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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Anuncio de 22 de enero de 2026, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda en Cordoba, por el que se hace publico el
Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cérdoba, de 1 de diciembre de 2025, de aprobacion definitiva de la subsanacion
de deficiencias del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Fernan Nufiez y
publicacién de su normativa urbanistica.

Expte: P-2/22

De conformidad con lo establecido en la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en
relacion con el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, fue
publicado, en el BOJA num. 150, de 7 de agosto de 2023, el Acuerdo de fecha 19 de julio
de 2023, de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba,
de Aprobacion Definitiva de manera Parcial, a reserva de la simple subsanacion de
Deficiencias del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Fernan Nufez.

Conforme establece la disposiciéon transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en relaciéon con
el articulo 40 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 20
de agosto de 2024 y con el numero de registro 10.163, se procedié a la inscripcion y
depdsito del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos
de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda.

Con fecha 11 de diciembre de 2025, se realiz6 la anotacién accesoria de la subsanacion
de deficiencias del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Fernan Nufez, de
conformidad con el articulo 40 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Atendiendo a la disposicion transitoria primera del Decreto 88/2025, de 26 de marzo,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta
de Andalucia en materia de ordenacién del Territorio y Urbanismo, y el articulo 41 de
la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se hace publico el Acuerdo de
la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Coérdoba, de 1 de
diciembre de 2025, de Aprobacién Definitiva de la Subsanacion de las Deficiencias del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Fernan Nufiez y las Normas Urbanisticas del
referido instrumento.

ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO

La Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cérdoba en
sesioén de 1 de diciembre de 2025 adopta el siguiente acuerdo:

Expediente: P-CR2_2/22

Municipio: Fernan Nufez.

Asunto: Subsanacion de deficiencias requeridas por la CTOTU en su Acuerdo de 19
de julio de 2023, de aprobacion definitiva parcial con suspensiones del PGOU, solicitando
la aprobacién definitiva por la CTOTU.
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ANTECEDENTES

Primero. La CTOTU de Cérdoba en sesion de 19 de julio de 2023 aprobd el PGOU
definitivamente de manera parcial, con las valoraciones y consideraciones senaladas en
dicha resolucion, a la reserva de la simple subsanacién de las deficiencias sefialadas en
el fundamento juridico quinto, y suspendiendo su aprobacion, respecto de las deficiencias
concretadas en el apartado c) de dicho fundamento juridico, en tanto que siendo
subsanables no afectan al modelo de ordenacién territorial y urbanistico previsto en el
PGOU, conforme a lo dispuesto en el art. 33.2.c) de la LOUA y 132.3.b) del reglamento de
planeamiento (BOJA nim. 150, de 7 de agosto de 2023).

Segundo. El presente cumplimiento de resolucion tiene por objeto subsanar las
cuestiones sefaladas en el apartado segundo del Acuerdo de 19 de julio de 2023,
relativo a las determinaciones suspendidas en relacion a la aprobacion parcial de dicha
resolucion. Con caracter previo a ésta, y con fecha 2 de mayo de 2024 el Ayuntamiento de
Fernan Nufez aprobd el documento de cumplimiento de resolucion 1 del referido PGOU
(TC 24 de julio de 2024), relativo a las deficiencias a reserva de la simple subsanacion
de las mismas sefialadas en el fundamento juridico quinto de la citada resolucion ( BOJA
num. 175, de 9 de septiembre de 2024).

Tercero. Con fecha 23 de septiembre de 2025 tiene entrada en esta Delegacion
Territorial solicitud remitida por el Ayuntamiento de Fernan Nufez, acompafada de la
documentacion referida al cumplimiento de resolucion de CTOTU de 19 de julio de 2023
para que se proceda por la CTOTU.

Tras requerimiento formulado el 2 de octubre de 2025, el Ayuntamiento completa el
expediente con la documentacién requerida por esta Delegacion Territorial el 4 y 7 de
noviembre de 2025, fecha en la que se da por completo el expediente y comienza el
computo del plazo de cinco meses establecido en el articulo 32.4 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Circunstancia que se pone de
manifiesto al Ayuntamiento mediante oficio remitido al efecto el 14 de noviembre de 2025.

Cuarto. El Pleno del Ayuntamiento de Fernan Nufiez, en sesion de 10 de septiembre
de 2025, acuerda entre otros, aprobar las suspensiones del PGOU de Fernan Nuiez
para el cumplimiento de resolucion de la CTOTU de 19 de julio de 2023, previo informe
técnico de urbanismo del Jefe de Servicio de 22 de agosto de 2025 y de la Secretaria del
Ayuntamiento de Fernan Nufez de 8 de septiembre de 2025. Asimismo, acuerda abrir un
tramite de informacién publica durante un mes, mediante anuncios en el BOP num. 179,
de 17 de septiembre de 2025, en el tablon de edictos electrénico del dia 17 de septiembre
al 20 de octubre de 2025 y el Diario Cérdoba de 16 de octubre de 2025, concluyendo el
mismo sin que se hubieran formulado alegaciones, segun certificado de la Secretaria del
Ayuntamiento.

Con fecha 24 de septiembre de 2025, se solicita a la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente en Cérdoba informe en materia de vias
pecuarias sobre el cumplimiento de resoluciéon aprobado por el ayuntamiento el 10 de
septiembre de 2025, siento emitido informe por la Secretaria General Provincial el 3 de
octubre de 2025, en el que se concluye:

«1. Los sectores SUB S-11 y SUB-NS-2 del PGOU de Fernan Nunez estarian
afectados por el dominio publico de la via pecuaria “Vereda de Cérdoba 14027001”.

2. La solucion aprobada consistente en la modificacion del tramo de via pecuaria que
discurre por el SUB S-I1 es viable conforme a la legislacion vigente. Dicha modificacion
de trazado debera ir precedida del deslinde y desafectacion del tramo de via pecuaria.
Puesto que ya se resolvio un deslinde en 2011, que esta pendiente de resolucién de
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recurso de alzada, para poder iniciar un nuevo procedimiento de deslinde deberia
resolverse previamente la caducidad y archivo del mismo.»

Sexto. Con fecha 17 de noviembre de 2025, se emite informe por el Servicio de
Urbanismo de la Delegacion Territorial en Coérdoba de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La disposicion transitoria tercera la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de
2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, dispone que los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los
instrumentos de gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes
de la entrada en vigor de esta Ley podran continuar su tramitacion conforme a las
reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por
la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. Dado
que el presente expediente tiene por objeto el cumplimiento de resolucion de la sesidn
de la CTOTU de 19 de julio de 2023, relativa a la aprobacion definitiva del PGOU de
Fernan Nufiez, podra continuar la tramitacién conforme a las reglas de ordenacion del
procedimiento, y el régimen de competencias establecidos por la legislacion urbanistica y
sectorial vigente en el momento de la aprobacion parcial con suspensiones de la misma.

Segundo. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cordoba, es competente para resolver el presente expediente, de acuerdo con lo
dispuesto en la disposicion transitoria primera y derogatoria Unica del Decreto 88/2025,
de 26 de marzo, por el se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de
la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en relacion
con el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regulan las
competencias de la Administracién de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y el articulo 31.2.B.a) de la LOUA, y ello por
tratarse del cumplimiento de Resolucion 2 del referido Plan General de Ordenacion
Urbanistica, de un municipio no identificado como Ciudad Principal o Ciudad Media de
nivel 1 en el sistema de Ciudades del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

Tercero. Con fecha 17 de noviembre de 2025, se emite informe del Servicio de
Urbanismo de la Delegacion Territorial de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda
en Cérdoba que en su apartado de conclusiones establece:

«2. La tramitacion del presente expediente se ajusta, en general, a lo previsto en los
articulos 32,y 39 de la LOUA, en cuanto a procedimiento (art. 16.2; 29.2; 32.1.1.2a); 32.1.3.3;
32.4 y 33) e informacién publica y participacion (32.1.2.2 parrafo 1 y 2 y 39.1 y 3) siendo este
el procedimiento senalado por la CTOTU de Cdérdoba para subsanar las deficiencias que
motivaron el acuerdo de aprobacién definitiva parcial con suspensiones del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Fernan Nufiez, de fecha 19 de julio de 2023, constando
prorroga de la Declaracion Ambiental Estratégica emitida por Resolucion del Delegado
Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, el 21 de febrero de 2024.

3. En la documentacion y determinaciones del presente expediente, no se advierten
inadecuaciones a lo establecido en los articulos 9; 101.A y 2; 16.1 de la LOUA sin
perjuicio de reiterar, las consideraciones y valoraciones contenidas en los Acuerdos de la
Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, de 19 de julio
de 2023.

El conjunto de la subsanacion efectuada no afecta de modo sustancial al PGOU
aprobado de forma parcial por la CTOTU, manteniéndose el modelo de ordenacién
previsto en dicho instrumento de ordenacién urbanistica.»
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De conformidad con la propuesta formulada por la persona titular de la Delegacion
Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en Cérdoba, en virtud de lo
establecido en el articulo 10.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, vista la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y de conformidad con el
articulo 17 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico,
y 96 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Comisién Territorio de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cérdoba, por unanimidad de los presentes,

ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente la subsanacion de deficiencias del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Fernan Nufez a los efectos previstos en el articulo 33.2.a) de
la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al cumplimentarse las exigencias
y criterios establecidos por la legislacion urbanistica vigente en cuanto a tramitacion,
documentacion y determinaciones y subsanarse las deficiencias sefialadas en el Acuerdo
de la CTOTU de 19 de julio de 2023.

Segundo. Proceder a su depdsito depdsito e inscripcion en el Registro Autondmico
de Instrumentos de Planeamiento de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio
y Vivienda, en la Unidad Registral de esta Delegacién Territorial de conformidad con el
articulo 40 de LOUA vy articulo 8 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan
los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y
de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autondmico. El contenido
integro del instrumento de planeamiento (incluido el Estudio Ambiental Estratégico),
estara disponible en el pagina web de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio
y Vivienda en el Sistema de Informacién Territorial y Urbanistica de Andalucia).

Tercero. Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Fernan Nufez.

Cuarto. Publicar el presente acuerdo junto con el contenido de las normas urbanisticas
en el BOJA, de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Contra los contenidos de la presente resolucién que han sido objeto de aprobacién,
y que ponen fin a la via administrativa por su condicion de disposicidon administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos
meses contados a partir del dia siguiente al que tenga lugar su notificaciéon o publicacién,
ante la Sala correspondiente de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia, segun se prevé en los articulos 46.1 y 14 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, y con cumplimiento de
los requisitos previstos en la misma, asi como en el articulo 20.3 del Decreto 36/2014,
de 11 de febrero, en relacion con la disposicion transitoria tercera y disposicion derogatoria
unica del Decreto 88/2025, por el que se regula el ejercicio de las competencias de
la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.
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NORMATIVA URBANISTICA
TiTULO |
Disposiciones generales
CAPITULO 1
Objetivos y vigencia del plan

Articulo 1.1. Naturaleza, objeto y ambito territorial.

1. El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordenacion
Urbanistica del municipio de Fernan Nufiez, con el contenido y el alcance atribuidos
a dichos instrumentos de planeamiento en la legislacion urbanistica vigente en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. Las determinaciones de estas normas urbanisticas deben entenderse en
relacion con las disposiciones de la legislacion vigente de aplicacion, cuyo contenido
no se reproduce en la Normativa, incorporandose las referencias legales actuales que
corresponden en cada caso mediante llamadas (°) a pie de pagina.

3. Para los asuntos no expresamente regulados en las Normas Urbanisticas del Plan,
asi como para las aclaraciones o resolucion de contradicciones, se estara a lo dispuesto
por la legislacion vigente.

4. El presente Plan General tiene por objeto la consecucion de las finalidades de la
actividad urbanistica establecidas en la legislaciéon urbanistica', configurando el modelo
urbano del municipio mediante la definicion de la ordenacion estructural y pormenorizada
prevista en esta legislacion?.

Articulo 1.2. Vigencia y seguimiento del Plan.

1. El Plan General entrara en vigor desde la publicacion en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia del acuerdo de su aprobacidn definitiva, junto con el articulado de
estas Normas Urbanisticas, previo depdsito del mismo en el Registro de Planeamiento de
la Consejeria competente en materia de urbanismo.

2. Tendra una vigencia indefinida, sin perjuicio de sus eventuales innovaciones, en
tanto no se proceda a su Revision conforme a lo previsto en este Plan y en la legislacion
urbanistica.

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacién del Territorio de Ambito
subregional comportara los efectos previstos en la legislacion urbanistica®.

4. La entrada en vigor del presente Plan General comporta los efectos previstos en la
legislacién urbanistica®.

Articulo 1.3. Régimen de Innovacion del Plan.

La innovacion de las determinaciones contenidas en este Plan podra llevarse afecto
mediante su revision o modificacién, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica®,
sin perjuicio de la regulacién especifica establecida en este Plan.

Articulo 1.4. Revision del Plan.

1. Se entiende por Revisidon la adopcion de nuevos criterios respecto a la estructura
general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivados por la eleccién de
un modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias, de caracter demografico
0 econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de
la capacidad del Plan.

LOUA, art. 3

LOUA, art. 9

LOUA, art. 35.3

LOUA, art. 34

LOUA, arts. 36, 37 y 38
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2. El Ayuntamiento podra verificar la oportunidad de proceder a la revisién del
presente Plan a los doce (12) afios de su aprobacion; no obstante, ésta se podra producir
en cualquier momento si concurriera alguna de las siguientes circunstancias:

a) La aprobacién de un Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional que
asi lo disponga o lo haga necesario®, sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio que sean de aplicacion directa.

b) Cuando circunstancias sobrevenidas de caracter demografico o econdémico incidan
sustancialmente sobre la poblacion total y su indice de crecimiento, recursos, usos e
intensidad de ocupacioén y demas elementos que justificaron la clasificacion del suelo
inicialmente adoptada.

c) Por el agotamiento de las propuestas del Plan, cuando el Suelo Urbanizable
residencial o industrial se haya desarrollado mayoritariamente.

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e importancia
lo justifiquen, al afectar a los criterios determinantes de la ordenacion estructural del
municipio o sobre las determinaciones sustanciales que la caracterizan, e igualmente en
caso de urgencia o excepcional interés publico.

2. La revision puede ser parcial cuando, justificadamente, se circunscriba a una parte,
bien del territorio ordenado por el Plan, bien de sus determinaciones, siempre que formen
parte de un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez'.

Articulo 1.5. Modificaciones del Plan.

1. Se considera como modificacién del Plan aquella alteracién de sus determinaciones
que no constituya supuesto de revisiéon conforme a lo dispuesto en el articulo 1.4 de
estas Normas Urbanisticas. Debera ser establecida por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento, y teniendo idénticos efectos?.

2. Se exceptuan de esta regla general:

a) Las innovaciones que puedan operar los Planes Parciales de Ordenacion o los
Planes Especiales, en la ordenacion pormenorizada potestativa establecida por este
Plan.

b) Los reajustes y alteraciones, mediante Estudio de Detalle, de la ordenacion
detallada establecida por el Plan en suelo urbano, realizados en ejecucion de sus
previsiones, en ambitos reducidos o en areas y sectores, incluidos los referidos a la
localizacion de viviendas protegidas®.

c) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la legislaciéon
urbanistica vigente y el propio Plan reservan al planeamiento de desarrollo, como los
meros ajustes puntuales en la delimitacion de los instrumentos de planeamiento y gestion,
siempre que no impliquen reduccion de estandares dotacionales.

d) La delimitacién de unidades de ejecucion no contenidas en el Plan, asi como la
modificacion de las ya delimitadas, de los plazos establecidos para el desarrollo y la
sustitucion de los sistemas de actuacion previstos®.

e) La delimitacion de reservas de suelo para su integracion en el Patrimonio Municipal
de Suelo, de areas de tanteo y retracto y de areas de gestion integrada no previstas
expresamente en el Plan™.

f) Las alteraciones de las determinaciones no basicas de las ordenanzas de
edificaciéon contenidas en este Plan General, que se sustituyan por las contenidas en
Ordenanzas Municipales de Edificacion o Urbanizacién, una vez aprobadas éstas.

g) La correccion de errores materiales, aritméticos o de hecho, de conformidad a la
legislacion aplicable.

LOT, art. 23

LOUA, art. 37.2

LOUA, art. 36.1

LOUA, arts. 15y 361
LOUA, arts. 18.1, 88 y 106
LOUA, arts. 73.1, 791y 144
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3. Las modificaciones de determinaciones del Plan se ajustaran a las condiciones
establecidas en la legislacion urbanistica y se tramitaran conforme se prevé en ésta'.

