentos ciegos o si los huecos abiertos en ambas fachadas correspondan a piezas no habitables.

7. Altura de la edificacion.

La altura es de 2 plantas (PB+1/7 m).

Por encima de la altura maxima edificable se permite el uso residencial bajo cubierta vinculado a la
planta inmediatamente inferior. No se permite la construccion de aticos.

Excepcionalmente, cuando el objeto de la actuaciéon sea la construccién de Viviendas de Proteccion
Publica, el uso residencial bajo cubierta podra no estar vinculado a la planta inferior.

8. Aparcamientos.

Las viviendas unifamiliares y los edificios plurifamiliares o conjuntos de viviendas deberan estar dotados
de aparcamientos para vehiculos en el interior de la parcela, a razon de una plaza por vivienda o por cada 100 m2
construidos y un aparcamiento cada 50 m?2 de locales comerciales.

En el caso de tratamiento conjunto de varias parcelas, se procurara limitar el nimero de conexiones con
la via publica mediante aparcamientos comunes.

Articulo 193. Condiciones estéticas particulares.

1. Seran de aplicacion las mismas condiciones que para la zona NT.

2. La alineacion a vial se podra hacer mediante vallado compuesto por elemento macizo hasta una
altura maxima de 1,20 m que podra rebasarse con setos o protecciones diafanas. El vallado a lindero privado
sera tapial, de obra de fabrica o similar. La altura de este elemento constructivo no sera superior a 2,70 m.
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3. En el solar sin edificar sera obligatorio realizar un muro de 2 metros de altura.

4. Los espacios libres de la parcela podran destinarse a jardin, instalaciones deportivas o de recreo y
aparcamientos en superficie. Los aparcamientos de vehiculos contaran con arbolado frondoso. Al menos el 50 %
de la superficie libre debera arbolarse.

UAD. ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION ADOSADA

Articulo 194. Ambito y Definicion.

1. Estas ordenanzas corresponden a las areas de expansion del casco, situados en zonas perimetrales,
aun sin consolidar o semiconsolidadas, donde se situan las edificaciones mas recientes que han mantenido
el tipo edificatorio y la parcelacion tradicional y donde la calle ha sido el elemento ordenador fundamental.
Igualmente se aplicara a los nuevos ensanches con tipologia de edificacion adosada.

2. En estas zonas la tipologia dominante es la vivienda unifamiliar alineada y adosada a medianeria,
conformando manzanas cerradas.

3. El ambito de aplicacion esta delimitado graficamente en los planos de ordenaciéon del nucleo de
Iznate.

Articulo 195. Condiciones de Uso.

1. El uso dominante sera el residencial en exclusivo alojamiento de propiedad vertical (edificio
unifamiliar).

2. Se considera uso complementario el industrial en sus 1.2 y 2.2 categoria, siendo incompatibles el resto
de categorias.

3. Son también usos complementarios y compatibles, el terciario, el turistico, el institucional,
aparcamientos, el equipamiento comunitario y los espacios libres. Se considera uso incompatible el rural, la gran
superficie minorista y el funerario.

4. El uso terciario y el uso de servicios del equipamiento comunitario, podran darse en las siguientes
situaciones:

a) En planta baja, plantas sotano y planta primera.

b) En planta baja, plantas inferiores a la baja y plantas de piso, hasta alcanzar como maximo una
superficie util del 50% de la del edificio, dedicando el resto para uso residencial.

c) En un edificio exclusivo para cada uno de dichos usos o para ambos a la vez, sin fijar proporciones.

Articulo 196. Condiciones de edificacion.

1. Las construcciones que se realicen en este ambito deberan cumplir las condiciones generales de
edificacion, «Normas reguladoras de la Edificacion», determinadas en el capitulo correspondiente de esta
normativa urbanistica, asi como las ordenanzas municipales de edificacion y en particular las que se especifican
en estas ordenanzas.

2. Tipologia y morfologia edificatoria.

La tipologia edificatoria permitida sera la edificacion alineada a vial, adosada a medianerias, conformando
manzanas cerradas.

Las alineaciones a vial son las sefialadas en los planos de ordenacion de alineaciones.

Se permite, igualmente, la vivienda unifamiliar pareada siempre que se de en la manzana completa.

En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la estructura parcelaria original, cuando exista.
Se permitira la edificacion con tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas; en tal caso se limita a 8
como maximo el numero de nucleos edificatorios con un maximo de 48 m de longitud total de fachada de la
manzana. En este caso se permite la dotacion de una planta bajo rasante comun destinada a aparcamientos e
instalaciones comunes de las viviendas

Se admitira el cambio de vivienda unifamiliar adosada a nucleo tradicional (NT-E) con los parametros
urbanisticos marcados para esta tipologia limitando el nimero maximo de viviendas, que nunca excedera del
resultado de aplicar las condiciones de parcela minima de la ordenanza de adosada correspondiente.

3. Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera la parcela catastral existente.

Si se trata de operaciones de parcelacion, reparcelacion y segregacion de la actual parcela catastral, los
valores minimos que debe cumplir la parcela seran:

b) Superficie: 100 m2.
c) Ancho de fachada: 6 m.
d) Fondo de parcela. 12 m.
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En el caso de parcelas para tipologia unifamiliar pareada la parcela minima sera 200 m2. En el caso de
parcelas destinadas a vivienda protegida, la parcela minima sera de 60 m2.

En las agregaciones de parcelas cuya superficie resultante sea superior a 500 m?, sera preceptiva la
redaccion previa de un Estudio de Detalle, donde se fijen las alineaciones exteriores e interiores y la ordenacion
de volumenes.

En aquellas manzanas donde el fondo edificable de las parcelas dé como resultado espacios urbanos
interiores en fondo de saco, mediante Estudio de Detalle y con la apertura de un vial se podra incorporar a la
trama urbana.

4. Ocupacion y fondo edificable.

La ocupacion en planta queda limitada a un fondo maximo edificable de 20 m.

Si la edificacién se organiza alrededor de un Patio tradicional, se permitira superar el fondo maximo
edificable hasta los linderos traseros, siempre que la ocupacion maxima de la parcela no supere el 70% y
respetando las separaciones a linderos preceptivas.

En los edificios actualmente existentes en los que se actle con operaciones de rehabilitacion, se
respetaran sus propias condiciones de edificacion y no necesitaran cumplir el fondo maximo edificable.

5. Separacion a linderos.

La edificacion adosada a medianeras se separara del lindero trasero una distancia igual o superior a un
1/3 de la altura maxima de dicho plano de fachada, con una dimensién minima de 3 m.

La edificacion podra adosarse al lindero trasero en los siguientes casos:

a) Las construcciones auxiliares permitidas en planta baja en el articulo de las condiciones de la
edificacion.

b) Cuando se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario o cuando exista acuerdo entre los
propietarios y asi conste en el registro de la propiedad.

c) Cuando sean parcelas de fondo inferior o igual a 20 m que resuelvan su organizacion interior mediante
pano ciego en el lindero trasero y sin cegar luces en la edificacion colindante.

La fachada de la edificacion debera coincidir con la alineacion del vial. No obstante, y por motivos de
composicion estética de las fachadas y sin que por ello de lugar a un aumento de la altura de la edificacion, se
permitiran retranqueos sobre la alineacion del vial, con un maximo de 3 metros. En estos casos debe quedar
garantizada la ocultacion con cuerpos y volumenes edificados de los muros medianeros colindantes.

En las parcelas situadas en manzanas en las que coexisten edificaciones medianeras y exentas, cuando
en alguno de los linderos privados exista una edificacion exenta sin que sea previsible su proxima sustitucion, la
edificacion que se proyecte podra retranquearse al lindero medianero como minimo 3 metros y los paramentos
resultantes deberan tratarse como fachadas, pudiéndose abrir huecos en ellos.

6. Altura de la edificacion.

La altura es de 2 plantas (PB+1/7 m). Por encima de la altura maxima edificable se permite el uso
residencial bajo cubierta vinculado a la planta inmediatamente inferior. No se permite la construccion de aticos.

Excepcionalmente, cuando el objeto de la actuacion sea la construccion de Viviendas de Proteccion
Publica, el uso residencial bajo cubierta podra no estar vinculado a la planta inferior.

8. Aparcamientos.

Los edificios deberan estar dotados de aparcamientos para vehiculos en el interior de la parcela, a
razén de una plaza por vivienda o por cada 100 m? construidos y un aparcamiento cada 50 m? de locales
comerciales. En edificaciones con tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas se recomienda la dotacion
de aparcamiento en una planta Unica bajo rasante, minimizando el nimero de accesos desde el vial.

Articulo 197. Condiciones Estéticas Particulares.
Seran de aplicacion las mismas condiciones que para la zona NT.

UAS. ORDENANZAS PARTICULARES DE VIVIENDA AISLADA

Articulo 198. Ambito y Definicion.

1. Corresponde a las areas de trama urbana cuyo espacio libre de parcela, normalmente ajardinado
constituye el elemento dominante de su morfologia. Estas ordenanzas afectan a los suelos de nuevo desarrollo
para uso residencial o turistico-residencial y corresponden a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada.