4. Cuando la innovacién del Plan General pueda afectar al aprovechamiento medio
de una o varias areas de reparto, la Memoria debera justificar la incidencia de tal
modificacion en el valor del aprovechamiento medio y, por tanto, la necesidad o no de su
alteracion, asi como el cumplimiento del equilibrio en la diferencia de aprovechamiento
medio entre areas de reparto previsto en la legislacion urbanistica™.

En caso de alteracion del aprovechamiento medio en Suelo Urbanizable, el
calculo excluira los sectores que cuenten con aprobacion definitiva de su ordenacién
pormenorizada, asi como los sistemas generales adscritos a los mismos. Los sectores
excluidos, asi como los sistemas generales a ellos vinculados, conservaran el
aprovechamiento medio del area de reparto en que se encuentren incluidos.

Articulo 1.6. Contenido documental del Plan.

El Plan General esta integrado por los siguientes documentos:

a) Memoria Informativa, Justificativa y de Ordenacion, que contiene la informacién,
los objetivos generales y la justificacion de los criterios adoptados, y constituye el
instrumento basico para la interpretacion del Plan en su conjunto. Contiene el Inventario
de Asentamientos Urbanisticos.

b) Planos de informacion: del término municipal (IT-) y de cada uno de los nucleos
urbanos (I1U-).

c) Planos de ordenacion estructural: del término municipal (OT-1) y de cada uno de
sus nucleos de poblacién (OU-1), con las determinaciones previstas en la legislaciéon
urbanistica'.

d) Planos de ordenacién completa: del término municipal (OT-2) de cada uno de
los nucleos urbanos (OU-2), con las determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada
previstas en la legislacion urbanistica', conjuntamente con las correspondientes a la
ordenacion estructural.

e) Normativa Urbanistica: constituye el cuerpo normativo de la ordenacién, e incluye
las Fichas de Planeamiento y Gestion.

f) Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Catalogo del patrimonio arquitecténico,
arqueoldgico, industrial, urbanistico, etnoldgico y de otros elementos de interés.

g) Estudio Ambiental Estratégico. Contiene la evaluacién ambiental de las
determinaciones del Plan General.

h) Estudio econémico-financiero, plan de etapas e informe de sostenibilidad. Contiene
la valoracion de las actuaciones previstas en el Plan, el analisis de la viabilidad econémica
de su ejecucion y su sostenimiento en el tiempo, y establece su planificacion.

i) Resumen Ejecutivo, que recoge los ambitos donde la nueva ordenacion altera
la vigente, asi como, en su caso, los ambitos donde se suspenda el otorgamiento de
licencias y otros procedimientos, indicando la duracion de la suspension.

Articulo 1.7. Interpretacién del Plan.

1. La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento, en el ejercicio
de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de
Andalucia conforme a las leyes vigentes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder
Judicial.

2. Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas
determinaciones deben aplicarse segun el sentido propio de la Memoria General, en razén
de sus contenidos, finalidad y objetivos, en relacion con el contexto y los antecedentes
histéricos y legislativos, asi como en atencién a la realidad social del momento.

12 LOUA, art. 36.2

13 LOUA, art. 60.c)

14 LOUA, art. 10.1.A

15 LOUA, art. 10.2.AyB
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3. En caso de contradiccién entre las determinaciones, prevalecera:

- Los documentos escritos sobre la planimetria.

- La normativa urbanistica sobre los restantes documentos del Plan en cuanto a
ejecucion del planeamiento, régimen juridico y aprovechamientos del suelo.

- La planimetria de ordenacion completa sobre la restante planimetria en cuanto a su
mayor precision.

4. Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de planeamiento
y gestion en Suelo Urbano y Urbanizable pueden diferir con las reales del terreno,
siendo el instrumento de planeamiento de desarrollo o gestion el que corrija, mediante
documentacion justificativa (planos topograficos oficiales), el dato de la superficie a la
que se aplicara en su caso, las determinaciones correspondientes.

CAPITULO 2

Desarrollo del Plan General

Articulo 1.8. Disposiciones generales.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucién del Plan General corresponde
al Ayuntamiento de Fernan Nufez en el ambito de sus competencias, sin perjuicio de la
participacion de particulares reglada en la legislacion vigente y en las presentes normas.

2. A los organismos de las administraciones, central, autonémica y provincial
correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su
competencia, asi como la cooperacion con el Ayuntamiento para un mejor logro de los
objetivos que el Plan persigue.

3. El Plan se desarrollara segun las determinaciones de la legislacion sectorial de
ambito estatal o autondmica vigente y las establecidas en estas normas.

Articulo 1.9. Orden de prioridad.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones
del Plan General deberan obedecer al orden de prioridad y, en su caso, a los plazos de
ejecucion definidos en las fichas de planeamiento anejas a estas normas.

2. Sin perjuicio y habida cuenta de la naturaleza y alcance del orden de prioridades,
se podra adelantar la formulacién de los correspondientes instrumentos de planeamiento
justificadamente y en funcion del interés urbanistico general.

3. El incumplimiento de las previsiones de los plazos de ejecucion, en los casos que
se determine por causas no imputables a la Administraciéon actuante, facultara a ésta
para que, en funcion del interés urbanistico general, pueda acordar las medidas previstas
en la legislacion urbanistica:

a) En los supuestos de desarrollo de la unidad, modificar el sistema de actuacion’s,
determinando el sistema de actuacion publico aplicable.

b) Expropiar los terrenos afectados'.

c¢) En los supuestos de edificacion, y en caso de no optar por la expropiacion, aplicar
la ejecucion mediante sustitucion'®.

CAPITULO 3
Publicidad del Plan General
Articulo 1.10. Publicidad de los instrumentos urbanisticos.

1. La publicidad del PGOU se referira a la totalidad de los documentos que lo
constituyan y a los de su desarrollo, y bajo ningun pretexto podra impedirse la consulta

16 LOUA, art. 110.
17 LOUA, art. 160.
18 LOUA, art. 150.
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de dichos documentos. A tal efecto, el Ayuntamiento debera disponer de un ejemplar
completo de cada uno de los instrumentos de planeamiento destinado exclusivamente a
la consulta por los administrados. Dicho documento podra aparecer en la sede electrénica
del Ayuntamiento para la consulta por los administrados a través de Internet, de acuerdo
con las determinaciones que disponga la normativa aplicable a dicha informacién
electronica.

2. El examen visual de cualquier documento del Plan General se efectuara en el
Ayuntamiento y en local habilitado al efecto.

Articulo 1.11. Solicitud de informacion.

1. Para recabar informaciéon sobre cualquier asunto relacionado con el régimen
urbanistico de una finca, sector o area de reforma interior, o sobre cualquier otra
informacién relacionada con el PGOU y su desarrollo, se presentara la solicitud al
Ayuntamiento acompafada de la documentacion necesaria en cada caso.

2. La solicitud debera identificar el terreno de que se trate, de manera que no puedan
producirse dudas acerca de su situacidén y de las demas circunstancias de hecho que
concurran, en plano de emplazamiento sobre planimetria oficial a escala 1:2.000 o, en su
caso, para terrenos situados en suelo no urbanizable, a escala minima 1:10.000.

3. El Ayuntamiento, al contestar la consulta hara referencia a todos los datos
suministrados por el administrado, y a todos los demas que tiendan a individualizar el
objeto sobre el que recae el informe.

Articulo 1.12. Cédula urbanistica.

1. El Ayuntamiento creara la llamada cédula urbanistica. La cédula urbanistica es
un documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas que concurren en una
determinada finca comprendida en el término municipal.

2. La cédula urbanistica hara referencia a las circunstancias urbanisticas definidas
en la normativa vigente', en lo referente al planeamiento que le sea de aplicacion y al
estado de su ejecucion y gestion.

3. En cualquier caso, la validez de la informacion urbanistica facilitada esta
temporalmente condicionada por la vigencia de las disposiciones o circunstancias de
hecho sobre la que se remite.

CAPITULO 4
Ordenacion estructural y ordenacion pormenorizada

Articulo 1.13. Ordenacién estructural del municipio y sus nucleos urbanos.

1. De conformidad con lo regulado en la legislacion urbanistica®, el Plan General
determina en los planos de ordenacion estructural del municipio, y de cada uno de los
nucleos de poblacion que lo constituyen asi como en la presente normativa urbanistica,
los aspectos concretos y el alcance de las determinaciones que configuran su ordenacion
estructural.

2. De acuerdo con dicha legislacion urbanistica, forman parte de la ordenacién
estructural las siguientes determinaciones:

- La clasificacioén del suelo.

- Las reservas de terrenos para vivienda protegida que el plan establece en cada
area o sector.

- Los Sistemas Generales.

- Los usos, densidades y edificabilidades globales para las zonas de suelo urbano
y areas o sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado u
ordenado.

19 LOUA, art.40.4; Reglamento de dispciplina Urbanistica, art.14; Reglamento de Planeamiento, art.168.3.
20 LOUA, art. 10.1.A.
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- Los usos incompatibles, condiciones de sectorizacion y criterios de disposicion de
sistemas generales, para las zonas de suelo urbanizable no sectorizado.

- La delimitacion y aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbanizable.

- Los elementos y espacios urbanos para los que el plan o la legislacién sobre
patrimonio historico, establece una proteccion especifica, por pertenecer al centro
histérico de Fernan Nufiez o por su singular valor arquitectonico, historico o cultural.

- La normativa de las distintas categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion.

- La normativa e identificacion de los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

- Las medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos.

3. La alteracién de cualquiera de las determinaciones de la ordenacion estructural
supondra la tramitacion de la correspondiente Innovacion (Revisidon o Modificacion)
del PGOU, que tendra caracter estructural, y por tanto correspondera a la Consejeria
competente en materia de urbanismo su aprobacion definitiva?'.

Articulo 1.14. Identificacion de la ordenacion estructural.

1. Las determinaciones propias de la ordenacién estructural se identifican en lo
referente a sus dimensiones fisicas y espaciales en los planos de ordenacion estructural
y en los planos de ordenacién completa; en lo referente a su regulaciéon normativa y a la
definicion de sus parametros de ordenacion, en esta normativa urbanistica y en las fichas
de planeamiento y gestion.

2. Al objeto de asegurar la distincion e identificacion en esta normativa urbanistica de los
contenidos y determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, se sefialan con las
siglas «(OE)» los articulos, parrafos, o determinaciones que forman parte de la misma.

Articulo 1.15. Ordenacién pormenorizada preceptiva.

1. Tienen la consideracién de ordenacion pormenorizada preceptiva, aquellas
determinaciones que no teniendo la consideracion de estructurales, han de estar
contenidas obligatoriamente en el Plan y tienen por finalidad la ordenacién pormenorizada
de ambitos determinados o la definicion de criterios y directrices para la redaccién de la
ordenacion detallada en los mismos.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptiva??:

- En suelo consolidado, las determinaciones precisas que permitan complementar la
ordenacion estructural para legitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad
de planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal efecto, la ordenacién detallada y
el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, la fijacion de usos pormenorizados y las ordenanzas de aplicacion.

- En suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las areas de reforma interior que
precisan planeamiento de desarrollo para establecer su ordenacion detallada, asi como la
definicion de sus objetivos, la asignacion de usos, densidades y edificabilidades globales
para cada una de las areas, incluyendo, la delimitacion de las areas de reparto y la
determinacién de su aprovechamiento medio, asi como las previsiones de programacién
y gestion.

- En el suelo urbanizable sectorizado y en los sectores de suelo urbano no consolidado
que precisen planeamiento de desarrollo, les criterios y directrices para la ordenacién
detallada de los distintos sectores, asi como las previsiones de su programacién y de
gestion.

- En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no urbanizable, la normativa de
aplicacion que no tiene el caracter de estructural.

- La definicidon de los elementos o espacios que requieren especial proteccién por su
valor urbanistico, arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajistico que no tienen el
caracter de estructural.

21 LOUA, art. 31.2.B.a.
22 LOUA, art. 10.2.A
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3. La alteracién de cualquiera de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada
preceptiva supondra la tramitacion de la correspondiente Modificacion del PGOU. La
aprobacion definitiva de dicha modificacion, por no afectar a la ordenacion estructural,
correspondera al Ayuntamiento?®,

Articulo 1.16. Ordenacién pormenorizada potestativa.

1. Las determinaciones sobre la ordenacion pormenorizada de determinados ambitos,
no incluidas en el articulo anterior, tienen la consideracién de potestativas por no venir
exigidas por la legislacion urbanistica vigente para los Planes Generales.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa:

En areas y sectores de suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable,
aquellas que son necesarias para su ejecucion sin necesidad de planeamiento de
desarrollo:

- El trazado pormenorizado de la trama urbana con sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias.

- Usos pormenorizados y ordenanzas de edificacion.

- Plazos de ejecucion.

4. Las determinaciones de ordenacion pormenorizada potestativa, que de forma
parcial se dan para aquellos ambitos de suelo urbanizable y urbano no consolidado
para los que el Plan prevé un ulterior planeamiento de desarrollo (PP, PE o ED), tendran
caracter de recomendacioén para dicho planeamiento de desarrollo. No obstante para
poder ser alteradas se justificara en el correspondiente instrumento de desarrollo que la
solucion adoptada incorpora mejoras y se ajusta a los criterios y objetivos definidos para
la ordenacion detallada del sector.

CAPITULO 5
Régimen de fuera de ordenacién

Articulo 1.17. Régimen de fuera de ordenacion.

1. Definicion.

A los efectos de este PGOU, se encuentran en situacion legal de fuera de ordenacion
las construcciones, obras y edificaciones erigidas con anterioridad, que resultando
disconformes con la nueva ordenacion? o con una norma juridica sobrevenida que tenga
efectos urbanisticos o que disponga esta situacion urbanistica, puedan encuadrarse en
alguno de los siguientes supuestos:

a) Que fueran realizadas conforme a licencia urbanistica.

b) Que fueran realizadas sin licencia urbanistica en suelo no urbanizable, siempre
que fueran terminadas?® con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de
mayo, de Reforma sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana?®.

¢) Que fueran realizadas sin licencia urbanistica, o contraviniendo sus condiciones, en
suelo urbano o urbanizable siempre que para ellas, a la entrada en vigor de la Ley 8/1990,
de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones de Suelo, hubiera
transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica?.

La situacion de estas construcciones podra acreditarse mediante certificacion
expedida por el Ayuntamiento, que requerira la documentacién oportuna.

23 LOUA, art. 31.1.B.a.

24 LOUA, art. 34.1b y 34.2

25 De acuerdo con el art. 1.2.e del Decreto-ley 3/2019, se considera edificacion terminada a aquella no
requiere de la realizacion de actuacion material alguna para servir al uso al que se destine, salvo las
obras que procedan para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad. Decreto-ley
3/2019, art. 2.1

26 Decreto-ley 3/2019, art. 2.1

27 Decreto-ley 3/2019, art. 2.1

00332401

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/12

El régimen de fuera de ordenacion no sera extensible a las obras posteriores que se
hayan realizado sin las preceptivas licencias urbanisticas.

2. Graduacion.

En funcién del grado de disconformidad con la nueva ordenacion, se distinguen dos
situaciones?.

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la
nueva ordenacion:

- Las que ocupan suelos destinados a viario o a dotaciones publicas (equipamientos o
espacios libres), o que impiden la efectividad de su destino.

- Las que se ubican total o parcialmente sobre suelos de dominio publico de
cualquier clase (con excepcion de los afectados por meros ajustes de alineaciones) sin
la correspondiente autorizacion o concesion demanial, o sobre reservas para patrimonio
publico de suelo.

- Las que se encuentran situadas en terrenos clasificados bajo alguna de las
categorias de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica,
siempre que su uso sea incompatible con el régimen establecido para dicha categoria, o
que presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundacién y
otros riesgos tecnolégicos o de otras procedencia.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la
nueva ordenacion: Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construcciones o
instalaciones que, aun siendo disconformes con las determinaciones de planeamiento,
no se encuentran incluidos en ninguno de los supuestos del apartado anterior.

3. Régimen urbanistico general.

Con caracter general, e independientemente del grado de disconformidad con la
nueva ordenacion en que se encuentren, se establece el siguiente régimen:

a) Podran autorizarse aquellas obras que permitan restablecer totalmente la
conformidad con el ordenamiento urbanistico vigente.

b) Podran realizarse las obras de reparacion?® y conservacion que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido.
Cualesquiera otras obras, salvo las autorizadas con caracter excepcional en el siguiente
apartado, seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

¢) Excepcionalmente, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacién, cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicién, segun proceda,
en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Se hara
constar en la autorizacion que la ejecucion de estas obras no dan lugar a incremento del
valor de expropiacion.

d) Las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacién podran ser objeto
de concesion de licencia de ocupacion o utilizacion si se mantiene el uso originario o,
en el supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con la ordenacién
territorial y urbanistica vigente.

4. Régimen particular para situaciones parcialmente incompatibles con la nueva
ordenacion.

Sin perjuicio de lo establecido con caracter general en el punto anterior, para las
instalaciones, construcciones y edificaciones existentes parcialmente incompatibles con
la nueva ordenacion se establece el siguiente régimen:

a) Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de
reforma y mejora®’, incluidas las de adaptacion para ubicacion de otros usos, siempre
que no impliquen incremento de la altura, ocupacién y edificabilidad maximas asignadas

28 LOUA, art. 34.2

29 Se consideran obras de reparacion y conservacion aquellas actuaciones cuyo alcance se determina
en el articulo 5.1

30 Se consideran obras de reforma y mejora aquellas actuaciones cuyo alcance se determina en el
articulo 5.1
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por el Plan a la parcela. No se consideraran como obras de ampliacion, aquellas que
extiendan un determinado uso existente en detrimento de otro, sin ampliar la edificacion.

b) En edificaciones existentes erigidas legalmente, por contar con licencia acogida
a ordenamientos urbanisticos anteriores o sin licencia cuando esta no era exigible
(anteriores a la Ley 19/1975), podran autorizarse obras de ampliacion, con los limites que
por su situacion o uso les sea exigible en estas normas urbanisticas.

¢) En ninguin caso se podran autorizar obras que supongan una mayor disconformidad
con la ordenacién vigente que la ya existente, tampoco podran suponer una acentuacion
0 mayor evidencia de la misma.

d) En ningun caso el uso final a que se destinen las instalaciones, construcciones o
edificaciones objeto de las obras podra ser incompatible con el ordenamiento urbanistico
vigente en el momento de su solicitud.

e) Se hara constar en las autorizaciones, que las obras bajo este régimen particular
no dan lugar a incremento del valor de expropiacion.

5. Régimen particular para instalaciones industriales existentes en ambitos de
desarrollo.

a) En las instalaciones industriales que queden fuera de ordenacién por estar incluidas
en ambitos de desarrollo que no permitan ese uso, podra autorizarse las actuaciones de
modernizacion que sean necesarias para el mantenimiento de la actividad, tanto de la
obra civil como de las instalaciones, hasta tanto no se apruebe inicialmente el proyecto
de reparcelacion.

b) En el caso de tratarse de parcelas incluidas en Unidades de Ejecucion de titular
unico en las que no esté previsto el sistema de expropiacion, podra autorizarse asimismo
la ampliacion de instalaciones hasta un maximo del 10% de la superficie edificada
existente siempre que sea imprescindible para el mantenimiento de la actividad.

¢) Hasta tanto no se ejecute el planeamiento de desarrollo del area, y con caracter
excepcional se podran autorizar cambios de uso pormenorizado, siempre que dicho
cambio no suponga un incremento del volumen edificado, y cumpla con los condicionantes
ambientales requeridos.

d) En todos los casos, las actuaciones ejecutadas al amparo de este articulo no daran
lugar a un incremento en el valor de expropiacion.

Articulo 1.18. Situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

1. Definicion.

a) Las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, respecto de las cuales
no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de
restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su
ejercicio conforme al articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se encuentran
en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

b) No procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion en
aquellas edificaciones irregulares realizadas sobre suelos con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolégicos o de
otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las medidas exigidas por la
administracion competente para evitar o minimizar dichos riesgos®'.

2. Régimen.

a) El reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
se realizara por el procedimiento establecido en la legislacion vigente®?. Los efectos de
la resolucion se entenderan sin perjuicio de lo que se acordare en el correspondiente
instrumento de planeamiento respecto del desarrollo, ordenaciéon y destino de las
edificaciones reconocidas en tal situacion.

31 Decreto-ley 3/2019, art. 5.3
32 Decreto-ley 3/2019 art. 5 a 8.
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b) Estas edificaciones no podran acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en
ellas obra alguna hasta que se haya producido la resolucion administrativa de reconocimiento
de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, salvo las que en el procedimiento fuesen
ordenadas por el Ayuntamiento con los fines establecidos en la legislacion vigente®, las
cuales deberan finalizarse previamente a la resolucion de reconocimiento.

¢) La declaracion de asimilado a fuera de ordenacion no supone su legalizacion, ni
produce efectos sobre aquellos otros procedimientos a los que hubiera dado lugar la
actuacion realizada en contra del ordenamiento juridico. Para las edificaciones declaradas
en situacion de asimilado a fuera de ordenacién no procedera la concesién de licencias
de ocupacion o de utilizacion.

d) Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacién, solo podran autorizarse las obras de conservacién necesarias para el
mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad y salubridad requeridas para la
habitabilidad o uso al que se destine la edificacion.

e) Cuando las edificaciones reconocidas en situacion de asimilado a fuera
de ordenacién no cuenten con acceso a los servicios béasicos de saneamiento y
abastecimiento de agua y electricidad prestados por compafiias suministradoras,
o cuando los mismos se hayan realizado sin las preceptivas autorizaciones, podra
autorizarse el acceso a los mismos siempre que no se precisen mas obras que las
necesarias para la acometida a las redes de infraestructuras existentes. Las companias
acreditaran la viabilidad de la conexion en estos términos y exigiran la resolucién por la
que se reconoce la situacién de asimilado a fuera de ordenacién para la contratacién de
los servicios a los efectos establecidos en la legislacion vigente34.

f) Cuando no existan redes de infraestructuras conforme al parrafo anterior, el acceso
a los servicios basicos se resolvera mediante instalaciones de caracter autonomo vy
ambientalmente sostenibles.

g) En el supuesto que la declaracion de situacion de asimilado al régimen de fuera
de ordenacioén afecte unicamente a obras, construcciones, edificaciones e instalaciones
auxiliares existentes en la parcela, podran concederse licencias a la edificacion a
edificaciones construidas con licencia urbanistica no afectada por la resolucion que
declare la situacion de asimilacién a fuera de ordenacion.

TiTULO II

Régimen urbanistico del suelo

CAPITULO 1

Clasificacion y calificacion del suelo

Articulo 2.1. La clasificacion del suelo (OE).

1. El Plan General, de conformidad con lo establecido en la normativa urbanistica
vigente, clasifica los terrenos incluidos en el término municipal identificando las siguientes
clases de suelo, delimitadas en los planos de ordenacion estructural de escala territorial
(OT-) y de escala urbana (OU-):

a) Suelo Urbano:

Integrado por el suelo urbano consolidado y el no consolidado, delimitados conforme
a los requisitos sefalados por la legislacion vigente®.

b) Suelo Urbanizable:

Integrado en este Plan por el suelo sectorizado, ordenado y no sectorizado, delimitado
conforme a los requerimientos de la legislacion urbanistica®®.

33 Decreto-ley 3/2019 art. 6.5
34 LOUA, art.175.2y 3

35 LOUA, art. 45
36 LOUA, art. 47

00332401

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/15

¢) Suelo No Urbanizable:

Integrado en este Plan por el suelo de especial proteccién por legislacion especifica,
el de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica, el del habitat rural
diseminado y el de caracter natural o rural, delimitados de acuerdo con los requisitos
marcados por la legislacién vigente®'.

2. La clasificacion constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes especificos de derechos y obligaciones de sus propietarios,
conforme a la legislacién urbanistica y sectorial vigente y al ordenamiento establecido en
este Plan.

Articulo 2.2. La calificacion del suelo. Division por usos e intensidades (OE).

1. Mediante la calificacion, el Plan General determina la asignacion de usos globales
0, en su caso, pormenorizado, y divide las distintas clases de suelo en zonas destinadas
a cada uno de ellos en funcién de su uso, tipologia edificatoria e intensidades especificas.
Se entiende por uso global el predominante en un area, y por uso pormenorizado, el
detallado para una zona o parcela.

2. Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable
en los Titulo IX'y Titulo X. Los usos para el suelo no urbanizable se regulan en el Titulo XI.

Articulo 2.3. La ordenacion del suelo (OE).

Atendiendo al grado de detalle de la ordenacidén que establece el PGOU y de la
necesidad de remitir o no a la ordenacion detallada de los terrenos a otras figuras de
planeamiento, se establece, para cada clase de suelo los siguientes ambitos:

1. En suelo urbano:

- El Suelo Urbano Consolidado, que queda ordenado especificamente de modo
detallado en el Plan y cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicacion directa de las
Ordenanzas especificas de cada zona.

- Los ambitos con planeamiento aprobado, integrados por las areas con planeamiento
aprobado y desarrolladas con anterioridad al presente Plan ya ejecutadas, que se regulan
de la misma manera que el suelo urbano consolidado, haciendo referencia a la normativa
especifica de su instrumento de desarrollo.

- Los Sectores o Areas de Reforma Interior en suelo urbano no consolidado, donde
se establecen, en su caso, la ordenacién pormenorizada, los objetivos y la asignacién de
usos, densidades y edificabilidades globales para cada area y sector.

2. En suelo urbanizable:

- Los ambitos con planeamiento aprobado con anterioridad al presente Plan y
pendientes de ejecucion, se regulan de acuerdo con el planeamiento de desarrollo
aprobado y en su caso, con las determinaciones especificas que sobre ellos recoja el
Plan General.

- Los Sectores sujetos a planeamientos de desarrollo mediante planes parciales, que
estableceran la ordenacion detallada siguiendo los criterios y directrices marcadas por el
Plan para cada uno de ellos, ademas de cumplir con las determinaciones estructurales
indicadas para la ordenacién de los mismos.

- Los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado, sujetos a planes de sectorizacion,
que estableceran el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado
a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, siguiendo las condiciones de sectorizacién
definidas en el Plan.

3. En suelo no urbanizable:

- Es de aplicacion directa la normativa para dicho suelo en funcién de su clasificacién
y categorias, sin perjuicio de la necesidad de estar sujeto a determinadas figuras de
planeamiento cuando asi se requiera.

37 Ley 6/1998, LRSV, art. 9y LOUA, art. 46
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4. Sistemas Generales:

- En funcién de sus caracteristicas y de la clase de suelo en el que se encuentren,
el Plan establece la ordenacion de forma directa o bien deriva du ordenacion detallada a
planeamiento de desarrollo correspondiente.

Articulo 2.4. La gestioén del suelo (OE).

El PGOU determina la delimitacion de ambitos de gestion en el suelo urbano
y urbanizable a fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad y el
aprovechamiento urbanistico correspondiente.

1. En suelo urbano:

- Las areas de reparto sistematicas. Para cada sector o area de reforma interior
el Plan delimita su propia area de reparto sistematica, definiendo su aprovechamiento
medio, que se expresa en metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de
suelo, referido al uso y tipologia caracteristicos.

La determinacion de las areas de reparto se establece y definen para el suelo urbano
no consolidado en el Titulo 1X. Capitulo 1 de las presentes normas.

2. En suelo urbanizable:

- ElI PGOU delimita para el urbanizable ocho areas de reparto, que corresponden,
para cada una de ellas, los sectores completos de usos globales caracteristicos iguales
Y, en su caso, los sistemas generales adscritos. Para cada una de ellas se define el
aprovechamiento medio calculado conforme a la legislacioén vigente.

- La determinacion de las areas de reparto se establece y define para el suelo
urbanizable en el Titulo X. Capitulo 2 de las presentes normas.

3. La delimitacion grafica se establece en los planos de ordenacion estructural.

CAPITULO 2
Derechos y deberes de la propiedad del suelo

Articulo 2.5. Derechos y deberes basicos de los propietarios.

1. Los derechos y deberes basicos de los propietarios derivan del conjunto de
determinaciones establecidas por las Normas, en correspondencia con lo que se
establece en la normativa urbanistica vigente®.

2. El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto legitimado,
requerira la aprobacion del correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico, en
funcidn de la clase y categoria de suelo de que se trate, de acuerdo la correspondencia
que se detalla en el art. 96 de la LOUA.

Articulo 2.6. Expedientes de Alineaciones.

1. En aquellos casos en los que la ordenacién pormenorizada del Plan determine
realineaciones de parcelas del Suelo Urbano Consolidado que no comporten alteraciones
sustanciales de su aprovechamiento, el aprovechamiento de la parte de parcela
afectada por la realineacion podra ser acumulado en el resto de parcela, mediante el
correspondiente expediente de alineacion.

2. Se entiende que no comporta alteracion sustancial cuando, en la parcela resultante
de la realineacion, el incremento de aprovechamiento respecto al aprovechamiento
derivado de la aplicacion de la ordenanza no supera el quince por ciento.

3. Cuando el incremento de aprovechamiento a aplicar a la parcela resultante supere
el quince por ciento, el Ayuntamiento procedera a la obtencion de suelo mediante la
correspondiente actuacion aislada, en todo aquel aprovechamiento que exceda dicho
porcentaje, que seguira acumulandose en la parcela resultante.

38 LOUA, arts. 48 a 51; RD 7/2015 de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
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TITULO 1l
Régimen urbanistico de los sistemas
CAPITULO 1
Régimen urbanistico de los sistemas

Articulo 3.1. Sistemas generales y sistemas locales.

El PGOU contiene la ubicacion y caracteristicas de las dotaciones publicas al servicio
de la comunidad, que forman una malla que articula y cohesiona el tejido urbano y su
relacion con el medio rural. Estas dotaciones conforman los sistemas, que pueden ser de
dos clases, generales y locales:

1. Sistemas generales (OE):

Son el conjunto de elementos de ambito municipal con destino dotacional publico
sefalados por el PGOU, que forman parte de la estructura general y organica del
territorio, y que posibilitan la prestacion de servicios publicos, aseguran la racionalidad
y coherencia del desarrollo urbanistico y garantizan la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo conforme al modelo de ordenacién que adopta para
el municipio el Plan General.

Los sistemas generales pertenecen a la ordenacion estructural y, por tanto, se grafian
tanto en la planimetria de ordenacién completa como en la de ordenacion estructural.

2. Sistemas locales:

Estan integrados por el conjunto de suelos, construcciones, edificaciones e
instalaciones de destino dotacional publico que por su funcionalidad o localizacién no
alcanzan la consideracion de sistemas generales pero que complementan la estructura,
funcionalidad y servicio de éstos.

Los sistemas locales pertenecen a la ordenacion pormenorizada y, por tanto, sélo se
grafian en la planimetria de ordenacion completa.

Articulo 3.2. Clases de sistemas.

1. En funcién de sus usos y objetivos, los sistemas, ya sean generales o locales,
pueden pertenecer a:

a) Sistema de Infraestructuras y Servicios, conformado por los suelos, edificaciones,
instalaciones y construcciones con destino a infraestructuras y servicios técnicos de
comunicaciones, transporte, de abastecimiento energético, del ciclo del agua, tratamiento
de residuos, defensa hidraulica frente a inundaciones u otras analogas.

b) Sistema de Espacios Libres, integrado por los suelos de titularidad publica
destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion a facilitar la
integracion de las areas urbanas en el soporte territorial, a garantizar la compatibilidad
ambiental entre los distintos usos del suelo y a mejorar las condiciones estéticas de la
ciudad.

¢). Sistema de Equipamiento Comunitario, constituido por los suelos, las edificaciones,
instalaciones, y construcciones destinadas a posibilitar la prestacion de servicios
publicos a los ciudadanos, tales como educativos, deportivos, servicios de interés publico
(sanitario, socioasistencial, cultural, administrativo publico, y analogos), servicios urbanos
(bomberos, proteccion civil, policia local, mantenimiento y limpieza, etc.), abastos,
cementerio o cualquier otro analogo.

Articulo 3.3. Titularidad y régimen urbanistico de los sistemas.

1. Los sistemas son de titularidad publica o llegaran a serlo en ejecucion del PGOU o
del planeamiento territorial.

2. Los sistemas deberan adscribirse al dominio publico y quedaran afectos al uso que
determine el Plan General.
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3. El cambio de uso pormenorizado de los sistemas de Equipamientos no comportara
una modificacion del Plan General, sin perjuicio de que en el expediente que a tal fin se
tramite se justifiquen las circunstancias requeridas por la legislacién aplicable.