2. El ambito de aplicacién esta delimitado graficamente en los planos de ordenacion completa.

Articulo 199. Condiciones de Uso.
1. El uso dominante sera el residencial o turistico-residencial exclusivamente en vivienda unifamiliar
aislada o pareada.
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2. Se consideraran usos complementarios, despachos profesionales anexos a la vivienda, el terciario, el
institucional, el equipamiento comunitario, los espacios libres y los sistemas técnicos necesarios.

3. Los usos terciarios y de servicios del equipamiento comunitario, se ubicaran en edificacién exclusiva.

4. Se considera uso compatible el rural, cuando se destina unicamente al cultivo de los terrenos.

5. Se consideran usos incompatibles: industrial, la gran superficie minorista y uso funerario.

Articulo 200. Condiciones de edificacion.

1. Las construcciones que se realicen en este ambito deberan cumplir las condiciones generales de
edificacion, «Normas reguladoras de la Edificacion», determinadas en el capitulo correspondiente de esta
normativa urbanistica, asi como las ordenanzas municipales de edificacion y en particular las que se especifican
en estas ordenanzas.

2. La tipologia edificatoria permitida sera la edificaciéon aislada o pareada, pudiendo tener una valla
alineada a vial como separacion de parcela.

3. La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie Parcela Minima: 400 m2,
b) Ancho de parcela minimo: 12 m.
c) Fondo de parcela minimo: 15 m.

4. La ocupacion maxima de parcela sera:

Planta baja: 50%.
Planta alta: 30%.

5. La separacion minima a linderos publicos y privados sera de 3 m. Excepcionalmente, se permitira
adosarse a uno de los linderos privados previo acuerdo notarial entre propietarios colindantes, dando lugar a
la tipologia de vivienda unifamiliares pareadas. En este caso debe garantizarse la no existencia de medianerias
vistas.

En los linderos medianeros, las diferencias de cota de rasantes entre dos terrenos colindantes no
superara 1,5 m de altura en toda la separacion a lindero y se podra realizar una valla medianera con elementos
sélidos y opacos hasta una altura maxima de 2,10 m medidos desde la rasante de la cota superior de ambos
terrenos colindantes, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia del terreno.

6. La altura maxima permitida es de 2 plantas (PB+1/7 m).

Por encima de la altura maxima edificable se permite el uso residencial bajo cubierta. No se permite la
construccion de aticos.

Queda expresamente prohibido, en terrenos con fuertes pendientes la ejecucion de pilares que creen
semisdtanos o espacios sin uso debajo de la planta baja, que en cualquier caso contaran como una planta y
habran de tratarse como fachadas.

7. Se debera dotar de aparcamiento para vehiculos dentro de la parcela, a razén de un minimo de un
aparcamiento por 100 m2 construidos de vivienda y con una superficie minima de 15 m? por plaza.

Articulo 201. Condiciones estéticas particulares.

1. El volumen de la edificacion, la composicion y tratamiento de la fachada se estudiara, de manera, que
respondiendo a la tipologia y funcion del edificio, esté sujeta a unos condicionantes de integracion y localizacion
gue asegure plenamente el mantenimiento del paisaje y no suponga una alteracion apreciable en el territorio
actual.

2. La alineacion a vial se podra hacer mediante vallado compuesto por elemento macizo hasta una
altura maxima de 1,20 m que podra rebasarse con setos o protecciones diafanas. El vallado a lindero privado
sera tapial, de obra de fabrica o similar. La altura de este elemento constructivo no sera superior a 2,70 m.

3. En el solar sin edificar sera obligatorio realizar un muro de 2 metros de altura.

4. Los espacios libres de la parcela podran destinarse a jardin, instalaciones deportivas o de recreo y
aparcamientos en superficie. Los aparcamientos de vehiculos contaran con arbolado frondoso. Al menos el 50 %
de la superficie libre debera arbolarse.

IND. ORDENANZAS PARTICULARES DEL USO GLOBAL INDUSTRIAL

Articulo 202. Ambito y Definicin.

1. Seran aplicables estas ordenanzas en el caso que se clasifique algin sector para la actividad
industrial.

2. Se permitiran todos los tipos de obras de edificacién que cumplan con estas ordenanzas.
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Articulo 203. Condiciones de Uso.

1. Los usos dominantes son los industriales de segunda y tercera categoria.

2. Las industrias de cuarta categoria se consideran incompatibles con esta ordenanza, asi como la
instalacion concentrada de ganaderia menor y mayor y las chatarrerias.

Las industrias molestas o nocivas en razon de sus vertidos deberan contar con depuracion propia de
aguas residuales, en caso contrario se considerara incompatible.

3. El uso residencial se considera complementario del industrial en las siguientes condiciones:

a) La vivienda estara adscrita al edificio industrial, y con acceso independiente.

b) Solo se permitira una vivienda en las parcelas industriales de superficie superior a 500 m2. Dicha
vivienda contara con una superficie total construida de 150 m2.

4. El uso terciario es complementario del industrial en su pormenorizacion de oficinas, salas de
exposiciones, de recepcion o conferencias, siempre que estén ligadas al funcionamiento de la industria.

5. El uso industrial y el equipamiento comunitario son compatibles con el industrial, siempre que se dé
en edificio exclusivo.

6. Dentro de los usos de sistemas, el uso infraestructural es compatible, pero en edificio exclusivo.

7. Son incompatibles con estas ordenanzas, el resto de los usos definidos en las Normas Reguladoras
de los Usos.

Articulo 204. Tipologia Edificatoria permitida.

1. Se permitira la edificacién retranqueada, adosada y aislada, debiendo guardar alineacion de valla de
parcela a vial. Si la parcela esta enclavada en una zona o poligono consolidado o en vias de consolidacién donde
la tipologia dominante o exclusiva fuera la de edificacion medianera, el edificio se debera construir igualmente
medianero, con alineacion obligatoria de valla a vial.

Articulo 205. Parcela Minima.
La parcela minima establecida es de 500 m?2 y una longitud minima de fachada de 12 metros.

Articulo 206. Condiciones de edificacion.

La edificacion tendra una separacion a viario principal de 10 metros y 5 metros en calles secundarias.

La separacién a linderos privados sera de b metros, salvo que la parcela se enclave en una estructura
parcelaria medianera.

La ocupacion maxima de parcelas sera:

Planta baja: 80%.
Planta alta: 40%.

Articulo 207. Altura maxima de la edificacion.

La altura maxima permitida total sera de 9 m, 2 plantas (PB+1). La altura minima libre de planta de
locales y oficinas anexas sera de 2,60 m.

Para elementos singulares de las industrias podra autorizarse una altura mayor siempre que quede
justificada la necesidad de los mismos.

Articulo 208. Condiciones estéticas particulares.

1. La composicién de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio son libres en el ambito de
esta ordenanza.

2. Cerramiento. La alineacion a vial se podra realizar mediante elemento macizo hasta una altura maxima
de 1 m que podra rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles.

3. Salientes. No se admiten vuelos distintos de los aleros o cornisas, con un maximo de 75 cm, y de las
marquesinas con un maximo de 1,50 m.

EP. ORDENANZA PARTICULAR PARA LA ZONA DE EQUIPAMIENTO PRIVADO

Articulo 209. Definicion.
Es de aplicacion esta ordenanza a aquellos usos complementarios del uso residencial y vinculados a
este en el caso de que en algun sector se proyecte este uso.

Articulo 210. Condiciones de edificacion.

Se podran disponer dentro de la parcela varios edificios, tanto para el uso de equipamiento como
de servicios complementarios. La forma de disposicion de la edificacion sera libre, respetandose el resto de
parametros regulados en la presente ordenanza.
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Articulo 211. Tipologia Edificatoria permitida.
1. En suelo urbano con uso global residencial se respetaran las condiciones de alineaciones, altura, y
fondo edificable regulados para cada zona.

Articulo 212. Parcela Minima y ocupacion.
Se permiten los siguientes parametros urbanisticos:

1. Parcela minima: 400 mz2.
2. Ocupacion max:

- Equipamiento Deportivo: 20%.
- Otros: 60%

3. Edificabilidad max:

- Equipamiento Deportivo: 0,3 m2t/m?s.
- Otros: 0,75 m2t/m2s.

Articulo 213. Altura maxima de la edificacion.
La altura maxima permitida sera la reflejada en los planos de ordenacion y/o en la ordenanza
correspondiente al uso residencial al que se vincula.

Articulo 214. Aparcamientos.
Se debera dotar de aparcamiento para vehiculos dentro de la parcela, a razéon de un minimo de un
aparcamiento por 100 m?2 construidos y con una superficie minima util por vehiculo de 20 m2.

E. ORDENANZA PARTICULAR PARA LA ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

Articulo 215. Ambito y Definicion.

Es de aplicacion esta ordenanza a aquellas parcelas con calificacion de equipamiento, destinadas a
aquellas actividades de utilidad publica generalmente gestionadas por las distintas administraciones, organismos
0 instituciones asi como a satisfacer las dotaciones necesarias para el desarrollo equilibrado y completo de las
personas segun las demandas de bienestar actuales.

Articulo 216. Condiciones de edificacion.

Las condiciones concretas de edificacion referentes a alturas, ocupacion, fondo edificable y alineaciones,
guedaran determinadas por el Ayuntamiento, previa peticion del interesado. En el proyecto se justificara la
necesidad de las condiciones concretas de edificacidn y se estudiaran de manera que, respondiendo a la
tipologia y funcién del edificio, aseguren la integracion en el entorno.