4. En ambitos procedentes de suelos urbanizables o de suelos urbanos no
consolidados, el uso pormenorizado preferente de los sistemas de Equipamientos sera
el asignado en su dia por el planeamiento, sin perjuicio de que los mismos puedan
destinarse a cualquier otro uso pormenorizado definido en el presente Plan. En cualquier
caso, el nuevo uso pormenorizado tendra que ser compatible con el uso global de la zona
en que se implante.

Articulo 3.4. Obtencion del suelo, ordenacion y ejecucion de sistemas.

1. La adquisicién de suelo de los sistemas se realizara de la siguiente forma:

a) En los supuestos en que se hallen incluidos o adscritos a sectores o unidades de
ejecucion, mediante cesion obligatoria y gratuita, por los procedimientos previstos para el
desarrollo de la actividad de ejecucion, asi como por expropiaciéon u ocupacion directa.

b) En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en virtud
del correspondiente acuerdo cuando asi esté previsto en el instrumento de planeamiento,
y en su defecto, mediante expropiacion u ocupacion directa

2. La ordenacion y regulacion de los sistemas se establece por el presente Plan
General o por los instrumentos de planeamiento que correspondan.

3. Sin perjuicio de lo anterior, podran formularse Planes Especiales de los previstos
en el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA, para definir, desarrollar, ajustar y detallar
la ordenacion y regulaciéon antes indicada, con independencia de que su redaccion
estuviera o no prevista. Estos Planes Especiales podran ajustar las determinaciones del
presente Plan General, sin necesidad de innovacién, cuando dichos ajustes no conlleven
alteraciones funcionales de la estructura de articulacién territorial y urbana o cambios en
la clasificacion de suelo.

4. Las obras de urbanizacion correspondientes a los sistemas se realizaran
conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del instrumento de
planeamiento:

a) Conjuntamente con las restantes obras de urbanizacién y en el seno del sistema
de actuacion establecido cuando corresponda.

b) Como obras publicas ordinarias, en los restantes casos.

5. Sin perjuicio de lo anterior, la adquisicién de suelo, gestion y ejecuciéon de los
sistemas generales de interés supramunicipal se realizara en la forma que determine el
planeamiento territorial en su caso, o el presente Plan. Correspondera a la Administracion
que tenga asignada la competencia sin perjuicio de los acuerdos o Convenios
interadministrativos de colaboracion que aquélla y el Municipio puedan suscribir.

CAPITULO 2
Regulacién de las clases de sistemas generales (OE)

Articulo 3.5. Tipos de sistemas generales (OE).

Atendiendo al nivel de influencia en la articulacién territorial y/o urbana del municipio,
funcionalidad y ambito de servicio preferente, los sistemas generales pueden ser de
interés supramunicipal o municipal.

a) Sistemas generales de interés supramunicipal, integrado por aquellos sistemas
establecidos o reconocidos como tales por el Plan de Ordenacién del Territorio Sur de
la Provincia de Cérdoba (POTSURCO) y que han sido transpuestos con tal caracter al
PGOU. Se distinguen en el presente Plan con el simbolo P.

b) Sistemas generales de interés municipal, integrado por los restantes sistemas
que el municipio establece por considerarlos necesarios para conformar una adecuada
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estructura de articulacion territorial y/o urbana, y cuya funcionalidad y ambito de servicio
es preferentemente el municipio o sus nucleos urbanos principales, sin perjuicio de que,
en determinados casos, puedan asumir funciones supramunicipales.

Articulo 3.6. Regulacion del Sistema General de Infraestructuras y Servicios (SG.IS) (OE).

1. Pertenecen al sistema general de infraestructuras y servicios los elementos
integrantes de dicho sistema que son fundamentales o de primer nivel para la articulacion
de la estructura urbana y territorial asi como para la adecuada funcionalidad urbana y la
prestacion de determinados servicios municipales

2. El PGOU establece los siguientes sistemas generales de infraestructuras y
servicios, agrupados por clase de suelo:

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS CLASE DE SUELO
SG.IS-1 EDAR (P)
SG.I1S-2 DRAP El Pago Fuente del Olivo Suelo No Urbanizable

SG.1S-4 DRAP La Estacada
SG.IS-3 DRAP La Gardiposa
SG.IS-7 Subestacién Eléctrica
SG.IS-5 Captacién La Juncada
SG.IS-6 Apeadero (P)

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

SG.IS-V1 Nuevo Viario Suelo Urbanizable
SG.IS- Red de abastecimiento en alta varios

SG.IS- Red de saneamiento y depuracion en alta varios

SG.IS-V Carreteras Suelo No Urbanizable

3. La regulacién de esta clase de sistemas se regird por la normativa sectorial
respectiva que resulte de aplicacion, que podra imponer determinadas autorizaciones,
limitaciones o prescripciones de ejecucion.

4. Sin perjuicio de lo anterior, en los terrenos aledafios que queden integrados en
las zonas de proteccion, afeccion o cautela de dichos sistemas generales, el régimen de
usos sera el correspondiente a la categoria y tipo de suelo en el que se situen, con los
condicionantes y/o limitaciones establecidos por la normativa sectorial aplicable o por la
planificacion territorial.

5. En concreto, en relacién a la autovia A-45, habra que estar a lo dispuesto en el
Articulo 11.38 del PGOU.

6. Por lo que respecta a las condiciones de implantacién y ejecucion, habra que estar
a lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacion y, en su caso, a las prescripciones
especificas del presente PGOU en funcion del uso urbanistico pretendido y de la clase
de suelo en que se localice. Concretamente le sera de aplicacion el Titulo VI. Capitulo 2.
Proteccién ambiental, Titulo VIII. Capitulo 1. Normas generales de urbanizacion, Titulo IX.
Regulacion del suelo urbano o el capitulo de condiciones generales para construcciones,
edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable del Titulo XI. Capitulo 2.

7. Es compatible la existencia de viario publico con subsuelo privado destinado
preferentemente a aparcamientos. Dicha situacién se regulara bien mediante constitucion
de servidumbre o bien mediante concesion de explotacion o —en su caso— derecho
de superficie. En estos casos la conservacién y mantenimiento sera a cargo de los
particulares.

Articulo 3.7. Regulacion del Sistema General de Espacios Libres (SG.EL) (OE).

1. Pertenecen al sistema general de espacios libres, aquellos elementos de espacios
libres con mayor incidencia en la ordenacion urbana y territorial del municipio que son
fundamentales o de primer nivel para la articulacion de la estructura urbana y territorial asi
como para la adecuada funcionalidad urbana y la prestacion de determinados servicios
municipales.
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2. El PGOU establece los siguientes sistemas generales de espacios libres,
agrupados por clases de suelo:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES CLASE DE SUELO
SG.EL-1 Parque Dofia Rosalina
SG.EL-2 Parque Llano de las Fuentes
SG.EL-3 Parque del Ferial Suelo Urbano
SG.EL-4 Plaza del Triunfo de Santa Marina
SG.EL-5 Parque del Cementerio
SG.EL-6 Parque en R3
SG.EL-7 Parque en R9
SG.EL-8 Ampliacién Parque Ferial Suelo Urbano
SG.EL-m1 Mirador de la Estacada (P)
SG.EL-cr1-ltinerario Recreativo Senda de los Gitanos (P)
SG.EL-cr2-lItinerario Recreativo Camino de la Victoria
SG.EL-vp1-Via Pecuaria Vereda de Cérdoba

Suelo Urbanizable

Suelo No Urbanizable

3. Las condiciones de uso se regiran por las determinaciones recogidas en el Titulo VII.
Capitulo 6. Uso dotacional espacios libres.

4. Con caracter especifico se atenderan a las siguientes prescripciones para
elementos concretos del Sistema General de Espacios Libres:

a) En los SG.EL-cr1 y cr2 «ltinerario Recreativo Senda de los Gitanos» e «ltinerario
Recreativo Camino de la Victoria» sélo se permitiran instalaciones de sefializacion, miradores
Yy, €n su caso, areas de adecuacion recreativa segun lo establecido en el POTSURCO.

b) En el SG.EL-m1 «Mirador de la Estacada» no se podran realizar edificaciones,
infraestructuras e instalaciones, ni establecerse usos o actividades que no guarden
vinculacién con el destino previsto.

c) En los Sistemas Generales SG.EL-3 y SG.EL-8, ambos Parque Ferial, y en el
SG.EL-4, Plaza del Triunfo de Santa Marina, sera compatible el uso de espacio publico
en superficie con el uso pormenorizado de aparcamiento o equipamiento en el subsuelo,
sin limite en el numero de plantas bajo rasante. Dicha situacién se regulara bien mediante
constitucion de servidumbre o bien mediante concesion de explotacion o —en su caso-
derecho de superficie. En estos casos la conservacion y mantenimiento sera a cargo de
los particulares. No se limita el numero de plantas bajo rasante, que quedara a criterio
justificado del Ayuntamiento.

d) En el SG.EL-vp1 Via Pecuaria Vereda de Coérdoba la titularidad del mismo sera
de la Comunidad Auténoma de Andalucia y su régimen de usos sera el establecido para
el suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica SNUP-LE-Vias
Pecuarias tanto en su normativa sectorial como en el Titulo XI. Articulo 11.2. de estas
normas urbanisticas. La superficie ocupada por la via pecuaria no computara a efectos
del célculo del estandar de espacios libres previsto en la legislacion vigente®°.

5. Por lo que respecta a las condiciones de implantacion y ejecucion, habra que estar
a lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacion y, en su caso, a las prescripciones
especificas dispuestas en el planeamiento territorial y el presente PGOU en funcién del
uso urbanistico pretendido y de la clase de suelo en que se localice. Concretamente le
sera de aplicacion el Titulo VIII. Capitulo 1. Normas generales de urbanizacioén, Titulo 1X.
Regulacion del suelo urbano o los capitulos de condiciones generales para construciones,
edificaciones e instlaciones en suelo no urbanizable y normas particulares para cada tipo
de edificacion en Titulo XI. Capitulo 3.

Articulo 3.8. Regulacién del Sistema General de Equipamientos Comunitarios (SG.EQ) (OE).
1. Pertenecen al sistema general de equipamientos, aquellos elementos del mismo
que tienen un caracter fundamental o de primer nivel para la articulacién de la estructura

39 LOUA, art.10.
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urbana y territorial asi como para la adecuada funcionalidad urbana y la prestacion de
determinados servicios municipales.

2. EIPGOU establece los siguientes sistemas generales de equipamientos, agrupados
por clases de suelo:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS CLASE DE SUELO
SG.EQ-1 IES Miguel Crespo
SG.EQ-2 IES Francisco de los Rios
SG.EQ-3 Piscina Municipal
SG.EQ-4 Polideportivo Municipal
SG.EQ-5 Pabelléon municipal de deportes
SG.EQ-6 Cementerio
SG.EQ-7 Centro de Salud
SG.EQ-8 Ayuntamiento
SG.EQ-9 Ampliacién polideportivo Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

3. En todo caso la actuacién atendera a las condiciones y parametros urbanisticos
de la zona tipolégica en la que se inserte o, en su caso, al tipo de uso en suelo no
urbanizable que corresponda, salvo que la funcionalidad del equipamiento y, con expresa
justificacion, asi lo impida.

4. En los terrenos calificados como Sistema General de Equipamientos por este
Plan General se podran disponer, ademas de los directamente determinados, otros usos
complementarios que contribuyan a los fines dotacionales previstos, segun lo estipulado
en el Titulo VII. Capitulo 5.

5. Por lo que respecta a las condiciones de implantacién y ejecucion, habra que estar
a lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacion y, en su caso, a las prescripciones
especificas dispuestas en el planeamiento territorial y el presente PGOU en funcién del
uso urbanistico pretendido y de la clase de suelo en que se localice. Concretamente
le sera de aplicacion el Titulo 1X. Regulacion del suelo urbano y los capitulos de
Ordenanzas Particulares, o los capitulos de condiciones generales para construcciones,
edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable y normas particulares para cada
tipo de edificacién en Titulo XI. Capitulo 3.

Articulo 3.9. Condiciones particulares de los sistemas generales en suelo no
urbanizable (OE).

1. En los terrenos que el PGOU prevea para la nueva implantacion de alguno de
estos sistemas, y en una franja de proteccién cautelar de treinta (30) metros en suelo no
urbanizable a su alrededor, queda prohibida cualquier edificaciéon o construccion hasta la
aprobacién del trazado definitivo de las infraestructuras, del proyecto de obras ordinarias
o del correspondiente Plan Especial.

CAPITULO 3

Regulacién de las clases de sistemas locales

Articulo 3.10. Regulacion del Sistema Local de Infraestructuras y Servicios.

1. Pertenecen al sistema local de Infraestructuras y Servicios los elementos
integrantes de dicho sistema que no tienen caracter de sistema general pero que
complementan la estructura, funcionalidad y servicio de éstos.

2. La regulacion de esta clase de sistemas se regira por la normativa sectorial
respectiva que resulte de aplicacién, que podra imponer determinadas autorizaciones,
limitaciones o prescripciones de ejecucion.

3. Para las condiciones de implantacion y ejecucién regiran las mismas reglas que
para los Sistemas Generales de Infraestructuras y Servicios, previstas en el articulo 3.6
de este Titulo.
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Articulo 3.11. Regulacion del Sistema Local de Espacios Libres.

4. Pertenecen al sistema local de Espacios Libres los elementos integrantes de dicho
sistema que no tienen caracter de sistema general pero que complementan la estructura,
funcionalidad y servicio de éstos.

5. Con caracter general, se admitiran subordinados y compatibles con su naturaleza
y funciones bésicas de Espacios Libres, construcciones, edificaciones o instalaciones
destinadas a usos deportivos, docente y/o social vinculados a la instruccion sobre la
naturaleza o a usos terciarios de relacion, segun lo estipulado en el Titulo VII.Capitulo 6.

6. Para las condiciones de implantacion y ejecucién regiran las mismas reglas que para
los Sistemas Generales de Espacios Libres, previstas en el articulo 3.7 de este Titulo.

Articulo 3.12. Regulacion del Sistema Local de Equipamientos.

7. Pertenecen al sistema local de Equipamientos los elementos integrantes de dicho
sistema que no tienen caracter de sistema general pero que complementan la estructura,
funcionalidad y servicio de éstos.

8. En los terrenos calificados como Sistema Local de Equipamientos por este Plan
General se podran disponer, ademas de los directamente determinados, otros usos
complementarios que contribuyan a los fines dotacionales previstos, segun lo estipulado
en el Titulo VII. Capitulo 5.

9. Para las condiciones de implantaciéon y ejecucién regiran las mismas reglas que
para los Sistemas Generales de Equipamientos, previstas en el articulo 3.6 de este Titulo.

TITULO IV

Desarrollo del plan general. Ordenacién, gestion y ejecucion

CAPITULO 1

Disposiciones generales

Articulo 4.1. Organos actuantes.

1. La gestion y el fomento de la ejecucién del PGOU corresponde al Ayuntamiento de
Fernan Nunez, sin perjuicio de la participacién de los particulares y de otras instituciones,
con arreglo a lo establecido en la legislacion vigente y en estas Normas Urbanisticas.

2. A los organismos de las Administracion Central, Autondmica y Provincial
correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su
competencia, asi como la cooperacién con el Ayuntamiento para el mejor logro de los
objetivos que el Plan persigue.

Articulo 4.2.Desarrollo temporal de las actuaciones previstas.

1. Los instrumentos de planeamiento que hayan de formularse conforme al Plan,
estaran sujetos al orden de prioridad y en su caso a los plazos de ejecucién definidos en
las fichas de planeamiento y gestion anexas a estas Normas. Las actuaciones previstas
para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones del PGOU vy los instrumentos que
hayan de formularse conforme a dicho plan, deberan sujetarse al orden de prioridad
sefialado en el Programa de Actuacion. A estos efectos, se establecen dos Grados de
Prioridad con las siguientes exigencias en cuanto a programacion para cada uno de ellos:

a) Grado 1 (1.2 Cuatrienio): Se incluyen en este grado de prioridad todas aquellas
actuaciones de desarrollo que se consideran de especial importancia para el logro del
modelo de ordenacidon estructural y para la previsidon de suelo para las necesidades
basicas de la poblacién actual y su normal evolucién en el plazo de 4 afios. Se establecen
los siguientes plazos a contar desde la entrada en vigor del PGOU:

- Plazo para formular el planeamiento de desarrollo: 2 afos.

- Plazo para cumplir los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion: 4 afios.
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- Plazo de edificacion: 4 afios a partir que la parcela obtenga la condicion de solar.

b) Grado 2 (2.° Cuatrienio): Se incluyen en este grupo todas aquellas actuaciones
previstas en el Plan con criterios de necesidad de crecimiento normal del municipio para
el periodo comprendido entre los 4 y los 8 anos desde su entrada en vigor, sin perjuicio
de que estas actuaciones puedan anticiparse por razones de incremento y diversificacion
de la oferta de suelo, en coherencia equilibrada con el modelo territorial, y anticipando
los costes de infraestructuras generales o conexiones viarias que sean precisas para su
funcionalidad. Se establecen los siguientes plazos a partir de 4 afios desde la entrada en
vigor del PGOU:

- Plazo para formular el planeamiento de desarrollo: 2 afios.

- Plazo para cumplir los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion: 4 afios.

- Plazo de edificacion: 4 afios a partir que la parcela obtenga la condicion de solar.

2. Para el plazo de inicio y terminacion de viviendas protegidas se estara en lo
dispuesto en el articulo 4.25.

3. Sin perjuicio de lo anterior, dada la naturaleza y alcance del orden de prioridades,
se podrd adelantar la formulacion de determinados instrumentos de planeamiento,
justificadamente y en base al interés urbanistico general.

Articulo 4.3. Incumplimiento de los plazos previstos por el Plan.

1. El incumplimiento de los plazos de ordenacion, ejecucion, o edificacién facultara al
Ayuntamiento, en funcién de consideraciones de interés urbanistico y previa declaracion
formal del incumplimiento, para formular directamente el planeamiento de desarrollo que
proceda, modificar la delimitacion de los ambitos de actuacion de que se ftrate, fijar o
sustituir los sistemas de actuacion aplicables y expropiar, en su caso, los terrenos que
fueren precisos, todo ello de acuerdo con los procedimientos y limitaciones contenidos
los Titulos IV y V de la LOUA.

Articulo 4.4. Instrumentos de actuacién urbanistica.

1. Para la realizacion de las previsiones del Plan General se procedera, con arreglo a
lo establecido en la legislacion urbanistica, mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.

b) Instrumentos de gestion.

c) Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO 2
Instrumentos de ordenacion

Articulo 4.5. Clases de instrumentos de ordenacion.

1. El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante las siguientes figuras de
planeamiento:

a) Planes de Sectorizacion, para ambitos de suelo urbanizable no sectorizado,
conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica®.

b) Planes Parciales de ordenacion, directamente para el suelo urbanizable sectorizado
y sectores de suelo urbano no consolidado, conforme a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica*'.

c¢) Planes Especiales, que podran ser de reforma interior para la ordenacién detallada
en Areas de Reforma Interior del suelo urbano no consolidado, o con otras finalidades
especificas en cualquier clase de suelo, conforme a lo dispuesto en la legislaciéon
urbanistica*?.

40 LOUA, art.12
4 LOUA, art13
42 LOUA, art.14
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2. Para ajustar la ordenacion de determinados ambitos de suelo urbano o precisar
la regulacién de materias especificas, el propio Plan General o alguna de las figuras
de planeamiento de desarrollo de las sefaladas en el punto anterior, pueden ser
complementadas mediante las siguientes figuras de planeamiento:

a) Estudios de Detalle, como determinacion expresa del Plan General o de Planes
Especiales en el suelo urbano, conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica*®.

b) Expedientes de Alineaciones y Rasantes, como figura complementaria siempre
que existan nuevas alineaciones y/o rasantes que afecten a viarios existentes.

3. La tramitacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion se atendra a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica*.

Articulo 4.6. Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y complementando la ordenacion
establecida por éstos.

2. Habran de contener las determinaciones que se sefalan en el articulo 12 de
la LOUA y en estas normas, en especial, en las condiciones de sectorizacion que se
sefalan en las fichas de planeamiento y gestién para cada uno de los ambitos de suelo
urbanizable no sectorizado.

Articulo 4.7. Planes Parciales.

1. El plan parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecién de la ordenacion
urbanistica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable sectorizado
y sectores de suelo urbano no consolidado, salvo la redaccion eventual de planes
especiales y estudios de detalle, y da comienzo a la fase posterior de la ejecucién de la
urbanizacion.

2. Los planes parciales desarrollaran de forma integral los ambitos correspondientes
a sectores unitarios de suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado, sefialando su
ordenacién detallada.

3. Los planes parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que
se sefialan en el articulo 13 de la LOUA, en los articulos 45 a 56 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico vigente y en estas normas, en especial, en los aspectos que se
sefalan especificamente para cada uno de los sectores en su correspondiente ficha y las
definidas en el Titulo IX relativas a la zonificacion tipolégica.

Articulo 4.8. Planes Especiales.

1. El plan especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General
desde el punto de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos
urbanisticos comprendidos en sus objetivos. En consecuencia y, sin perjuicio de las
limitaciones de uso que puedan establecer, no podran en ningun caso modificar la
clasificacion del suelo.

2. Los planes especiales, aun cuando no estén expresamente previstos en este Plan
General, podran tener como objeto:

a) Establecer y desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades
caracterizadas como actuaciones de interés publico en terrenos que tengan el régimen
de suelo no urbanizable.

b) Conservar, proteger y mejorar el medio rural.

c) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la conservacién
y proteccion de los espacios y bienes naturales, no afectando de ningin modo a las
condiciones de uso y aprovechamiento.

43 LOUA, art.15
44 LOUA, art. 32y 33
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3. Se ajustaran a lo establecido en el articulo 14 de la LOUA y en los articulos 76 a 85
del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 4.9. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones de este Plan en Areas de suelos urbanos de &mbito reducido, con
alguno o varios de los siguientes objetivos:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan, los Parciales de
Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volumenes, el trazado local del
viario secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi como
las determinaciones de ordenacién referidas anteriormente, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los estudios de detalle en ningun caso podran:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico

c) Suprimir o reducir suelo dotacional publico, o afectar negativamente su
funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

3. Ademas de en los ambitos previstos por el PGOU, podran redactarse Estudios
de Detalle en aquellos casos que el Ayuntamiento lo considere necesario, de oficio o0 a
propuesta del interesado, por las circunstancias urbanisticas de una actuaciéon o
emplazamiento determinados.

4. El contenido de los estudios de detalle sera el previsto en la legislacion urbanistica
vigente®.

Articulo 4.10. Expedientes de alineaciones y rasantes.

1. En el caso de que existan nuevas alineaciones y/o rasantes con afeccion a viarios
existentes, antes de proceder a la solicitud de licencia de parcelacion o de obras que
afecten a la fachada a vial, cualquiera que sea su naturaleza, sera necesario la tramitacién
de solicitud y materializacion de la alineacion y rasantes correspondientes.

2. El procedimiento para obtencion de terrenos se ajustaran a los siguientes principios:

a) Los propietarios afectados por nuevas alineaciones o rasantes solicitaran al
Ayuntamiento su sefalamiento, acomparnando a la solicitud la siguiente documentacion
firmada por técnico competente:

- Plano de emplazamiento a escala 1/1.000.

- Plano de solar a escala minima 1/200, con acotaciones a las esquinas de calles
inmediatas.

b) La solicitud se informara por los servicios técnicos municipales, especificando si
la nueva alineacion supone una alteracion sustancial del aprovechamiento urbanistico de
los terrenos, y si procede la incorporacion de terrenos a la via publica.

c) Se dara traslado del contenido del informe al solicitante para que en un plazo de 10
dias presente las alegaciones que estime oportunas; transcurrido dicho plazo sin haber
realizado alegaciones, se entendera su conformidad con la informacion trasladada.

d) El Ayuntamiento procedera a la resolucion del expediente de conformidad con lo
actuado, que debera notificarse al solicitante en la forma prevista en la legislacion vigente
en la materia.

e) El propietario de una finca sélo adquiere el derecho a edificar en la linea y rasantes
sefialadas cuando se le concediere licencia de construccion, quedando sin efecto cuando
caduque la licencia concedida.

45 LOUA, art. 19.
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f) Previo al inicio de las obras, se fijara por los técnicos municipales fecha y hora para
el replanteo de la nueva alineacion, debiendo citar al propietario que podra estar asistido
por el técnico competente.

CAPITULO 3
Instrumentos de gestion

Articulo 4.11. Definicidn y clases.

Los instrumentos de gestion tienen por finalidad el reparto equitativo de los beneficios
y cargas derivados de la ordenacién urbanistica. Se distinguen las siguientes clases:

1. De gestién integrada o sistematica. Son aquellos que forman parte de alguno de los
sistemas de actuacion definidos por la legislacién urbanistica vigentet, para el desarrollo
de unidades de ejecucion.

2. De gestion simple o asistematica. Son aquellos que para la consecucion del
cumplimiento de los deberes urbanisticos no forman parte de ninguno de los sistemas
de actuacion anteriores, por actuar sobre terrenos (parcelas o solares) que han sido
excluidos justificadamente de las unidades de ejecucion.

Articulo 4.12. Instrumentos de gestion integrada o sistematica.

1. Siempre que se trate de areas o sectores delimitados en suelo urbano no
consolidado o suelo urbanizable, es decir unidades de ejecucion, la ejecucion del
planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacion previstos en la
legislacion urbanistica (Compensacion, Cooperacion o Expropiacion).

2. El Plan determina el tipo de iniciativa preferente para la gestién de las actuaciones
previstas, distinguiendo entre publicas y privadas conforme a lo previsto en la legislacion
urbanistica aplicable*”. No obstante, este sistema podra ser sustituido por otro de los
previstos en el art. 107 de la LOUA, por incumplimiento, si justificadamente el Ayuntamiento
lo considera necesario para la gestion de la unidad, siguiendo la tramitacién establecida
en el art. 110 de la LOUA.

3. La aplicacion de los distintos sistemas de actuacion se hara segun lo establecido
en la LOUA y el Reglamento de Gestion Urbanistica que le sea de aplicacion.

4. El instrumento de gestiéon integrada que, con las excepciones recogidas en la
legislacion vigente, deberd aplicarse en cada uno de los sistemas de actuacion existentes
es el Proyecto de Reparcelacion.

Articulo 4.13. Instrumentos de gestion simple o asistematica.

Para las actuaciones en terrenos que no forman parte de unidades de ejecucion, se
podran utilizar cualquiera de los instrumentos contemplados por la legislacion urbanistica:

1. Reservas y transferencias de aprovechamiento urbanistico. Con motivo de la
obtencion, conforme a esta Ley, de terrenos con destino dotacional publico, podra hacerse
reserva del aprovechamiento subjetivo correspondiente a la titularidad de dichos terrenos,
para su posterior transferencia. Ademas, los propietarios de una parcela o solar podran
transferir el aprovechamiento subjetivo que les corresponda y no puedan materializar en
una u otro a otras parcelas o solares en situacion inversa, es decir, que tengan atribuido un
aprovechamiento objetivo superior al que corresponda a sus propietarios. Las reservas y
transferencias de aprovechamiento que asi se prevean en el instrumento de planeamiento
correspondiente se efectuaran conforme a la legislacion vigente*s.

2. Expropiacion Forzosa. Podra utilizarse en cualquiera de los supuestos establecidos
en el articulo 160 de la LOUA, y requiere optar por alguno de los dos procedimientos

46 LOUA, art. 107 y siguientes.
47 LOUA, art. 86.a
48 LOUA, art. 62 a 65
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establecidos en el art. 161 de la LOUA. En concreto, como instrumento de gestion
asistematica, se adoptara para:

- La adquisicion de terrenos destinados, por su calificacidén urbanistica, a dotaciones
y, en general, al dominio publico de uso o servicio publico, siempre que deban sera
adquiridos forzosamente, bien por no ser objeto del deber de cesién obligatoria y gratuita,
bien por existir necesidad urgente de anticipar su adquisicion, pudiéndose incluir en la
adquisicion los terrenos colindantes que sean necesarios para la implantacion de las
dotaciones y servicios o que resulten especialmente beneficiados por la actuacion.

- La aprobacion de proyectos de obras publicas ordinarias, respecto de los terrenos
que sean necesarios para su ejecucion.

3. Contribuciones Especiales. Podran utilizarse, en el marco de la gestion asistematica
y con las limitaciones establecidas para este tipo de tributos en la legislacion vigente*,
como instrumento equidistributivo de los costes que sean consecuencia de la realizacién
de obras publicas o del establecimiento o ampliacién de servicios publicos en actuaciones
aisladas o en ambitos reducidos de suelo urbano, incluidas las unidades de ejecucion
en suelo urbano no consolidado en las que el Unico objeto y efecto de su delimitacién
fuera la fijacion del ambito aplicacion de dichas contribuciones®?, por ello asimilables a las
actuaciones asistematicas.

Articulo 4.14. Delimitacion de unidades de ejecucion y sistemas de actuacion.

1. Salvo delimitacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que
la delimitacion por el Plan General de sectores y areas de reforma interior en Suelo
Urbanizable y Suelo Urbano No Consolidado, comporta la de unidades de ejecucion
coincidentes con los mismos, si bien podran delimitarse otras unidades de ejecucion de
conformidad con la normativa urbanistica vigente®'.

2. Los sectores y areas de reforma interior previstas en el PGOU se ejecutaran por
alguno de los sistemas de actuacion previstos por el articulo 107 y siguientes de la LOUA:
compensacion, cooperacion o expropiacion. El sistema de actuacion queda definido en
las fichas de planeamiento y gestién de cada area o sector, en el anexo de las normas
urbanisticas, sin perjuicio de las facultades reconocidas a la administracién actuante por
la normativa vigente®2.

3. Para el procedimiento del desarrollo de los sistemas de actuacion se estara sujeto
a las disposiciones establecidas en el Capitulo 1l del Titulo IV de la LOUA.

Articulo 4.15. Gestion de la cesiones de aprovechamiento al municipio.

1. Como norma general y siempre que sea posible, las cesiones de aprovechamiento
al Ayuntamiento en concepto del 10% del aprovechamiento urbanistico que corresponde
por ley al municipio, se realizara en parcelas urbanizadas con destino a la construccion
de vivienda protegida u otros usos de interés social.

Como alternativa de gestion se podra realizar la transmision de este aprovechamiento
de titularidad municipal, al precio resultante del valor urbanistico, a los propietarios
incluidos en la unidad de ejecucion, con los siguientes requisitos:

a) Que el uso de los terrenos no sean los adecuados para los fines del Patrimonio
Municipal de Suelo (Vivienda Protegida o usos de interés social).

b) El Ayuntamiento podra transmitir proporcionalmente su aprovechamiento
urbanistico a todos los propietarios que estén conformes con su adquisicion, debiendo
instrumentalizarse en el procedimiento de reparcelacion o compensacion al precio medio
de venta de los solares resultantes como elemento integrado en la cuenta de liquidacion.

c) Debera destinarse al Patrimonio Municipal de Suelo el dinero (o terrenos
permutados) resultante de la enajenacién del aprovechamiento urbanistico.

49 RDL 2/2004, de 5 de marzo, art. 28 a 37 y 58
50 LOUA, art. 105.5

51 LOUA, art. 106

52 LOUA, art. 110
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Articulo 4.16. Gestion de los excesos de aprovechamiento.

1. Gestion ordinaria.

En general los propietarios de suelos destinados a Sistemas Generales adscritos o de
suelos incluidos en unidades de ejecucion deficitarias (con AE negativo) que formen parte
de un area de reparto donde también existen unidades excedentarias (con AE positivo),
podran incorporarse al proceso urbanizador de estas ultimas, para materializar en ellas el
aprovechamiento subjetivo que les corresponde, previa participacion proporcional en las
cargas de urbanizacion.

Los Excesos de Aprovechamiento (AE) expresados en las fichas de ordenacion se
corresponden con el Aprovechamiento Subjetivo al que tendran derecho los propietarios
de suelos destinados a Sistemas Generales adscritos (o de unidades deficitarias) una vez
hayan cumplido con sus deberes de participacion en la urbanizacion de la unidad, pues
su calculo contiene ya detraido la cesion del 10% correspondiente al municipio.

2. Gestidon municipal intermediada.

Como sistema alternativo al de gestion ordinaria, en razén de adecuar los tiempos de
la iniciativa privada a los de obtencion de suelo y ejecucion de dotaciones, el Ayuntamiento
podra atribuirse los excesos de aprovechamiento de las unidades excedentarias y
participar como propietario de estos en su desarrollo, para posteriormente, compensar
a los propietarios de terrenos en otras unidades deficitarias o de sistemas generales
adscritos, siempre dentro de la misma area de reparto, y de acuerdo con las alternativas
y condicionantes indicados en la legislacion vigente®®.