TITULO VI
NORMAS PARA EL SUELO URBANO
CAPITULO 1
Definiciones y Régimen Juridico

Articulo 217. Clasificacion y Delimitacion del Suelo Urbano.

1. Constituye el Suelo Urbano del presente Plan aquéllas areas del territorio municipal, delimitadas
expresamente en los planos de Ordenacién Estructural y Pormenorizada con su perimetro, por encontrarse en
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporar a él en ejecucion
del Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos basicos de acceso rodado por via urbana,
abastecimiento de agua, saneamiento de aguas residuales y suministro de energia eléctrica en baja tension, teniendo
estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos existe o se prevé construir.

b) Estar comprendidos en areas en las que, aun careciendo de alguno de los servicios citados en el
parrafo anterior, se encuentran ya consolidadas por la edificacion, al menos, en las dos terceras partes de los
espacios aptos para la misma, segun la ordenacion que este Plan propone y que al mismo tiempo se integren
en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos sefialados en el apartado
anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de planeamiento
y de conformidad con sus determinaciones.

00015142



00015142

Num. 221 pagina 170 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 12 de noviembre 2012

2. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en ejecucién del planeamiento de desarrollo
correspondiente, lleguen a disponer de los mismos elementos de urbanizacién a que se refieren los parrafos
anteriores, tendran la consideracién de suelo urbano a partir del momento en el que, tras aprobarse el
correspondiente proyecto redistributivo, las obras de urbanizacién sean recepcionadas por el Ayuntamiento.

3. De conformidad con lo previsto en la LOUA y con el apartado 1 anterior, los terrenos clasificados
como suelo urbano por el PGOU se adscriben, a los efectos de la atribucion de un estatuto de derechos y
deberes urbanisticos, a las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado.
b) Suelo urbano no consolidado.

Articulo 218. Definicién y Régimen Juridico del Suelo Urbano Consolidado.

1. Constituyen el Suelo Urbano Consolidado los terrenos que aparecen grafiados en el plano de
Clasificacion del Nucleo Urbano con dicha categoria por estar urbanizados o tener la condicién de solar y no
guedar comprendidos en la categoria de Suelo Urbano No Consolidado.

A estos efectos, tienen la consideracion de solar las parcelas de suelo urbano dotadas como minimo de
los siguientes servicios:

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificacion,
construccion e instalacién prevista.

c) Evacuacion de aguas residuales a la red publica.

d) Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes.

2. lgualmente, se consideran integrados en esta categoria los terrenos clasificados como urbanizables
que, en ejecucion del planeamiento de desarrollo correspondiente, lleguen a disponer de los mismos elementos
de urbanizacién a que se refiere el nimero anterior desde el momento en que las obras de urbanizacion sean
recepcionadas por el Ayuntamiento.

3. Los propietarios de terrenos en Suelo Urbano Consolidado estan obligados a:

a) Solicitar las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal con
caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo natural o construido.

b) Ejecutar las obras de conexion de las parcelas a las dotaciones y servicios ya en funcionamiento, en
Su caso.

c) Realizar la edificacién en las condiciones fijadas en el presente PGOU una vez el suelo tenga la
condicion de solar,

d) Conservar la edificacion en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato
legalmente exigibles.

e) Realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de conservacion.

4. A los propietarios de terrenos en Suelo Urbano Consolidado corresponden los siguientes derechos:

a) Con caracter general tendran derecho al uso, disfrute y explotacién normal del bien a tenor de su
situacién, caracteristicas objetivas y destino conforme o, en todo caso, no incompatible con la legislacién que le
sea aplicable y con la ordenacion urbanistica establecida en el presente planeamiento.

b) Derecho a realizar las obras de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

c) Derecho a edificar los solares en las condiciones establecidas en la legislacion urbanistica y en el
presente PGOU.

Articulo 219. Definicion y Régimen Juridico del Suelo Urbano No Consolidado.

1. Constituyen el Suelo Urbano No Consolidado los terrenos que aparecen grafiados en el plano de
Clasificacién del Nucleo Urbano con dicha categoria por carecer de urbanizacién consolidada.

Se establecen las siguientes subcategorias:

* Suelo Urbano No Consolidado en areas de reforma interior: En esta subcategoria se diferencian las
siguientes:

- Areas de reforma interior en Suelo urbano no consolidado ubicadas en conexion con la malla urbana,
donde el Plan General opta por establecer la ordenacion pormenorizada, conforme al articulo 10.2.B) de la LOUA.

Mediante Estudios de Detalle se podran completar o adaptar algunas de las determinaciones
establecidas por el PGOU con el alcance establecido en el articulo 15 de la LOUA, siempre que no contradigan
las determinaciones vinculantes establecidas en la correspondiente ficha. En el caso de que se respete la
ordenacién propuesta, no sera necesaria la redaccion de Estudios de Detalle.
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Dentro de este grupo se encuentran las unidades de ejecucion UE-1, UE-2, UE-3, UE-4, UE-5, UE-6, UE-7,
UE-8, UE-9, UE-10, UE-11, UE-12 y UE-13. ,

Para determinar las cesiones correspondientes a Areas Libres y Equipamientos se ha tomado como
referencia lo que indica el art. 17 de la LOUA, aunque en determinados ambitos, debido a sus dimensiones
0 a su grado de edificacion, no ha sido viable el cumplimiento del citado articulo, por lo que se les exigira
lo establecido en las correspondientes Fichas Urbanisticas de las Normas Urbanisticas del PGOU segun las
necesidades del municipio.

- Areas que carecen de urbanizacion adecuada por precisar la urbanizacion existente de renovacion,
mejora o rehabilitaciéon que deba ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior. Para el
establecimiento de la ordenacion detallada es necesario la redaccion de un Plan Especial.

Ninguna de las areas delimitadas en el presente PGOU se encuadra en esta subcategoria.

- Areas homogéneas de edificacion a las que el presente PGOU les atribuye un aprovechamiento objetivo
considerablemente superior al existente y que requieren el incremento o mejora de los servicios publicos y de
urbanizacion existentes. Para el establecimiento de la ordenacion detallada es necesario la redaccion de un Plan
Especial.

Ninguna de las areas delimitadas en el presente PGOU se encuadra en esta subcategoria.

e Suelo Urbano No Consolidado en sectores: son ambitos que carecen de urbanizacién adecuada por no
comprender la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones y que tienen una situacion
periférica o aislada o constituyen vacios relevantes en el suelo urbano en los que el presente PGOU considera
necesario para el establecimiento de la ordenacién detallada la redaccién de un Plan Parcial de Ordenacion.

Ninguna de las areas delimitadas en el presente PGOU se encuadra en esta subcategoria.

e Suelo Urbano No Consolidado en unidades de ejecucion del articulo 105.5 de la LOUA son
ambitos consolidados casi en su totalidad por la edificacién y que requieren la mejora o consolidaciéon de las
infraestructuras, servicios o equipamientos existentes. En estos ambitos el presente PGOU delimita una unidad
de ejecucidn a los solos efectos de fijar el ambito de sujecion al pago de cuotas de urbanizacion para la cobertura
del coste de las infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento. Su desarrollo
requerira Unicamente la aprobacion de un Proyecto de Urbanizacion.

No se ha delimitado ningiin ambito de esta categoria.

En esta subcategoria no se incluye ninguno de los ambitos delimitados en el presente PGOU

2. Los propietarios de terrenos en Suelo Urbano No Consolidado deberan asumir los siguientes
deberes:

A) Con caracter general:

a) dedicarlo a usos que no sean incompatibles con la ordenacion urbanistica.

b) conservarlo en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y en todo caso, en las de
seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles.

A estos efectos, hasta tanto no se proceda a la urbanizacion del suelo el deber de conservacion
supone;

- Mantener los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de erosion, incendio,
inundacion, para la seguridad o salud publicas, dafo o perjuicio a terceros o al interés general, incluido el
ambiental.

- Prevenir la contaminacion del suelo, el agua o el aire y las inmisiones contaminantes indebidas en otros
bienes y, en su caso, recuperarlos de ella.

- Mantener el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos y las actividades
que se desarrollen en el suelo.

B) Con caracter especifico:

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

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

c) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica, una vez el suelo tenga
la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a
dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector 0 ambito de actuacion como los sistemas
generales incluidos o adscritos al mismo.
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e) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se localice el
10% del aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Administracion 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 ejecucion material del mismo.

g) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto.

h) Entregar a la Administracion competente, junto con el suelo correspondiente, las obras e
infraestructuras a que se refiere la letra anterior que deban formar parte del dominio publico como soporte
inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas
instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de servicios de titularidad publica.

i) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles situados
dentro del area de la actuacion y que constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan
derecho a él, en los términos establecidos en la legislacion vigente.

j) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser
demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

3. A los propietarios de terrenos en Suelo Urbano No Consolidado le corresponden los siguientes
derechos:

a) Con caracter general tendran derecho al uso, disfrute y explotacién normal del bien a tenor de su
situacion, caracteristicas objetivas y destino conforme o, en todo caso, no incompatible con la legislacién que le
sea aplicable y con la ordenacion urbanistica establecida en el presente planeamiento.