CAPITULO 4

Instrumentos de ejecucion

Articulo 4.17. Proyectos Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervenciéon de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél
que define de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y
detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente
ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacién de sus especificaciones.
Los proyectos técnicos realizaran la ejecucion material de las determinaciones del Plan
General y de sus instrumentos de desarrollo.

2. El contenido y las condiciones que deben cumplir se establecen en el Titulo V de
estas normas.

3. Los proyectos se estructuran documentalmente segun lo dispuesto en la legislacién
aplicable al respecto.

4. El Plan considera los siguientes tipos de proyectos técnicos:

a) De urbanizacion.

b) De obras ordinarias de urbanizacion.

c¢) De edificacion y/o demolicion.

d) De otras actuaciones urbanisticas.

e) De instalaciones y actividades.

5. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias de obras o
instalaciones deben venir redactados por técnicos competentes en relacion con el objeto
del proyecto, y visados por el colegio profesional correspondiente cuando este requisito
sea exigible conforme a la legislacién en vigor.

6. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida, en su caso, la correspondiente
licencia, quedara incorporado a ésta como condicion material de la misma. En
consecuencia, debera someterse a autorizacion municipal previa toda alteraciéon
durante el curso de las obras, salvo los ajustes y desarrollos del mismo que no alteren
sustancialmente las condiciones particulares de la licencia.

53 LOUA, art. 62 a 65
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7. Los proyectos de obra sometidos a licencia municipal deberan incluir la estimacion
de la cantidad de residuos de construccién y demolicién que se vayan a producir y las
medidas para su clasificaciéon y separacion por tipos en origen. Para ello, en el proyecto
de obra se incluira un estudio de residuos de construccion y demolicion con el contenido
previsto en la legislacion de aplicaciéon®.

Articulo 4.18. Proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para
la realizaciéon de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el planeamiento urbanistico. Se podran ejecutar en una o varias fases,
y afectaran a una unidad de ejecucion, asi como a cualquier otra operacién urbanizadora
integrada que comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialadas en el apartado
siguiente y, en todo caso, la apertura o reforma del viario:

- Vialidad: Explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas; construccién y
encintado de aceras; canalizaciones para servicios en el subsuelo.

- Obras e instalaciones para la regulacion del trafico y la accesibilidad.

- Saneamiento: Construccion de colectores, acometidas, sumideros y estaciones
depuradoras.

- Suministro de agua: construccion de captaciones, redes de distribucién domiciliaria
de agua potable, de riego y de hidrantes de incendios.

- Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de energia
eléctrica, alumbrado publico y telecomunicaciones.

- Ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano de parques, jardines y vias publicas.

- Obras de infraestructuras y servicios exteriores al ambito de la actuacion precisas
para la conexién adecuada con las redes generales, incluidas la adaptacion de todos los
viarios fisicamente limitrofes a la Unidad de Ejecucion que lo requieran, asi como para el
mantenimiento de la funcionalidad de todas estas redes generales.

- Demoliciéon de edificios y construcciones, asi como de plantaciones, obras e
instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con el Planeamiento.

- Obras ordinarias de urbanizacion que atienden a aspectos o areas concretas de los
diferentes elementos u obras anteriormente mencionados y especificando en cada caso
su objeto u objetos especificos.

2. No podran contener en ningun caso determinaciones sobre ordenacién, régimen
de suelo o condiciones de edificacién, ni modificar las previsiones del planeamiento que
desarrollan. Su documentacion se ajustara a la exigida por la legislacion urbanistica®®, asi
como a las condiciones establecidas en el Titulo VIII. Capitulo 1 de estas Normas.

3. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran conforme al siguiente procedimiento:

a) Aprobacién inicial, que conllevara:

- Tramite de audiencia de los interesados por un plazo de 15 dias para el examen del
expediente y la presentacion de reclamaciones y sugerencias, con notificacion individual
a los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de la actuacién.

- Peticidn de informes sectoriales preceptivos, es decir a las administraciones titulares
o0 competentes en bienes o intereses publicos afectados por el proyecto.

b) Resolucién de las reclamaciones y sugerencias presentadas en plazo y aprobacion
definitiva.

c) Publicacién del acuerdo de aprobacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos del ambito que comprendan con los generales de la poblacion a los que
se conecten, para lo cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad
técnica. Se incluye en estos servicios la adaptacion de los viarios fisicamente limitrofes a
dichas unidades aunque no se encuentren grafiados dentro de los limites del area.

54 RD 105/2008 de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion
y demolicion, art.4.1.a.
55 LOUA, arts 98 y 99. RD 2159/1978 Reglamento de Planeamiento, art. 67 y 70.
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5. La ejecucion de los proyectos de urbanizacidon se ajustara a lo previsto en la
legislacién urbanistica de aplicaciéon®®, y en particular a las siguientes determinaciones:

a) Antes de concluir las instalaciones de abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica y alumbrado publico, el promotor de la urbanizacion lo comunicara al
Ayuntamiento para su inspeccion.

b) El Ayuntamiento solicitara, en su caso, informes de las compafias responsables
del abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico y alumbrado publico, como
requisito previo para la recepcion de las obras.

¢) La urbanizacién contara con la senalizacion viaria correspondiente y tendra
perfectamente resuelta la accesibilidad.

6. Los proyectos de Urbanizacion deberan incluir obligatoriamente un capitulo
especifico sobre prevencion y correccion de los impactos ambientales, que se produciran
en la fase de ejecucion y funcionamiento, quedando encomendada a la direccién
facultativa la labor de seguimiento del grado de cumplimiento de las medidas necesarias
para atenuar, corregir o evitar posibles impactos.

Articulo 4.19. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que tienen por objeto aspectos
especificos o0 areas concretas de urbanizacién de alguno de los grupos senalados en el
articulo anterior, sin contemplar la urbanizacion integral de su ambito de actuacion®’. Mas
concretamente tienen por objeto:

a) La ejecucion de los sistemas generales

b) La ejecuciéon por la Administracion de las obras no incluidas en unidades de
ejecucion, estén o no previstas en el planeamiento.

c¢) La adaptacion de via publica.

2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion se tramitaran de acuerdo con el
procedimiento establecido legalmente®®.

Articulo 4.20. Proyectos de edificacion y/o demolicion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos las obras de edificacion que tienen por objeto
actuaciones de nueva planta, asi como las de reparacion, conservacion, rehabilitacion y
mejora (incluidas las de ampliacion) de las edificaciones existentes, tanto en los casos en
que afecten a la totalidad del inmueble como en las intervenciones parciales.

2. Se incluyen, asi mismo, los proyectos de demolicién, que podran ser totales
o parciales, y que podran tramitarse independientemente o conjuntamente con los
proyectos de edificacion.

3. La documentacién de los proyectos de edificacion o demolicion se ajustara a la
exigida en la normativa de aplicacion®®, con alcance de proyecto basico en los proyectos
de edificacion, a los efectos de solicitud de licencia. En cualquier caso, sera suficiente
para la definicion completa de las obras y su valoracién a los efectos de abono de la tasa
correspondiente.

4. En suelo urbano consolidado podra exigirse por parte del Ayuntamiento, la
incorporacion al proyecto, como obras complementarias, las obras de urbanizacion
necesarias y preceptivas para la edificacion de los solares, cuando estas obras se
refieran a la mera reparacion, renovacién o mejora en obras o servicios ya existentes,
segun recoge la legislacion vigente®®.

5. En los proyectos de obras de nueva planta, reforma o ampliacién de edificacion, asi
como en los de instalaciones subterraneas, se reflejara el arbolado y vegetacién publico
y privado existentes en su ambito y el entorno, asi como una justificacion fundamentada

56 LOUA, arts. 153 y 154

57 LOUA, art. 143.1

58 Decreto 60/2010 RDUA, art 8.e

59 RD 304/2006 Codigo Técnico de la Edificacion, Parte |, art. 6.1 y Anejo 1
60 LOUA, art. 98.4.
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en el caso de alteracion de la vegetacion o eliminacion de algunos de sus elementos,
que deban ser autorizados por la administracion municipal; asi mismo se incluiran las
medidas encaminadas a la proteccién de la vegetacion durante la obra, y a conseguir su
perfecto estado de conservacion en la recepcién de la obra.

Articulo 4.21. Otras actuaciones urbanisticas.

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas
aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del
vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en los articulos anteriores o que se acometan
con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas podran ser obras civiles singulares (como pasarelas,
puentes muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos), actuaciones estables
(como talas de arboles, acondicionamiento de espacios libres de parcela, nuevos
cerramientos exteriores de terrenos, tendidos de cables, etc.), actuaciones provisionales
(como vallados, sondeos, casetas provisionales, efc...).

3. Los proyectos de estas actuaciones se atendran a las especificaciones requeridas
por las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que se trate, por las
especificadas en estas Normas y a las condiciones especiales que pudiera aprobar el
Ayuntamiento. Como minimo contendran memoria descriptiva y justificativa, plano de
emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 4.22. Proyectos de instalaciones y actividades.

1. Se incluyen en este tipo aquellos documentos técnicos que tienen por objeto
definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las
instalaciones que precisan existir en un local para permitir el ejercicio de una actividad
determinada.

2. Los proyectos técnicos a que se refiere este articulo se atendran a las
determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, por las
especificadas en estas Normas y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.
En su caso satisfaran las especificaciones contenidas en la legislacién sectorial que sea
de aplicacion.

CAPITULO 5
Intervencion municipal en el mercado de suelo y vivienda

Articulo 4.23. Instrumentos de politica de suelo y vivienda.

El Ayuntamiento podra intervenir en el mercado de suelo y vivienda del municipio a
través de los siguientes instrumentos:

a) El Patrimonio Municipal de Suelo.

b) Delimitacion de areas de tanteo y retracto, a los efectos previstos en la normativa®'.

c) Derecho de superficie.

d) La sustitucion del sistema de actuacion inicialmente fijado cuando no se diera
cumplimiento a los deberes inherentes a aquel sistema en los plazos establecidos.

e) La sustitucion del propietario incumplidor del deber de edificar, conservar o
rehabilitar.

Articulo 4.24. El Patrimonio Municipal de Suelo.

1. El Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de Fernan Nunez constituye
el instrumento basico de la politica municipal de suelo y elemento necesario para la
ejecucion del presente Plan.

2. El Patrimonio Municipal de Suelo se destinara a las siguientes finalidades:

61 LOUA, art.78 a 84.
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a) Preferentemente, a garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la
ejecucion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

b) Posibilitar la ejecucion urbanistica de actuaciones publicas.

¢) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo, de entidad suficiente
para incidir eficazmente en la formacién de precios.

d) Contribuir a la proteccién o preservacion de las caracteristicas del suelo no
urbanizable o de cumplir determinadas funciones estratégicas de ordenacion o
vertebracion territorial.

e) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

3. Integran el Patrimonio Municipal de Suelo, entre otros:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision del Ayuntamiento.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones correspondientes
a la participacion de la Administracion en el aprovechamiento urbanistico o en virtud de
convenio urbanistico.

¢) Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones por
pagos en metalico.

d) Los terrenos y las construcciones adquiridos por la Administracion Titular en virtud
de cualquier titulo, con el fin de su incorporacion al correspondiente patrimonio de suelo,
y en todo caso, los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto previstos en la Ley.

€) Los ingresos previstos en virtud de la prestacion compensatoria por la autorizacién
de actuaciones de interés social en suelo no urbanizable.

f) Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como consecuencia de
infracciones urbanisticas.

g) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicaciéon de
tales recursos.

Articulo 4.25. Reservas de suelo para Viviendas en Régimen de Proteccién Publica.

1. En cada unidad de actuacion de uso global residencial se reservara el suelo
necesario para acoger, como minimo, la edificabilidad indicada en cada Ficha de
Planeamiento para Vivienda Protegida, el cual debera destinarse a este fin. La localizacion
de estas reservas dentro de cada ambito, se concretara en el instrumento de desarrollo
que establezca la ordenacion detallada.

2. El Ayuntamiento podra, motivadamente, modificar la proporcidon de reservas
establecida por el Plan para cada ambito, siempre que se compense en el conjunto
del Area de Reparto correspondiente y se justifique una distribucién equilibrada en el
conjunto de la ciudad.

3. En cualquier caso la cuantia de las reservas globales de suelo destinadas a este fin,
cumpliran con lo dispuesto en el articulo 10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, es
decir seran suficientes para materializar el 30% del total de la edificabilidad residencial.

4. Siempre que sea posible, la cesion de aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento en cada unidad de actuacion, se materializaréd en suelos destinados a
Viviendas en Régimen de Proteccion Publica.

5. Los plazos de inicio y terminacién de edificacion para las parcelas con calificacién
de vivienda protegida (VP) seran de dos (2) afios y cuatro (4) afios respectivamente a
contar desde la finalizacion de las obras de urbanizacién. Estos plazos podran ser:

a) Prorrogados por un maximo de dos (2) afios en caso de que la financiacion de la
promocién no pudiera acogerse a los beneficios del Plan Andaluz de Vivienda por estar
éste agotado y deba aguardarse a la aprobacion de otro con dotacion presupuestaria
suficiente.

b) Reducidos por acuerdo de la Administracion Urbanistica conforme a las previsiones
de los articulos 36.1, 88 y 106 de la LOUA.
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Articulo 4.26. Destino de los bienes Integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren el Patrimonio Publico de Suelo, deberan
ser destinados, de acuerdo a su calificacion urbanistica, para los usos establecidos en la
legislacion vigente®2.

2. A los efectos anteriores, se consideran de interés publico los siguientes:

a) Equipamientos privados y usos integrantes de los servicios privados de interés social.

b) Los usos declarados de interés publico por disposicion normativa.

c¢) Otros usos expresamente declarados como de interés publico por el Ayuntamiento
mediante la aprobacion de unas Ordenanzas especificas.

3. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los
patrimonios publicos de suelo, se destinaran a:

- Adquisicion de suelo destinado a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccion publica.

- La promocion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

- La conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacién y en general, gestion urbanistica
de los propios bienes del correspondiente patrimonio publico de suelo.

- La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de actuaciones privadas,
previstas en el planeamiento, para la mejora, conservaciéon y rehabilitacion de zonas
degradadas o de edificaciones en la ciudad consolidada.

4. Son Actuaciones Publicas a ejecutar conforme a la normativa urbanistica®® las
siguientes:

a) En el Conjunto Histérico, aquellas tendentes a la adecuada conservacion,
proteccion y mejora del mismo:

- Actuaciones que persigan la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructura para la prestacion de los servicios urbanos de acuerdo a las caracteristicas
de conservacion y proteccion de los valores histéricos del conjunto, mediante la
adecuacion, mejora 'y, en su caso, implantacion de estos servicios en las diferentes areas
que integran el Casco Histérico de Fernan Nunez.

- Actuaciones tendentes a la proteccion, conservacion y rehabilitacion y mejora de
edificios y espacios urbanos de valor patrimonial (edificios singulares y entornos de los
mismos, espacios libres del casco, etc.)

b) En la Ciudad Consolidada, actuaciones tendentes a procurar la equilibrada
distribucion, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, atendiendo
siempre a la integracién y cohesion social de la ciudad.

5. El Ayuntamiento consignara el 25% del balance de cuentas anual de los bienes
y recursos del correspondiente patrimonio publico de suelo a la ejecucién de las
actuaciones urbanisticas descritas en el apartado anterior.

TiTULO V

Intervencién municipal en el uso del suelo y la edificacion

CAPITULO 1

Tipos de obras

Articulo 5.1. Tipos de obras.