Comprende asimismo la facultad de disposicién, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de
formacién de fincas y parcelas y de relacion entre ellas que establece la legislacién urbanistica asi como la de
realizar las instalaciones y construcciones necesarias para el uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza
que, estando expresamente permitidas, no tengan el caracter legal de edificacion.

A estos efectos, cuando la Administracion no opte por la ejecucion publica directa del planeamiento, este
derecho comprende el de iniciativa y promocion de su transformacién mediante la urbanizaciéon que incluye:

- Competir por la adjudicaciéon de la urbanizacion con derecho preferente sobre cualquier otra oferta
equivalente formulada por no propietario.

- Participar, en union de los restantes propietarios, en el sistema urbanistico determinado para la
gjecucion de la urbanizacion o en la gestion indirecta de la actuacion en las condiciones libremente acordadas
con el adjudicatario de las mismas.

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

b) Ejecutar las obras de conexion de las parcelas a las dotaciones y servicios ya en funcionamiento, en
Su caso.

c) Derecho a edificar los solares en las condiciones establecidas en la legislacién urbanistica y en el
presente PGOU.

Articulo 220. Régimen Juridico del Subsuelo.

1. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones del presente Plan General, quedando
en todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés publico y de la implantacion de
instalaciones, equipamientos y servicios de todo tipo. La necesidad de preservar el patrimonio arqueologico
soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo, supondra la delimitacion de su contenido urbanistico y
condicionara la adquisicion y materializacion del aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo por el PGOU

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, el aprovechamiento urbanistico del subsuelo
correspondera a aquél que esté legitimado para adquirir el aprovechamiento del suelo vinculado al mismo.

3. En las normas particulares de cada zona se establece expresamente el aprovechamiento urbanistico
del subsuelo el cual computara a efectos de la determinacion de la superficie construible en los términos
previstos en el Titulo V.

4. La cesion obligatoria y gratuita de los terrenos destinados a viales, espacios libres, zonas verdes,
dotaciones publicas locales y generales asi como de aquéllos en los que se localice el 10% del aprovechamiento
conllevara, igualmente, la cesion del subsuelo a ellos vinculados.
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CAPITULO 2

Determinaciones generales

Articulo 221. Usos, densidades y edificabilidades globales en suelo urbano.

El modelo de ciudad del presente Plan General establece las siguientes zonas de suelo urbano
consolidado y no consolidado y los siguientes sectores de suelo urbano no consolidado, con distincion del uso,

densidad y edificabilidad global:

ZONAS EN SUELO URBANO

JONAS SUPERFICIE D(EPS'B%D EDIFICABILIDAD
ZONA Vi GLOBAL m2construido/m2suelo
iv./ha
USO GLOBAL RESIDENCIAL
ZIZN-1 | NUCLEO TRADICIONAL 51.133,1 60,00 1,20
UE-12, UE-13
ZI1ZN-2 | ENSANCHE 1. DENSIDAD MEDIA 34.135,75 45,00 0,60
UE-6,UE-9, UE-10, UE-11
Z1ZN-3 | UE-4,UE-5, UE-7, UE-8 175197 20,00 0,35
ZIZN-4 | UE-1,UE-2,UE-3 11.047,75 14,00 0,30
SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
DENSIDAD
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
SECTORES SECTOR (i/ll‘\?ﬁgl‘ GLOBAL m2construido/m2suelo
USO GLOBAL RESIDENCIAL
S-ZN-1 |UE6 | 670500 | 4500 | 0,60

Articulo 222. Areas de Reparto en Suelo Urbano.
1. El presente Plan General establece las siguientes areas de reparto en suelo urbano no consolidado,
como sistema para la distribucion de cargas y beneficios:

AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO

AREA AMBITO | SUP.m? | ZONA EDIF. APROV Ap. APROV. 10%
m’t/m2s | OBJETIVO | MEDIO | SUBJETIVO | CESION AM
UE-1 1.667,75 | NT-E 0,30 500,33 0,30 450,29 50,03
AR-UE 1 UE- 2 4.130,00 |NT-E 0,30 1.239,00 0,30 1.115,10 123,90
UE-3 5.250,00 |NT-E 0,30 1.575,00 0,30 1.417,50 157,50
TOTAL 11.047,75 3.314,33 2.982,89 | 331,4325
Aprovechamiento medio del area de reparto AR-1 = 0,30
UE-4 2.717,20 |NT-E 0,35 951,02 0,35 855,92 95,10
UE-5 7.392,90 |NT-E/UAD 0,35 2.587,52 0,35 2.328,76 258,75
AR-UE 2 UE-7 2.154,00 |NT-E 0,35 753,90 0,35 678,51 75,39
UE-8 3.273,30 |NT-E/UAD 0,35 1.145,66 0,35 1.031,09 114,57
TOTAL 15.537,40 5.438,09 4.894,28 543,809
Aprovechamiento medio del area de reparto AR-2 = 0,35
UE-6 6.705,00 | UAD 0,60 4.023,00 0,60 3.620,70 402,30
UE-9 4.240,50 | UAD 0,60 2.544,30 0,60 2.289,87 254,43
UE-10 2.694,30 |UAD 0,60 1.616,58 0,60 1.454,92 161,66
AR-UR 3 UE-11 1.035,55 |UAD 0,60 621,33 0,60 559,20 62,13
UE-12 1.560,00 |NT 0,60 936,00 0,60 842,40 93,60
UE-13 890,00 |NT 0,60 534,00 0,60 480,60 53,40
TOTAL 17.125,35 10.275,21 9.247,69 1.027,52

Aprovechamiento medio del area de reparto AR-3 = 0,60
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2. En el suelo urbano consolidado no se aplicaran, con caracter general, sistemas de reparto de cargas
y beneficios por entenderse que tal reparto ya se produjo. Ello no obstante, cuando los propietarios afectados
lo soliciten, o el Ayuntamiento asi lo estime conveniente, podran aplicarse dichos sistemas, bien entendiendo
gue conforme a lo dispuesto en la ley 8/2007 para esta clase de suelo, la aplicacion de tales sistemas no podra
suponer la cesion de aprovechamiento urbanistico al Ayuntamiento, sin perjuicio de las cesiones de suelo que
resulten procedentes.

Articulo 223. Edificacion.

1. La ejecucion del planeamiento tiene lugar mediante la directa realizacion, en las correspondientes
parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la materializacion del aprovechamiento objetivo
previsto por este Plan, cuando dicha ejecucion no deba tener lugar en unidades de ejecucion delimitadas a tal fin
y a través de los correspondientes sistemas de actuacion.

2. El derecho y el deber de edificar corresponden a quien sea su propietario o cuente con derecho
suficiente para ello, sin perjuicio de su ejercicio y cumplimiento, respectivamente, a través de tercero.

3. Las acciones de edificacion estaran sujetas a la concesion de licencia municipal de obras, que solo
podran autorizarse sobre parcelas urbanas que merezcan la condicion de solar. Una vez alcanzada ésta, debera
ser edificada de acuerdo con las condiciones fijadas en las presentes Normas Urbanisticas y en el plazo maximo
de dos afios desde la entrada en vigor del presente PGOU o desde que los terrenos adquieran la calificacion de
solar con la recepcion provisional de las obras de urbanizacion.

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Titulo |l de las Normas Urbanisticas para los solares que estén
ubicados en zonas arqueoldgicas de acuerdo con el informe arqueolégico incorporado al presente PGOU

4. La edificacion de unidades aptas al efecto, parcelas y solares requiere el establecimiento de la
ordenacion pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los deberes legales de la propiedad de éste y la previa
ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, el cumplimiento de los requisitos exigidos en la LOUA para
simultanear aquéllas y las de edificacion, en el caso de las parcelas y de los solares.

La edificacion de parcelas solo sera posible con la ejecucion simultanea de las obras de urbanizacion
gue resten aun para transformar aquéllas en solares.

3. El Ayuntamiento podra autorizar, exigiendo las garantias pertinentes y si considera su conveniencia,
asi como el cumplimiento de los requisitos exigidos en el articulo 55 de la LOUA, la ejecucion simultanea de las
obras de urbanizacion y edificacion. En cualquier caso, los Proyectos redactados para ambas obras deberan ser
presentados en documentos separados.

4. La no iniciacién de la edificacion en el plazo fijado en el parrafo primero del presente articulo,
incluidos los que cuenten con edificacion deficiente o inadecuada, comporta la inclusion del solar en el Registro
Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas y habilitara al Ayuntamiento para requerir de los propietarios el
cumplimiento del deber de edificar en el plazo maximo de un afo. EI mero transcurso de este plazo sin que se
haya comunicado al Ayuntamiento el inicio de las obras o se haya acreditado las causas de la imposibilidad de
obtencion de licencia, determinara, por ministerio de la ley, la colocacion del solar correspondiente en situacion
de venta forzosa para su ejecucion por sustitucion.

Articulo 224. Usos.
Los usos permitidos en el suelo urbano seran exclusivamente aquellos que el Planeamiento de la zona
donde se sitiian permita de acuerdo con el PGOU y en particular con sus Normas Particulares.

Articulo 225. Ejecucion de actuaciones.

1. Las determinaciones del PGOU sobre el suelo urbano consolidado y el suelo urbano no consolidado
con ordenacion pormenorizada son inmediatamente ejecutivas. No obstante, en algunas zonas, la concrecion
definitiva de las mismas precisa actos previos que, en ejecucion de dichas determinaciones, liberen espacios
para uso publico y/o realicen o completen la urbanizacion.

2. Los diferentes tipos de actuacion que se determinan en suelo urbano son los siguientes:

a) Actuacion Urbanizadora No Integrada (A.A.). El objeto exclusivo de la actuacion es la ejecucion del
planeamiento al no ser posible la delimitacion de una Unidad de Ejecucion sobre la que repercutir esa carga.
El objetivo puede ser la mejora de las condiciones de urbanizacion de los espacios publicos, la mejora de los
servicios e infraestructuras o el incremento de las dotaciones.

b) Unidades de Ejecucion. Se delimita un area sobre la que sera precisa una actuacion conjunta destinada
a la cesion de equipamiento, areas libres o viales al servicio de la unidad, a la urbanizaciéon del conjunto o a
ambas cosas a un tiempo. La delimitacion de las Unidades de Ejecucién podra circunscribirse a la fijacion de
un ambito de sujecion al pago de cuotas de urbanizacién para la cobertura del coste de las infraestructuras, los
servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento.
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Cada una de las areas delimitadas por el Plan General constituye ambitos de gestion (Unidades de
Ejecucion) a los efectos del cumplimiento de los deberes urbanisticos.

Los Sectores de Suelo Urbano No Consolidado configuran zonas en las que, con posterioridad a la
entrada en vigor del Plan General, el Plan Parcial que los desarrolle, de acuerdo con los criterios establecidos en
esta normativa, delimitara las unidades de ejecucion que estime oportunas, garantizando en todo caso, el justo
reparto da cargas y beneficios.

Si el PGOU no determina la ordenacion detallada, se determinara, segun se indica en las fichas reguladoras
de cada uno de los ambitos mediante Estudios de Detalle, Plan Especial o Plan Parcial que complementen y
desarrollen las determinaciones del PGOU.

3. En funcion del tipo de actuacion que se plantea, la ejecucion de las determinaciones del PGOU para
la consecucion de los terrenos se hara del siguiente modo:

a) Actuaciones Urbanizadoras No Integradas. La ejecucion de las A.A. se llevara a cabo mediante obras
publicas ordinarias y la obtencién del suelo preciso para las dotaciones se realizara de acuerdo con la legislacion
urbanistica vigente.

b) Unidades de Ejecucion:

Compensacion. La ejecucion de las Unidades de Ejecucion podra hacerse, en lo referente a la cesion de
los terrenos para uso publico, por el sistema de Compensacion con reparcelacion fisica 0 economica en el caso
de propietario tnico o a iniciativa de los particulares en el caso de que sean varios.

Cooperacion. La ejecucion de las Unidades de Ejecucion, en lo referente a cesién de terrenos para uso
publico, se llevara a cabo por el sistema de Cooperacién, con reparcelacion fisica o econémica, cuando sea la
Administracion quien acometa la misma, bien de oficio o por inactividad de los particulares.

Expropiacién. Se recurrira a este sistema en los casos en que la actuacion sea urgente y en aquellos
otros en que se verifique la imposibilidad de ejecucion por el sistema de Cooperacion.

Articulo 226. Orden de Prioridades en el desarrollo de Suelo Urbano.

De conformidad con lo establecido en los arts. 18 y 88 de la LOUA, el desarrollo y ejecucién del Suelo
Urbano se llevara a cabo de acuerdo con el programa y plazos establecidos en el presente Plan General o, en su
defecto, en las figuras de planeamiento que lo desarrollen.

CAPITULO 3
Normas particulares para el suelo urbano

Articulo 227. Normas para las Actuaciones Urbanizadoras no Integradas (A.A.).

1. En aquellas actuaciones urbanisticas sobre el suelo urbano que se prevén expresamente en este
PGOU, para liberacion de espacios destinados al uso y dominio publico y en las que no ha sido posible delimitar
desde el Planeamiento un ambito sobre el que repercutir la carga derivada de esta liberacion, se han determinado
Actuaciones Urbanizadoras No Integradas.

2. Denominacion: Las Actuaciones Urbanizadoras no Integradas en Suelo Urbano Consolidado,
delimitadas en los planos de ordenacion se corresponden con las siguientes denominaciones:

* AAL
* AA2.

3. Ejecucion de las obras de urbanizacion. La ejecucion de las obras de Urbanizacion, incluidas las de
demolicién, en su caso, de elementos preexistentes, requerira la redaccion del correspondiente Proyecto de
acuerdo con las Normas Técnicas de Urbanizacion de esta Normativa Urbanistica.

4. Financiacion de las A.A. Cuando de la ejecucion de la Actuacion Urbanizadora No Integrada resultasen
especialmente beneficiadas fincas o zonas concretas se podra repercutir sobre los propietarios de las mismas
dichos costos mediante cuotas de urbanizacion. En otro caso, los costos resultantes de expropiacion, en su caso, de
los terrenos, indemnizaciones, demolicion y obras de urbanizacién seran por cuenta de la Administracion actuante.

Articulo 228. Normas para las areas o sectores.
1. Denominacion: las areas o sectores delimitadas en los planos de ordenacién se corresponden con las
siguientes denominaciones:

Suelo urbano no consolidado:

- UE-L.
- UE-2.
- UE-3.
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- UE-4.
- UE-S.
- UE-6.
- UE-7.
- UE-8.
- UEO.
- UE-10.
- UE-11.
- UE-12.
- UE-13.

2. Delimitacién de Unidades de Ejecucién: Se han delimitado Unidades de Ejecucion en el suelo urbano
no consolidado con objeto de:

a) Posibilitar la edificacion en las zonas no consolidadas con las necesarias dotaciones de equipamiento
e infraestructuras.

b) En areas consolidadas por la edificacion, pero carentes de urbanizacion o con servicios urbanisticos
insuficientes, dotarlas de ésta.

En algunas se traza desde el PGOU las redes viarias fijando sus alineaciones, se ubican los terrenos
destinados a uso publico (areas libres o equipamientos) a la vez que se determina el tipo o tipos de edificacion
como consecuencia de los aprovechamientos originados (edificabilidad bruta) y/o las tipologias edificatorias de
los terrenos circundantes.

3. Desarrollo de las UE. Con caracter general, sera precisa la redaccion de Planeamiento de desarrollo
en las UE, salvo en aquéllas areas en las que el presente PGOU establezca la ordenacion pormenorizada.

A estos efectos, los instrumentos de desarrollo de las unidades de ejecucion en las que sea obligatoria
la reserva de terrenos para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica,
localizaran dichas reservas salvo que la misma se prevea en el presente Plan General debiendo entonces
establecer los plazos de inicio y terminacion de dichas viviendas. Dichos plazos deberan ser informados
favorablemente por el Organo competente de la Comunidad Auténoma.

En las areas o sectores en los que el presente Plan General localiza la vivienda protegida los plazos de
inicio y terminacion de dichas viviendas seran los siguientes:

- Dos afios desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién para la iniciacion de las obras
- Un afo para la ejecucion y finalizacion de las obras.

4. Ejecucién de la U.E. En aquellas U.E. en que son precisas aperturas viarias, cesion de areas libres y/o
equipamientos sera preciso repartir las cargas y gravamenes que la actuacion comporte entre los propietarios
del suelo.

El sistema a emplear para ello sera preferentemente el de compensacion, pudiéndose utilizar, no
obstante, el de cooperacion cuando se sefale en la Normativa Particular. En caso de propietario tnico de la
Unidad el sistema preferente sera el de compensacion.

5. Proyecto de reparcelacion. En las U.E. a ejecutar por el sistema de cooperacion o de compensacion
sera necesario redactar Proyecto de Reparcelacion para asignar a los diferentes propietarios los aprovechamientos
que les correspondan, indemnizar los usos y edificaciones existentes en su caso, liberar para la Administracion
las redes viarias, areas libres y equipamientos que se sefialan, determinar los terrenos ya urbanizados en los
que se localice el 10% del aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Administracion y repartir entre
los propietarios los gastos derivados de las obras de urbanizacién. La reparcelacion preferentemente sera fisica,
pero en zonas muy consolidadas podra determinarse reparcelacion economica.

Simultaneamente o a continuacion, se redactara en todos los casos Proyecto Ordinario de Obras de
urbanizacion para su tramitacion en el Ayuntamiento, que cumpla los requisitos exigidos en la Normativa
especifica y de acuerdo con el cual y bajo la direccion de técnico competente se ejecutaran las obras de
las cuales se expedira certificado final por la Direccion Facultativa, como condicién indispensable para su
recepcion provisional. Podra tramitarse conjuntamente con el Proyecto de edificacion, siempre que cumpla con
los requisitos exigidos establecidos en el articulo 55.2 de la LOUA, pero, en cualquier caso, se presentaran
documentos separados.

En el caso en que el objeto de la U.E. sea el de dotarlas de servicios urbanisticos, seran siempre
actuaciones de la Administracion que precisara Proyecto ordinario de obras de urbanizacion para su ejecucion.