Sin perijuicio de las limitaciones que las condiciones particulares de zona, las normas
de proteccion y los catalogos puedan suponer para determinadas zonas o edificaciones,
estas Normas Urbanisticas definen los siguientes tipos de obras de edificacion:

1. Obras de Conservacion:

Son las que pretenden la buena conservacion del patrimonio edificado y se clasifican en:

62 LOUA, art.75.1.
63 LOUA, art. 75.2.d.
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a) Obras de conservacion y mantenimiento: Son obras menores cuya finalidad es
mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su
estructura portante ni arquitecténica, asi como tampoco su distribucion interna ni su
composicion volumétrica. Se incluyen en este tipo de obras, entre otras analogas, el
cuidado y afianzamiento de cornisas y voladizos, los revocos de fachada, la pintura, la
limpieza, asi como los trabajos de limpieza, reparacion y reposicién de las cubiertas y sus
elementos (canalones, bajantes, etc) y el saneamiento de las conducciones.

b) Obras de reparacion o reparacién simple: Son obras necesarias para enmendar un
menoscabo producido en el inmueble por causas fortuitas o accidentales.

c¢) Obras de consolidacién: Son obras de caracter circunstancial que tienen por objeto
el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos constructivos dafiados. Pueden
recurrir desde la reproduccion literal de los elementos dafados preexistentes, hasta su
permuta por otros que atiendan Unicamente a la estabilidad del inmueble.

d) Obras de rehabilitacion: Son obras que tienen por objeto mejorar o transformar
las condiciones de habitabilidad y funcionalidad de un edificio o de una parte del mismo,
respetando su valor histérico y su estética. Se incluyen las de sustitucion de antiguas
instalaciones y las de incorporacion de otras nuevas.

e) Obras de restauracion: Son obras que tienen por objeto reparar una construccién
conservando sus elementos en la mayor proporcion posible, respetando su estética y
valor histérico y manteniendo su funcionalidad.

2. Obras de Reforma:

Son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas
esenciales de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la
organizacion general, la estructura arquitectonica y la distribucion del edificio. Segun los
elementos afectados se distinguen los siguientes subtipos:

a) Reforma menor o mejora: Son obras de mejora en las que no se producen
variaciones en ninguno de los aspectos definitorios de las principales caracteristicas
arquitectonicas del edificio, como las fachadas a viario y patios, el sistema estructural, la
composicion espacial y volumétrica y la organizacién general. También se consideraran
obras de reforma menor, las de redistribucion interior que no afecten a los valores antes
citados.

b) Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose la fachada a vial, la
disposicién de los forjados en la primera crujia, el tipo de cubierta, asi como el resto de
los elementos arquitectonicos singulares (volumetria, patios, escaleras, jardines, etc...),
permiten demoliciones que no afecten a elementos especificamente protegidos, y su
sustitucion (o no) por nueva edificacion, sin aumentar la superficie total construida. Se
incluyen también las alteraciones puntuales en fachadas, asi como la introduccién de
elementos constructivos o instalaciones que conllevan una mejora en las condiciones de
habitabilidad, salubridad, reduccion de la demanda energética y accesibilidad universal
del inmueble.

¢) Reforma general: Son obras en las que, manteniendo la fachada y la disposicién
de los forjados y tipo de cubierta en la primera crujia, permiten intervenciones en la
edificacion con obras de sustitucion, respetando elementos especificamente protegidos,
sin aumentar la superficie total construida. Se incluyen también las alteraciones puntuales
en fachadas.

3. Obras de Demolicion:

Son aquellas obras consistentes en la destruccién o desmantelamiento de una
construccion, y segun supongan o no su total desaparicion se denominaran de demolicién
total o parcial.

4. Obras de Nueva Edificacion:

Son aquellas que suponen la construcciéon de nuevos edificios o de parte de ellos.
En todos los casos tendran como limite la edificabilidad establecida por la ordenanza de
zona correspondiente. Pueden ser:
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a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposicion, mediante nueva
construccion, de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo
en el mismo lugar sus caracteristicas arquitectonicas. Pueden ser:

- Reconstruccion integral: Obras de nueva planta referidas a la totalidad de la parcela
o parte de un edificio que consiste en la repeticion fiel de la edificacion preexistente.

- Reconstruccion tipoldgica: Obras de nueva planta en la que la edificacion proyectada
mantiene de la edificacion anterior el nimero y disposicion de los espacios libres,
organizacion de accesos desde la calle, disposicion y sistemas de los nucleos de acceso
vertical y horizontal, jerarquia entre la edificacion a la calle y la edificacion interior si la
hubiera, ocupacion maxima de parcela, etc.

b) Obras de ampliacion: Son aquellas en las que se produce una reorganizacion
constructiva que supone un aumento de la superficie construida original. Este aumento
de superficie se puede producir por:

- Remonte o adicion de nuevas plantas sobre las existentes.

- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en zonas en las que, por su altura,
lo permita la edificacion existente.

- Colmatacion o edificacion de nueva planta que se sitia en los espacios libres no
cualificados del solar u ocupados por edificaciones marginales, en parcelas cuya ocupacion
sea inferior a la permitida.

c¢) Obras de sustitucién: Son aquellas en las que se derriba una edificacion existente o
parte de ella y en su lugar se levanta una nueva construccion, de acuerdo a la ordenanza
de zona.

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

Articulo 5.2. Obras menores.

1. Se consideran obras menores las de mantenimiento, reparacion, adecentamiento
o reforma de escasa importancia y complejidad, que no comprometen elementos
estructurales de la edificacion ni las condiciones de seguridad de las personas y bienes.

2. Sera de aplicacion lo previsto en las ordenanzas municipales correspondientes®*.

CAPITULO 2

Licencias

Articulo 5.3. Actos de edificacién y uso del suelo sujetos a licencia.

1. Estan sujetos a la obtencidn previa de licencia urbanistica municipal los actos de
edificacion y uso del suelo enumerados en la legislacion urbanistica vigente®®, ademas
los previstos en estas Normas.

2. También estan sujetas a licencia urbanistica, las siguientes actuaciones, salvo
que ya estuvieran amparadas por otra licencia de urbanizacién o edificaciéon, o que
tratandose de la instalacion, puesta en servicio o funcionamiento de infraestructuras
de telecomunicacion, quedaran exentas de tal obligacion por aplicacion de legislacion
sectorial®®:

a) Actuaciones de duracién indeterminada:

- Movimientos de tierra, incluidos los relativos a apertura de pozos y construccién de
piscinas.

- Tala o destruccién por otros medios, de arboles y plantacién de masas arboreas.

- Implantacién de carteles de propaganda, inscripciones o artefactos de cualquier
naturaleza con fines publicitarios.

64 Modificacién de la Ordenanza de Obras Menores mediante Actuaciones Urbanisticas Comunicadas.
BOP nim.105, 5 junio de 2013.

65 LOUA, art. 169 y Decreto 60/2010 RDUA, art.8

66 Ley 9/2014 de 9 de mayo (LGT), art. 34.6.
Ley 2/2012, de 26 de diciembre, Disposicion Adicional 3.2
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, Disposicion Adicional 8.2
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- Invernaderos con algun tipo de estructura portante con exclusion de lo domésticos o
de escasa entidad en cuanto a sus caracteristicas o superficie afectada. Se consideraran
domeésticos cuando estén destinados a autoconsumo y de escasa entidad si su superficie
es inferior a quinientos (500) metros cuadrados.

- Vertederos y depdsitos de residuos o escombros.

- Instalaciones y tendidos eléctricos, asi como antenas u otros montajes sobre el suelo
o edificios ajenos al servicio normal de estos y no previstos en sus proyectos originarios.

- Infraestructuras de toda clase, asi como las instalaciones y edificios necesarios para
su construccion y mantenimiento.

- Actividades extractivas e instalaciones a su servicio.

- Construccion de imagenes, simbolos conmemorativos 0 monumentos.

- Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

- Instalaciones propias de servicios publicos o actividades mercantiles en la via
publica, tales como cabinas, quioscos, postes, y otros.

- Adecuaciones naturalistas o recreativas

b) Actuaciones provisionales:

- Vallados de obras y solares.

- Apertura de zanjas y calas.

- Instalacion de maquinaria, andamios y apeos.

- Sondeo de terrenos.

- Ocupacion de terrenos por espectaculos al aire libre o ferias.

3. La sujecion a licencia urbanistica rige, sin excepcion, tanto para las personas y
entidades privadas como para las Administraciones Publicas distintas de la municipal, asi
como para las entidades adscritas o dependientes de aquéllas, salvo en las excepciones
contempladas en la legislacion urbanistica®’.

4. Las licencias se otorgaran por el Ayuntamiento, segun el caracter reglado que
determina la LOUA y el RDUA, con arreglo a los siguientes articulos y con sujecién a
las determinaciones de las normas. Asimismo, debera observar las prescripciones de
caracter imperativo, vigentes o futuras, que afecten a la edificaciéon y usos del suelo que
se desarrollen en su dia.

5. El procedimiento de concesion de licencias se ajustara a lo establecido en la
normativa urbanistica®®, y atendiendo a la legislacion de Régimen Local que resulte
aplicable®®, sin perjuicio de las especificaciones contenidas en estas Normas.

6. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en
contra de la legislacién o planeamiento urbanistico de aplicacion.

7. En el procedimiento de concesion de licencias se dara cumplimiento a las
exigencias de la normativa sectorial, no pudiendo otorgarse licencia sin la previa emisién
de las autorizaciones o informes exigidos por ésta. Asimismo, cuando el acto suponga
ocupacioén o utilizacion del dominio publico, se aportara la autorizacion o concesién
administrativa de la Administracion titular de éste.

Articulo 5.4. Plazos de las licencias.

1. Las licencias de obras e instalaciones deberan fijar los plazos para el inicio de la
actividad autorizada, asi como para la finalizacion de los actos amparados por ella. En el
caso de que no se determine expresamente, se entenderian otorgadas bajo la condicién
legal de la observancia de un afno para iniciar las obras o instalaciones y de tres anos
para la terminacién de éstas’™.

2. La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica
aplicable™.

67 LOUA, art. 170 y Decreto 60/2010 RDUA, art.10

68 LOUA, art. 172 y Decreto 60/2010 RDUA, arts.11 a 21

69 Decreto 17 de junio de 1955. Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9
70 LOUA, art. 173 y Decreto 60/2010 RDUA, arts.19.3.gy 22.1

71 LOUA, art. 173
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3. Las licencias podran incorporar condiciones particulares para garantizar el
cumplimiento de las determinaciones de estas Normas y de las ordenanzas municipales.
En concreto, el otorgamiento de la licencia determina la sujecion del peticionario a los
siguientes deberes, sin perjuicio de los restantes sefialados en estas Normas:

- Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administracion municipal como
consecuencia de las actividades autorizadas en ella.

- Reparar e indemnizar los dafios que se causen en la acera frontera a la finca, y en
general los que se produzcan en elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de
la via publica.

- Instalar y mantener en buen estado de conservacion el vallado de obra y las medidas
de seguridad de la via publica durante el tiempo de duracion de las obras.

Articulo 5.5. Procedimiento para la obtencion de licencia.

1. En general, todos los proyectos urbanisticos sujetos a licencia, tanto publicos
como privados, que se pretendan realizar en el término municipal, se ajustaran a las
disposiciones municipales vigentes y a las normas generales de tramitacion siguientes:

- Las peticiones deberan estar debidamente reintegradas y suscritas por el interesado
0 su mandatario. Se dirigiran al limo. Sr. Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento y
se efectuara su presentacion en el Registro General del Ayuntamiento.

- Las peticiones que requieran ir acompanadas de un proyecto técnico, consignaran el
nombre y direccion del facultativo, ajustandose ademas a lo establecido en la legislacion
que resulte aplicable en cuanto a su visado por los correspondientes colegios profesionales.

Deberan acompanarse los ejemplares adicionales del proyecto que sean exigidos por
el articulo 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, en un numero al
menos de dos ejemplares.

La licencia municipal se concedera acompafiada de un ejemplar del proyecto
debidamente autorizado en cada uno de sus documentos. Este ejemplar debera
obligatoriamente estar siempre en la obra a disposicién de cualquier agente municipal.

- Para las licencias de uso o primera utilizacién en edificaciones existentes en las que
no sea precisa la ejecucion de ningun tipo de obra de reforma o adaptacion, se requerira
la documentacion indicada en el articulo 5.12.4.

- Cuando haya de presentarse un plano de situacién éste lo sera a escala minima
de 1/2.500 para actuaciones en suelo urbano y 1/10.000 en el resto, sobre la cartografia
que le sera expedida por el Ayuntamiento al interesado a peticion de éste, referida a la
cartografia del Plan General.

- Los actos administrativos a que estas tramitaciones den lugar, devengaran los
derechos y tasas correspondientes. Se eximen de estas normas generales de tramitacién
los proyectos realizados por los propios servicios técnicos municipales.

2. El Ayuntamiento condicionara el otorgamiento de licencia municipal de obra a la
constitucion por parte del productor de residuos de construccion y demolicion de una
fianza o garantia financiera equivalente, que responda de su correcta gestién y que
debera ser reintegrada al productor cuando acredite el destino de los mismos.

3. No pueden otorgarse licencias urbanisticas para la realizacion de actos de
construccion o edificacion e instalacion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el
vuelo que requieran otras autorizaciones o informes administrativos previos, hasta que
sean concedidos o emitidos, en los términos recogidos en la legislacion sectorial.

4. Previo al otorgamiento de cualquier licencia de ocupacion o actividad, debera estar
ejecutada la red de saneamiento y su conexion al sistema general de colectores, cuyos
efluentes seran tratados en la EDAR correspondiente.

Articulo 5.6. Control de los proyectos y subsanacién de deficiencias.
1. Presentada una solicitud de licencia de obras o del permiso de inicio de obras
subsiguiente, los posibles reparos técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y
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la restante documentacion y que se entiendan subsanables, deberan ser comunicados
al interesado de forma conjunta y en un solo acto. Cumplimentada la subsanacion,
los nuevos reparos que en su caso se susciten no deberan referirse a cuestiones que
hubieran debido apreciarse anteriormente.

2. El requerimiento para subsanar las deficiencias detectadas debera contestarse por
parte del interesado en un plazo no superior a veinte (20) dias, transcurrido el cual sin
haberse efectuado la subsanacion podra declararse la caducidad del expediente.

Articulo 5.7. Tipos de licencias.

1. Las licencias urbanisticas quedan encuadradas por estas Normas en los siguientes
tipos:

- Licencia de urbanizacion

- Licencia de parcelacion.

- Licencia de demolicion.

- Licencia de movimientos de tierra.

- Licencia de obras de edificaciéon de nueva planta, ampliacion, modificaciéon o reforma.

- Licencia de obras relacionadas con el Patrimonio Historico.

- Licencia de obras menores.

- Licencia de actividad.

- Licencia de ocupacion y primera utilizacion.

- Licencia de usos y obras provisionales.

- Licencia de otras actuaciones urbanisticas estables.

Articulo 5.8. Licencia de urbanizacién.

1. Toda obra de urbanizacién o de obras ordinarias de urbanizacion a que se refieren
el articulo 4.18 y el articulo 4.19 de las presentes Normas requiere aprobacion previa o
licencia urbanistica. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en la
normativa urbanistica vigente.

2. Las licencias de obras de urbanizacion se entienden concedidas por los acuerdos
de aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacién correspondientes, siempre
que se abonen las tasas correspondientes y sin perjuicio de que en los mismos pueda
condicionarse la ejecucion de los trabajos a la obtencion de un ulterior permiso de inicio
de obras previo cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren pendientes.

3. Los Proyectos de Obras Ordinarias que no tengan por objeto el desarrollo integral
del planeamiento, asi como las obras de mera conservacion y mantenimiento se
tramitaran analogamente a lo previsto para las licencias de obras de edificacion.

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

5. En la obra debera colocarse, siempre en lugar visible, el cartel de identificacién de
la misma, segun modelo municipal.

Articulo 5.9. Licencias de parcelacion.

1. Estan sujetos a esta licencia los actos de alteracion del parcelario con finalidad
urbanistica en suelo urbano y urbanizable™, ya sea por subdivision o por agregacion, asi
como en suelo no urbanizable cuando su finalidad sea la implantacion de actuaciones de
interés publico.

2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Proyecto de parcelacién suscrito por técnico competente, que incluira planos a
escala adecuada de la situacion y superficie de los terrenos afectados por la alteracién

72 LOUA, art.98.
73 Decreto 60/2010 RDUA, arts.7.ay 8.a.
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y de las fincas y parcelas iniciales y resultantes, recogiendo el parcelario oficial y, en el
caso de parcelas edificadas, las caracteristicas de las unidades edificatorias. El proyecto
recogera asimismo, las condiciones urbanisticas. En ambitos de Unidades de Ejecucion
incluira como fincas pertenecientes a la unidad reparcelable, ademas de las parcelas
incluidas en dicho ambito, las fincas que se correspondan con los terrenos destinados a
la ejecucion de dotaciones adscritas a la misma.

b) Identificacién catastral y registral.

¢) Identificacién del promotor y proyectista.