Los costos derivados de la ejecucion de las obras podran ser repercutidos a todos los propietarios de la
U.E. mediante expediente de contribuciones especiales o Proyecto de Reparcelacion.
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6. Cesiones. Las cesiones sefialadas en cada una de las fichas reguladoras de las U.E. delimitadas en
este PGOU, se consideran como las cesiones minimas de caracter obligatorio y gratuito de terrenos destinados
a viales, parques, jardines publicos y equipamientos al servicio de la U.E. correspondiente, si bien la superficie
de cesién debera ajustarse a la medicion real de la superficie total de la actuacion determinada a través de
un levantamiento topografico, debiendo en todo caso cumplir con lo establecido en el articulo 17 de la LOUA.
Asimismo, se cedera la superficie de suelo ya urbanizada con aprovechamiento lucrativo precisa para materializar
el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente a la Administracion.

7. Ubicacion. La ubicacién del trazado viario asi como de las areas libres y equipamientos contemplada
en la documentacion grafica sera orientativa salvo en aquellos supuestos en los que estas Normas indiquen lo
contrario. La ordenacion viaria propuesta vincula en cuanto a su intencidn de conexion con las areas colindantes
y con los viarios existentes, pudiendo el planeamiento de desarrollo correspondiente justificar una solucion
diferente que consiga iguales objetivos. Igualmente ocurre con la dotacion para areas libres y equipamientos,
donde si no indica otra cosa la ficha urbanistica, puede el planeamiento de desarrollo considerar otra ubicacion,
justificando la mejora urbana que la nueva ubicacion consigue.

8. Edificacion de las U.E. De acuerdo con las alineaciones previstas en el PGOU, las Ordenanzas de uso
y edificacién aplicables y, en su caso, con el Estudio de Detalle redactado, las parcelas podran ser edificadas
posterior o simultdneamente a la urbanizacion.

En el segundo caso el Ayuntamiento, que podra o no permitir esta simultaneidad, siempre que se cumpla
con los requisitos establecidos en el articulo 55.2 de la LOUA, habra de exigir a los particulares las garantias
economicas suficientes para asegurar la correcta urbanizacion.

9. Plazos para el desarrollo y ejecucion de las U.E. En las Fichas Urbanisticas se fijan los plazos maximos
para la redaccion, en su caso, de los Estudios de Detalle, Plan Parcial, Plan Especial, Proyectos de Reparcelacion,
Proyectos de Urbanizacion y Ejecucion de las obras. En los casos en que se admite el sistema de Compensacion
se fija un plazo maximo para que los particulares acometan la actuacién y otro para que la Administracion actue
directamente si lo estima necesario.

El inicio del computo de los plazos establecidos en las fichas urbanisticas de las unidades de ejecucion
se entendera referido a la finalizacion de la fase inmediatamente anterior.

El plazo maximo establecido para la cesion de suelo publico delimitado se limita a tres afios.

Articulo 229. Fichas reguladoras de las Unidades de Ejecucion
En el Titulo X se recogen las fichas correspondientes a la ordenacion de las Unidades de Ejecucion en
suelo urbano no consolidado.

a) Condiciones de Planeamiento:

1. Se establecen los instrumentos de ordenacion, de gestién y de ejecucion que desarrollaran cada una
de las actuaciones.

2. Como figura complementaria de ordenacion detallada se podran plantear Estudios de Detalle.

3. Como instrumento de gestion se establecera el sistema de actuacion mas recomendable, Sistema de
Compensacion, Cooperacion y Expropiacion.

4. Como instrumento de ejecucion se establecera la necesidad y las condiciones particulares de los
Proyectos de Urbanizacion.

b) Condiciones de Ordenacion:

1. Ordenanzas Aplicables. En cada area o sector se establecen las ordenanzas por las que se regira la
edificacion y las condiciones de aplicabilidad de cada una de ellas.

2. Condiciones de Uso. Seran las correspondientes a las ordenanzas de aplicacion y alguna caracteristica
propia.

3. Superficie. Es el resultado de la medicion en planos a escala 1:2.000.

4. Densidad Maxima. Esta en razén de la tipologia edificatoria que mas se adapte a las condiciones
particulares del area delimitada y de su entorno edificado. Se dara un nimero maximo de alojamientos permitidos
por hectarea de actuacion.

5. Edificabilidad Maxima Bruta. La edificacion esta prevista para albergar una vivienda suficiente para
las necesidades propias y habituales, ademas de un garaje de aparcamiento.

6. Alturas Maxima y Minima. Se estableceran las condiciones particulares que le afecten que seran las
gue aparecen en los planos de ordenacion de alturas, donde se han tenido en cuenta las caracteristicas de la
actuacion.

7. Alineaciones. Se especificaran las alineaciones vinculantes y no vinculantes en cada Unidad de
Ejecucion.
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8. Separacion a linderos. Seran las de las ordenanzas que le afecten y en funcion de las alineaciones
vinculantes y no vinculantes.

9. La cesién para areas libres en las pequefias actuaciones podra tener una superficie inferior a 1.000 m2
y el diametro de la circunferencia inscrita menor a 30 m.

c) Dotaciones:

1. Se han delimitado las dotaciones minimas de cesion obligatoria y gratuita de terrenos destinados a
viales, espacios libres y equipamientos de servicio de la Unidad de Ejecucion.

2. Se ha procurado que se produzca un reparto equitativo de cargas (cesiones) y beneficios
(aprovechamiento urbanistico) entre los distintos propietarios afectados.

3. Las cesiones cumpliran las condiciones generales establecidas en el articulo 17 de la LOUA.

d) Condiciones de gestion:

1. Las Unidades de Ejecucién delimitadas, en su caso, a efectos de la gestion de los ambitos del suelo
urbano no consolidado incluido en este Plan General, podran modificarse por el procedimiento establecido por el
art. 106 de la LOUA, siempre que no se alteren las condiciones de planeamiento reguladas por el presente PGOU.

TiTULO VIl
NORMAS PARA EL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1

Definiciones y Régimen Juridico

Articulo 230. Definicién y Categorias.

1. Constituyen el Suelo Urbanizable aquéllos terrenos considerados adecuados para su incorporacion
al desarrollo urbano. La aptitud para su urbanizacion deriva de la naturaleza de los terrenos, su localizacion
geografica con respecto a la ciudad existente, y su insercion en la estructura de crecimiento urbano propuesta
en el Plan General, en los términos que mediante su clasificacion en él se establecen.

2. De conformidad con lo previsto en el art. 47 de la LOUA, el PGOU clasifica tres categorias de Suelo
Urbanizable:

- Suelo Urbanizable Ordenado.
- Suelo Urbanizable Sectorizado.
- Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 231. Definicién y Régimen Juridico del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. Constituyen el Suelo Urbanizable Ordenado los terrenos para los que el presente PGOU establece la ordenacion
detallada que legitima la actividad de ejecucion, sin necesidad de aprobacion de planeamiento de desarrollo.

2. Los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbanizable Ordenado deberan asumir los
mismos deberes y tendran los mismos derechos que los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbano
No Consolidado incluidos en unidades de ejecucion en los términos establecidos en el Titulo anterior.

Articulo 232. Definicion y Régimen Juridico del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. Constituye el Suelo Urbanizable Sectorizado los terrenos que aparecen grafiados en los Planos de Ordenacion
con dicha categoria por tener fijados en él los condicionamientos y requerimientos exigidos para su transformacion mediante
Planes Parciales y considerarse los terrenos mas idéneos para absorber el crecimiento municipal mas inmediato.

2. Los propietarios de terrenos en Suelo Urbanizable Sectorizado deberan asumir ademas de los deberes
de los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbano No Consolidado previstos en el Titulo anterior, la
obligacion de costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios
y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que ésta demande por su dimension
y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de
Servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion aplicable.

Entre las obras e infragstructuras, se entenderan incluidas las de potabilizacion, suministro y depuracion
de agua que se requieran.

3. Con caracter general los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado
tendran derecho al uso, disfrute y explotacion normal del bien a tenor de su situacion, caracteristicas objetivas
y destino conforme o, en todo caso, no incompatible con la legislacion que le sea aplicable y con la ordenacion
urbanistica establecida en el presente planeamiento.

Asimismo, tendran derecho a promover su transformacion cuando el sistema de ejecucién sea privado.
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Articulo 233. Definicion y Régimen Juridico del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. Constituyen el Suelo Urbanizable No Sectorizado los terrenos que aparecen grafiados en el plano de
Clasificacién del Término Municipal con dicha categoria si bien el PGOU difiere su sectorizacién a un momento
posterior. Esta categoria tiene en cuenta las caracteristicas naturales y estructurales del municipio, asi como
la capacidad de integracion de los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento racional, proporcionado
y sostenible y forma parte estructural del modelo de ciudad para la incorporacion de todos sus sistemas
generales.

2. Los propietarios de terrenos en Suelo Urbanizable No Sectorizado tendran los mismos deberes y
derechos que los propietarios de Suelo No Urbanizable Natural o Rural establecidos en el Titulo siguiente y,
asimismo, tendran derecho a:

a) Formular al municipio la consulta sobre la viabilidad de transformacién de sus terrenos.
b) Promover la transformacion urbanistica de los terrenos mediante la innovacion del presente PGOU, a
través de un Plan de Sectorizacion.

Articulo 234. Régimen Juridico del Subsuelo.
Sera de aplicacion el mismo régimen juridico establecido en el Titulo VII para el suelo urbano.

CAPITULO 2
Determinaciones generales

Articulo 235. Usos, densidades y edificabilidades globales en Suelo Urbanizable.
El presente Plan General establece los siguientes sectores en suelo urbanizable con la determinacion de
su uso, densidad y edificabilidad global:

SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SECTORES SUPERFICIE SECTOR DENSI\I%\/B GLOBAL ZED'F(';(EAQE%LDAD
mZ2construido/m2suelo
USO GLOBAL RESIDENCIAL
S-IZN-2 UR1 13.890,80 35,00 0,50
SIZN-3 | UR3 14.652,50 35,00 0,50
SIZN-4 | UR2 19.142,05 15,00 0,30
SIZN5 | UR4 9.122,32 15,00 0,30

Articulo 236. Areas de Reparto en Suelo Urbanizable.
1. El presente Plan General establece las siguientes areas de reparto en suelo urbanizable, como sistema

para la distribucion de cargas y beneficios:

AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL
. QERIEAARTO P ona EDIF. APROV APROV APROV. CEl;)IéN
m2t/m2s | OBJETIVO MEDIO SUBJETIVO AM
UR-1 13.890,80 |UAD 0,5 6.945,40 05 6.250,86 694,54
AR-4 UR-3 14.652,50 |UAD 0,5 7.326,25 ' 6.593,63 732,63
TOTAL 28.543,30 14.271,65 12.844,49 1.427,17
Aprovechamiento medio del area de reparto AR-4= 0,50
UR-2 19.142,05 |UAD/UAS 0,30 5.742,62 0.30 5.168,35 574,26
AR-5 UR-4 9.122,32 | UAD/UAS 0,30 2.736,70 ' 2.463,03 273,67
TOTAL 28.264,37 8.479,31 7.631,38 847,93
Aprovechamiento medio del area de reparto AR-5 = 0,30
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Articulo 237. Planeamiento.

1. El desarrollo de este PGOU se realizara para el Suelo Urbanizable Ordenado directamente. No
obstante, en algunas zonas, la concrecion definitiva de las mismas precisa actos previos que, en ejecucion de
dichas determinaciones, liberen espacios para uso publico y/o realicen o completen la urbanizacion.

En Suelo Urbanizable Sectorizado el desarrollo se realizara través de Planes Parciales de Ordenacién que
deben estudiar Sectores completos del modo y en los plazos sefialados en este planeamiento general, debiendo
cumplir igualmente lo preceptuado en la LOUA y el reglamento que la desarrolle.

Asimismo, el desarrollo del presente PGOU se realizara en el Suelo Urbanizable No Sectorizado a través
del correspondiente Plan de Sectorizacion y, en su caso, Plan Parcial de Ordenacion.

2. Sera preceptivo, por tanto, en el Suelo Urbanizable Sectorizado, la tramitacién y aprobacién del Plan
Parcial de Ordenacion de cada Sector, como elemento de planeamiento y ordenacion. Posteriormente, en su caso,
los Proyectos de Reparcelacion, asi como la redaccion, aprobacion y ejecucion del Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 238. Urbanizacion.

Se realizaran Proyectos de Urbanizacion tras la aprobacion del Plan Parcial de Ordenacion
correspondiente, para dotar al Suelo Urbanizable Sectorizado de los servicios de infraestructuras necesarios.
Seguiran las previsiones de este PGOU en especial las Normas Técnicas de Urbanizacion y de los Planes
Parciales de Ordenacion que desarrollen.

Articulo 239. Edificacion.

Las acciones de edificacién estaran sujetas a las mismas condiciones que se dan para el suelo urbano.

Se exceptuan las obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de
naturaleza provisional que podran autorizarse en Suelo Urbanizable Sectorizado mientras estos no cuenten con
ordenacién pormenorizada y en las condiciones recogidas en el articulo 53 de la LOUA.

Articulo 240. Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. El Suelo Urbanizable Sectorizado se ha dividido en Sectores, ambito fisico de desarrollo individualizado de
los terrenos que seran objeto de Planes Parciales de Ordenacion. Estos los ordenaran de forma detallada y completa,
de acuerdo con las determinaciones del presente PGOU y con arreglo a la LOUA y al reglamento que la desarrolle.

2. En este PGOU se asignan a los Sectores de Planeamiento sus usos globales e intensidad, asi como su
régimen general y el de las caracteristicas minimas de las dotaciones y servicios a realizar.

3. En suelo urbanizable sectorizado, todos los terrenos de cada sector deberan incluirse en unidades
de ejecucion cuya delimitacion se contendra en el Plan Parcial que los desarrolle, De no efectuarse mencion
expresa se considerara que cada sector constituye una sola unidad de ejecucion. En todo caso, no se podran
delimitar unidades de ejecucién dentro de un mismo sector cuya diferencia de aprovechamiento entre si, en
relacion al aprovechamiento lucrativo del sector, sea superior al 15 por 100 de éste.

Articulo 241. Desarrollo del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. El desarrollo del Suelo Urbanizable No Sectorizado requerird la innovacion del presente PGOU
mediante la aprobacion de un Plan de Sectorizacion que tenga por objeto el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado.

2. En el acuerdo de formulacién del Plan de Sectorizacion se debera incorporar la justificacion de la
delimitacion del ambito sectorizado debiéndose garantizar que constituya una unidad urbanistica integrada en la
estructura general establecida por el presente Plan General.

3. Para proceder a la sectorizacion del Suelo Urbanizable No Sectorizado sera necesario que se de
alguna de las siguientes condiciones:

a) Que se justifique que al menos el 60% de los sectores de Suelo Urbano y Urbanizable Sectorizado
previstos en el presente PGOU tienen su proyecto de urbanizacion aprobado y se encuentran en fase de ejecucion

b) Que aparezcan nuevos usos no previstos en el presente planeamiento que afecten de forma importante
al destino del suelo y cuya implantacién en el mismo sea compatible con el modelo territorial propuesto.

4. En todo caso, sera preciso para proceder a la sectorizacion que se cumplan los estandares
de crecimiento previstos por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia asi como acreditar técnica y
econdémicamente la ejecucion de las infraestructuras necesarias para la conexion a los sistemas generales
exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de los sistemas aun si
gstas exceden de los deberes legales previstos en la legislacion urbanistica por discurrir por suelos urbanizables
sectorizados no desarrollados, sin perjuicio de su repercusion posterior a los propietarios de dichos suelos..

5. En todos los casos seran prioritarios y preferentemente promovidos o seleccionados, entre opciones
similares, los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado mas préximos al suelo urbano y urbanizable ordenado
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y los que impliquen menores costos econémicos en infragstructuras de conexion a los sistemas existentes en
orden a evitar espacios intersticiales vacios o saltos en el proceso urbanizador.

6. La delimitacion de los ambitos de los Planes de Sectorizacion se decidira de tal forma que no se
dejen superficies residuales de suelo urbanizable no sectorizado, entre estos y el suelo urbano o urbanizable,
cuyas dimensiones, estructura, usos o actividades, no permitan el desarrollo posterior mediante otros Planes de
Sectorizacién en unidades urbanisticas integradas, procediéndose necesariamente a la incorporacion integradora
de tales areas residuales en el mismo Plan de Sectorizacion.

7. La Superficie de suelo de Sistemas Generales prevista en el Plan de Sectorizacion debera alcanzar
como minimo 8 m2 de suelo por habitante.

8. Los usos globales permitidos se especifican en las fichas urbanisticas y en la documentacion grafica.

9. Las nuevas extensiones urbanas se ordenan de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Adoptar como referencia estructural las preexistencias morfoldgicas territoriales existentes, tratando
de adaptarse a las mismas.

b) Reconocer los recursos y elementos naturales y culturales significativos existentes, integrandolos en
la ordenacion.

c) Adaptar sus caracteristicas volumétricas y tipolégicas a la configuracion tradicional del caserio
existente.

d) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicion a los usos de interés
econdmico y social y a la vivienda protegida.

Articulo 242. Determinaciones de los Planes Parciales de Ordenacion.

1. Corresponde a los Planes Parciales de Ordenacion el desarrollo detallado y completo del sector
comprendiendo las determinaciones previstas en el articulo 13.3 de la LOUA.

2. Si son urbanizaciones de iniciativa particular contendran, ademas, las siguientes:

a) Compromisos a contraer entre urbanizador, Ayuntamiento y futuros propietarios.

b) Garantias del cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6% del coste total de la
urbanizacion.

¢) Medios econdmicos de que dispone y fuentes de financiacién del promotor.

3. La aplicacion de las calificaciones que se propongan por el Plan Parcial se ajustara en sus principios y
criterios al repertorio tipoldgico propuesto en las ordenanza de cada una de las zonas, debiendo ser la tipologia
dominante, la que se marca en las fichas urbanisticas.

4. Los Planes Parciales deberan garantizar la continuidad de los trazados viarios y de la red de espacios
libres establecidas por el Plan General para el conjunto de la estructura urbana y deberan respetar aquéllos
sistemas locales que se hayan definido y aparezcan expresamente como vinculantes.

Articulo 243. Modificacion de las determinaciones del PGOU.

Los Planes Parciales de Ordenacion Unicamente podran modificar, para su mejora, la ordenacién pormenorizada
establecida con caracter potestativo en el presente PGOU para sectores enteros del suelo urbanizable, con respeto a la
ordenacién estructural y de conformidad con los criterios y directrices que en el mismo se establecen, sin que pueda
afectar negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenacién de su entorno.

La modificacién de cualquiera de las restantes determinaciones requerira la innovacion del PGOU En
ninglin caso se aceptara ésta si cambia sustancialmente el modo de ocupacion territorial, entorpece la adecuada
conexion viaria con el entorno o ubica los terrenos de cesion obligatoria y gratuita (equipamientos y areas libres)
en situacion mas desfavorable.

La citada innovacién podra tramitarse previa o simultaneamente al Plan Parcial, pero siempre en
expedientes separados.

CAPITULO 3
Normas particulares para el suelo urbanizable

Articulo 244. Ordenanzas de Aplicacion.

1. Seran de igual aplicacion las Ordenanzas descritas para el suelo urbano.

2. Se tendera en los sectores clasificados a aplicar las tipologias propias de la poblacion, siendo el uso
preferente el correspondiente a viviendas unifamiliares adosadas y alineadas.

3. Las alineaciones de fachada seran las sefaladas en el plano de ordenacion.

4. Se podran implantar en dichos sectores usos de talleres artesanos, industriales y usos terciarios
siempre que sean marcados en este PGOU como compatibles con el uso residencial.

Articulo 245. Condiciones de los sectores de planeamiento.
1. A continuacion se adjuntan las fichas reguladoras, correspondientes a cada uno de los sectores de
suelo urbanizable ordenado o sectorizado siguientes:
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Suelo urbanizable sectorizado:

- UR-1.
- UR-2.
- UR-3.
- UR-4.

Suelo urbanizable no sectorizado:
- URNS-1.

3. Los Planes Parciales de Ordenacion de los sectores en los que sea obligatoria la reserva de terrenos
para su destino a viviendas de proteccién oficial u otro regimenes de proteccién publica, localizaran dichas
reservas salvo que la misma se prevea en el presente Plan General debiendo establecer los plazos de inicio
y terminacion de dichas viviendas. Dichos plazos deberan ser informados favorablemente por el Organo
competente de la Comunidad Auténoma.

En los sectores en los que el presente Plan General localiza la vivienda protegida los plazos de inicio y
terminacion de dichas viviendas seran los siguientes:

- Dos afios desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién para la iniciacion de las obras
- Un ano para la ejecucion y finalizacion de las obras.

4. El inicio del computo de los plazos establecidos en las fichas urbanisticas de los sectores se entendera
referido a la finalizacién de la fase inmediatamente anterior.

5. La ubicacion del trazado viario asi como de las areas libres y equipamientos contemplada en la
documentacion grafica sera orientativa salvo en aquellos supuestos en los que estas Normas indiquen lo contrario.

6. La ubicacion de suelos para dotaciones se dimensionara de acuerdo con lo previsto en el articulo 17
de la LOUA, ajustando la proporcién prevista en la ficha correspondiente a la medicién exacta de la superficie
segun el Plan Parcial de Ordenacion.

TITULO IX
NORMAS GENERALES Y PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1

Disposiciones generales

Articulo 246. Definicién y Delimitacion.

1. Constituyen el Suelo No Urbanizable todos los terrenos del término municipal sometidos a algun
régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion de acuerdo con la legislacion especifica o
la planificacion territorial o urbanistica y aquellos que en el presente PGOU se considera necesario preservar
por su caracter natural o rural, por constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados vinculados
a la actividad agropecuaria o porque el modelo territorial previsto por el presente Plan General aconseja su
exclusion del proceso urbanizador, teniendo en cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del municipio.

Las limitaciones o proteccion que sobre él establece el presente PGOU son aquellas que se derivan del
analisis territorial de dicho suelo asi como de las determinaciones impuestas por la legislacion o el planeamiento
sectorial, territorial o urbanistico.

2. Los propietarios de suelo no urbanizable tienen derecho al uso, disfrute y explotacion del mismo
conforme a su naturaleza, clasificacion, caracteristicas objetivas, destino y situacion del bien. Comprende
asimismo la facultad de disposicion, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacion de fincas y
parcelas y de relacion entre ellas establecido en la legislacion vigente.

Estas facultades incluyen:

a) La de realizar las instalaciones y construcciones necesarias para el uso y disfrute del suelo conforme
a su naturaleza que, estando expresamente permitidas, no tengan el caracter legal de edificacion.

b) La de edificar sobre unidad apta para ello por reunir las condiciones fisicas y juridicas requeridas en
la LOUA.

3. El gjercicio de las facultades previstas en el apartado anterior comporta para el propietario, los
siguientes deberes:

a) Costear y ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el suelo y su masa vegetal en el
estado legalmente exigible o para restaurar dicho estado.

b) Satisfacer una prestacion compensatoria cuando se pretenda llevar a cabo actos de edificacion,
construccion, obras o instalaciones no vinculadas a la explotacion primaria.
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c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién de la instalacion, la construccion
0 la edificacion con las redes generales de servicios y entregarlas a la Administracion competente para su
incorporacion al dominio publico cuando deban formar parte del mismo.

4. El Suelo No Urbanizable, cualquiera que sea, carece de aprovechamiento urbanistico alguno.
Articulo 247. Categorias y Delimitacién.

1. El Suelo No Urbanizable se divide en las siguientes categorias:

a) Suelo No Urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica:

a.1) Protegido por la Ley 3/1995 y el Decreto 155/1998, de Vias Pecuarias (SNUP-VP). Constituida por
la siguiente via pecuaria segun la Orden Ministerial de fecha 30 de septiembre de 1967 (BOE de 7.11.1967; BOP
de 17.10.1967), por la que se aprueba la clasificacion de las vias pecuarias del término municipal de Iznate:

Numero Denominacién Ancho expediente clasificacion
1 Colada Realenga 5,00 m

a.2) Protegido por el Texto Refundido de la Ley de Aguas. Suelo no urbanizable de especial proteccion
del Dominio Publico Hidraulico (SNUP-DPH) y Suelo No Urbanizable de especial proteccion — Zona Inundable
(SNUP- RI)-

Se incluyen en esta categoria los cauces publicos no urbanos existentes en la totalidad del término
municipal.

En base a esta legislacién, se clasifica como suelo no urbanizable de especial proteccién la zona que
comprende el cauce de los arroyos, entendiendo éste como el terreno cubierto por la maxima crecida del arroyo
para un periodo estadistico de retorno de 10 aros.

En el tramo de los arroyos que limitan con el suelo urbano y urbanizable sectorizado, se ha delimitado,
cautelarmente, dicha zona, quedando pendiente de un deslinde definitivo por parte del organismo de cuenca.

De igual modo, en el tramo de los arroyos que limitan con el suelo urbano y urbanizable sectorizado,
se ha delimitado, cautelarmente, la zona con riesgo de inundacion, que comprende el terreno cubierto por la
maxima crecida del arroyo para un periodo estadistico de retorno de 500 afios.

b) Suelo No Urbanizable de especial proteccion por la Planificacién Territorial o Urbanistica:

b.1) Suelo No Urbanizable de especial proteccion por el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del
Sol Oriental-Axarquia - Hitos Paisajisticos (SNUP-HP):

Se incluyen en esta categoria los terrenos recogidos por el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
del Sol Oriental-Axarquia como Hitos Paisaijisticos.

b.2) Suelo No Urbanizable de especial proteccion por el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa del
Sol Oriental-Axarquia - Divisorias Visuales. (SNUP- DV).

Se incluyen en esta categoria los terrenos recogidos por el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
del Sol Oriental-Axarquia como Divisorias Visuales.

b.3) Suelo No Urbanizable de especial proteccion por el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa del
Sol Oriental-Axarquia — Zonas Cautelares por Inundacion, Riesgo de Inundabilidad (SNUP-RI).

Esta proteccion se aplica a aquellos terrenos que, de acuerdo con el Plan de Ordenacion del Territorio de
la Costa del Sol Oriental-Axarquia, tienen riesgo de inundacion por las crecidas del rio Iznate.

c) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural (SNU-NR): son aquellos terrenos no incluidos en
las categorias anteriores en los que es improcedente su transformacién, teniendo en cuenta criterios de
sostenibilidad, racionalidad en el uso de los recursos y las condiciones estructurales del municipio.

d) Suelo No Urbanizable Habitat Rural Diseminado (SNU-HRD): lo constituyen los terrenos que dan
soporte fisico a asentamientos dispersos de caracter estrictamente rural y que responden a ciertos procesos
historicos, como han podido ser iniciativas de colonizacion agraria, que precisan de determinadas dotaciones
urbanisticas, pero que por su funcionalidad y caracter disperso no se consideran adecuados para su integracion
en el proceso urbano propiamente dicho. En el término de municipal de Iznate se clasifica un Habitat Rural
Diseminado en el Rio Iznate denominado Calle Larios.

2. Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable:
- Sistema General de Comunicaciones: Carreteras, Caminos Principales.
- Sistema General de Infraestructuras de Servicio: Captaciones, Depositos de Abastecimiento, EDAR.
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