3. La licencia de parcelacion se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion
de los proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas, y podra
concederse simultdneamente con los de aprobacion definitiva de los Planes Parciales
y Especiales que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas recogidas en estas
Normas, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a la configuracion de las
parcelas.

4. La licencia de parcelacion obliga a deslindar, amojonar y vallar* la parcela o
parcelas resultantes en un plazo no superior a los dos meses siguientes a la concesion
de la misma. Todo cerramiento o division material de terrenos que se efectiue sin la
preceptiva licencia de parcelaciéon o con infraccion de la misma, se reputara infraccion
urbanistica y dara lugar a su supresion y a la sancion que proceda, sin perjuicio de la
responsabilidad especifica a que hubiese lugar si la parcelacion realizada no resultare
legalizable.

5. En ninguin caso se podra otorgar licencia de parcelacion en los siguientes supuestos:

a) Las que tengan dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas
en este plan o las establecidas en los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen
salvo que tengan por finalidad agruparlas y formar nuevas con dimensiones minimas
exigibles.

b) Las de dimensiones inferiores al doble de las minimas salvo que sean para
agruparlas en el mismo acto a terrenos colindantes para formar una nueva finca que
tengan las condiciones exigibles.

¢) Las que tengan asignadas una edificabilidad en funcién de la superficie y se halla
materializado toda la edificabilidad correspondiente a la finca.

d) Las parcelas vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones, edificaciones
o instalaciones autorizadas sobre ellas.

e) En suelo urbano y urbanizable con ambitos delimitados para su desarrollo no
podran realizarse parcelaciones hasta la entrada en vigor de la ordenaciéon pormenorizada
establecida por el instrumento de planeamiento idéneo segun la clase de suelo, salvo que
estas segregaciones sean indispensables para el ajuste de los limites de propiedad a la
delimitacion del ambito de desarrollo.

f) En suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas o los
actos reveladores de parcelacion urbanistica, que pueden inducir a la formaciéon de
nuevos asentamientos, independientemente de los establecido en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza. Tampoco se podran realizar transferencias de propiedad,
divisiones o segregaciones en contra de lo dispuesto en la legislacién agraria.

6. Su aprobacién podra ser rechazada de forma justificada en aquellos supuestos
en los que la localizacion de los aprovechamientos urbanisticos pertenecientes al
Ayuntamiento se realice en posiciones marginales o cuando se materialice en parcelas
con usos Yy tipologias edificatorias no adecuadas para la mejor satisfaccion de los fines
propios del Patrimonio Municipal de Suelo o cuando la asignacion del coeficiente de
ponderacion no resulte ajustado a la diferencia de valores entre los diversos usos y
tipologias en el seno de la unidad.

74 Ordenanza Reguladora de la limpieza y vallado de solares y ornato de las construcciones.
BOP num. 239, 11.12.2015.
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Articulo 5.10. Licencia de demolicion.

1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edificaciones e instalaciones de
todas clases, salvo en los casos declarados de ruina inminente, y siempre que no haya
sido dictada resolucion de rehabilitacion o reconstruccién del inmueble, conforme a la
legislacién urbanistica’™. Si la demolicion es de pequeina entidad podra estar incluida en
el proyecto de obra nueva.

2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico de demolicion firmado por técnico competente debidamente
visado con el contenido exigible en la legislacion aplicable’™.

b) Fotografias en las que se aprecie perfectamente la obra a derribar.

¢) Identificacién del promotor, proyectistas y direccion facultativa.

d) En demoliciones en edificaciones incluidas en el BIC Conjunto Histérico o en el
entorno del BIC Iglesia de Santa Marina de Aguas Santas, se debera aportar proyecto
basico de la nueva edificacion que sustituye la anterior a fin de comprobar que se
mantienen los valores de proteccién del bien asignados.

3. Previo al inicio de las obras debera presentar la siguiente’”:

a) Estudio de seguridad y salud, o estudio basico, conforme a la legislacion vigente

b) Oficios de direccion facultativa de técnicos competentes legalmente autorizados
debidamente visados y del técnico coordinador de seguridad y salud.

Articulo 5.11. Licencia de movimiento de tierras.

1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de movimiento de tierras, como
desbroces, desmontes, explanaciones, excavaciones y terraplenados, asi como la
desecacion de zonas humedas y el depésito de vertidos, residuos, escombros vy
materiales ajenos a las caracteristicas del terreno o de su explotacion natural, salvo que
estén incluidas como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizacion o de edificaciéon ya
aprobado o autorizado por otra licencia, salvo que estén incluidas como obras a ejecutar
en un proyecto de urbanizacién o de edificacién aprobado’®.

2. Dichas licencias se solicitaran acompanadas de:

a) Memoria técnica con el contenido exigido en la legislacién aplicable, que indicara
la finalidad perseguida, las caracteristicas de las actuaciones, el plan de etapas de su
realizacién y las medidas de seguridad previstas durante la ejecucion.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:2000.

c). Planos topograficos (escala minima 1:500) con curvas de nivel cada metro,
indicandose la parcelacion existente y la propiedad de las parcelas, asi como la edificacion
y arbolado existentes.

d) Planimetria de perfiles originales y resultantes, suficientes para determinar el
volumen de la actuacién y su posible afeccidn a la via publica o a fincas y construcciones
vecinas.

e) ldentificacion del promotor, proyectista y de la direccion facultativa.

Articulo 5.12. Licencia de edificacién, obras e instalaciones.

1. Estan sujetas a esta licencia las obras de construccion, edificacion e implantacion
de instalaciones de toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales,
sean de nueva planta o de ampliacion, de rehabilitacién o conservacion, asi como las
de modificacion o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de modificacién
del aspecto exterior de las edificaciones, de cambio de uso y de intervencién total en la
disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que sea su uso, y segun la definicion
del tipo de obra contemplado en articulo 5.1 de las presentes Normas.

75 Decreto 60/2010 RDUA, art.7.g.

76 Real Decreto 304/2006 CTE, parte |, art. 6.4 y Anejo |.
77 RD 1627/1997, art.17

78 Decreto 60/2010 RDUA, art.8.b.
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2. Se someten también a esta licencia las solicitudes de legalizacion de la edificacion
existente, por el procedimiento previsto para las obras nuevas. En suelo no urbanizable,
el procedimiento incluira, en su caso, la tramitacion y aprobacién previa del proyecto de
actuacion o plan especial exigido por la legislacion urbanistica.

3. A la solicitud de licencia se acompanara:

a) Dos ejemplares del proyecto basico, incluyendo el contenido exigido en la
legislacién aplicable™.

b) Estudio de Seguridad y Salud, o estudio basico, cuando proceda.

¢) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnicos competentes,
visada por los colegios oficiales correspondientes.

d) Proyecto de infraestructuras comunes de telecomunicacion, cuando resulte
exigible.

e) Cuando las actuaciones sean de ampliacion, modificacion o reforma de
edificaciones existentes, deberan incluir en el proyecto basico la identificacion en
memoria y planos de las caracteristicas urbanisticas de la finca (morfologia, dimensiones,
topografia, infraestructuras) y de la edificacion existente (tipologia, implantacion en la
parcela, dimensiones, altura, uso, imagen externa), las obras a ejecutar, asi como la
acreditacion documental de la edad de la edificacion.

4. La documentacién técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en el articulo 4.20 de
estas Normas.

5. La documentacién recogida en los puntos anteriores sera suficiente para la
concesion de la oportuna licencia. No obstante, para el inicio de las obras autorizadas
por la licencia sera necesaria la presentacion de proyecto de ejecucion visado y de la
declaracién de concordancia entre proyecto basico y de ejecucion, proyectos parciales u
otros documentos técnicos sobre tecnologias especificas o instalaciones del edificio que
lo complementen o desarrollen, asi como aquella otra documentacién prevista por las
normas sectoriales que haya de presentarse para la ejecucion de obras®.

Articulo 5.13. Licencia de obras relacionadas con el Patrimonio Histérico vy
Arqueoldgico.

1. Sera necesario obtener autorizacion de la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico, con caracter previo a la obtencidén de licencia urbanistica, para
realizar cualquier cambio o modificacion que los particulares u otras Administraciones
Publicas deseen llevar a cabo en inmuebles objeto de inscripcion como Bien de Interés
Cultural o su entorno, segun la legislacién aplicable®'.

2. Sera necesario comunicar a la Consejeria competente en materia de patrimonio
histérico, la realizacion de cualquier obra o intervencidon en bienes de catalogacion
general, con caracter previo a la solicitud de la correspondiente licencia urbanistica,
segun la legislacion aplicable®.

3. Cuando proceda, por aplicacién de la legislacion sectorial de Patrimonio Historico,
la previa autorizacion del érgano competente de la Administracion Autonémica para la
concesion de licencia, se debera presentar un ejemplar mas del proyecto de obras para
su remision a aquel.

4. Los proyectos que afecten a elementos de un edificio o conjunto de edificios
declarado o incoado Bien de Interés Cultural, deberan redactarse de acuerdo con las
instrucciones de Presentacion de Proyectos para Actuaciones que afecten a dichos
ambitos aprobadas por la Consejera de Cultura.

5. Para todos los edificios incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos, o incluidos
en la zona de ordenanza CH-Casco Histérico, que incluye la delimitacién de Conjunto

79 Caodigo Técnico de la Edificacion, Parte |, Art. 6.1 y Anejo |
80 Decreto 60/2010 RDUA, art.21

81 Art. 33.1. Ley 14/2007 LPHA

82 Art. 33.5. Ley 14/2007 LPHA
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Historico y el entorno BIC de la Iglesia de Santa Marina de Aguas Santas, la solicitud de
licencia de obras debera incluir la siguiente documentacion, ademas de la exigida en el
punto anterior:

a) Memoria informativa, incluyendo reportaje fotografico del edificio existente,
recogiendo el frente de manzana en el que se ubica la parcela. Incluira al menos:

- Caracteristicas morfolégicas, tipoldgicas, constructivas y estilisticas de la edificaciéon
y sus elementos mas esenciales.

- Caracteristicas de edad y estado de conservacion de la edificacion existente.

b) Memoria justificativa:

- Objeto y alcance de la intervencion de acuerdo en lo establecido en la las presentes
Normas, justificando la oportunidad y conveniencia de las obras a realizar.

- Justificacion de la adecuaciéon de la obra propuesta a los elementos de interés y
niveles de intervencion definidos en la ficha de Catalogo, asi como a su integraciéon con
el entorno.

c¢) Planos:

- Planimetria de estado actual y propuesta de intervencion a escala no inferior a 1:100.

- Alzado de estado actual y reformado del tramo de calle en que se ubica el edificio,
comprendiendo al menos una longitud de fachada no inferior a la del edificio a cada uno
de sus lados.

Articulo 5.14. Licencia de ocupacién y utilizacion.

1. Estan sujetas a esta licencia®®:

a) La primera utilizacion de las edificaciones de nueva planta, reforma, rehabilitacion,
restauracion y de reestructuracién total, asi como la de aquellos locales en que sea
necesaria por haberse producido cambios en su configuracion, alteracion de los usos a
que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos usos.

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

2. La licencia de ocupacion se exigira cuando el uso previsto sea el de vivienda, y el
de utilizacién en los demas supuestos.

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

a) Certificacion final de obras cuando la actuacién hubiese requerido de direccién
técnica, asi como de una declaracion del mismo técnico sobre la conformidad de las
obras ejecutadas con el proyecto autorizado por la licencia de obras correspondiente.

b) Documentacion reformada, en su caso, que recoja las modificaciones introducidas
en la obra en relacion al proyecto al que se concedioé licencia, visada por el colegio
profesional correspondiente, si es modificacion del proyecto de ejecucion.

¢) En su caso, terminacion y recepcion de las obras de urbanizacion que se hubiesen
autorizado simultdneamente con la edificacion.

d) En su caso, documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las
instalaciones ejecutadas y si procede, certificacion de las empresas suministradoras de
servicios publicos de la correcta ejecucion de las acometidas a las redes generales.

e) En su caso, copia de la solicitud de alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles de
naturaleza urbana.

f) La calificacion definitiva de las obras realizadas, conforme a la normativa que le
resulte de aplicacion, para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

4. En las edificaciones existentes en las que no sea precisa la ejecucion de ningun
tipo de obra de reforma o adaptacion, la concesién de licencia requiere la aportacion
de certificado, descriptivo y grafico, suscrito por técnico competente y visado por el
correspondiente Colegio profesional en el que se describa el estado de conservacion del

83 Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.d, 8.e y 13.1.d
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edificio y las instalaciones con que cuenta, y acredite, en atencion de las circunstancias
anteriores, la aptitud del mismo para destinarse al uso previsto. Se adjuntara igualmente
a la solicitud documentacién justificativa de la puesta en funcionamiento de las
instalaciones ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su
caso, certificacion emitida por las empresas suministradoras de servicios publicos, de la
correcta ejecucion de las acometidas de las redes de suministros.

5. En todo caso, para edificaciones sujetas al cumplimiento de la legislacién vigente en
materia de infraestructuras comunes de telecomunicacién en el interior de los edificios®
sera requisito imprescindible para la concesion de la licencia de primera ocupacion la
presentacién en sede electrénica del ministerio competente del Boletin de la Instalacion y
Protocolo de Pruebas asociado, de acuerdo con la legislacion vigente®.

Articulo 5.15. Licencia de otras actuaciones urbanisticas estables.

1. Estan sujetos a licencia las actuaciones urbanisticas estables, que sin implicar
urbanizacion o edificacion, tienen caracter permanente, con independencia de su
duracion®®, entre otras, las siguientes:

a) Las talas en masas arboreas y vegetacion arbustiva.

b) La instalacién de invernaderos, con exclusion de los domésticos o de escasa
entidad en cuanto a sus caracteristicas o superficie afectada.

c) La instalacion o ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones
similares, provisionales o permanentes, salvo que se efectien dentro de campamentos
de turismo o campings legalmente autorizados y en zonas expresamente previstas para
dicha finalidad.

d) La apertura de caminos y accesos a parcelas en suelo no urbanizable, asi como
su modificacion o pavimentacion, salvo las autorizadas por el organismo competente en
materia agraria.

e) La colocacion de carteles, paneles, anuncios y vallas de propaganda visibles desde
la via publica, siempre que no estén en locales cerrados.

f) Las instalaciones y construcciones de caracter temporal destinadas a espectaculos
y actividades recreativas.

g) Los cierres, muros y vallados permanentes de fincas y parcelas.

h) La extraccion de aridos, aunque se produzcan en terrenos de dominio publico.

i) Las actividades extractivas, incluidas las minas, graveras y demas extracciones de
tierras, liquidos y cualquier otra materia, asi como las de sondeo en el subsuelo.

j) Las canalizaciones y tendidos de distribucion de energia asi como las antenas y
otros equipos de comunicaciones, salvo que se encuentren exentos excepcionalmente de
acuerdo con la legislacion sectorial®’.

2. A la solicitud se acompafiara la siguiente documentacion:

a) Memoria descriptiva y grafica que defina las caracteristicas generales de la
actuacion pretendida, presupuesto e inmueble o inmuebles en los que se pretenda llevar
a cabo, con su identificacion catastral y registral, en su caso.

b) Identificacién del promotor y en su caso direccion técnica.

Articulo 5.16. Solicitud de obras menores.

1. La solicitud para obras menores se tramitara conforme a la ordenanza municipal®
y la normativa urbanistica de aplicacion®. Si asi se requiere, figurara junto al nombre del
promotor, el del constructor y/o director de la ejecucion de la obra.

84 Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones. Art. 45

85 Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero

86 Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.e, 8.b, f, h,i,j, k, I, m, n, Ay o

87 87 Ley 9/2014 de 9 de mayo (LGT), art. 34.6.
Ley 2/2012, de 26 de diciembre, Disposicién Adicional 3.2
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, Disposicion Adicional 8.2

88 Modificacion de la Ordenanza de Obras Menores mediante Actuaciones Urbanisticas Comunicadas.
BOP niim.105, 5 junio de 2013.

89 Decreto 60/2010 RDUA, arts. 13.1.ay 18
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2. En el caso de que las caracteristicas de las obras exijan la adopcion de medidas
que garanticen la seguridad de los trabajadores o de la via publica, debera aportarse la
documentacion técnica exigida por la normativa de aplicacion en estas materias.

3. Los productores de residuos deberan acreditar ante el Ayuntamiento el destino de
los mismos.

Articulo 5.17. Licencia de usos y obras provisionales.

1. Estan sujetos a esta licencia con caracter excepcional y siempre que no dificulten
la ejecucion del planeamiento, los usos u obras provisionales no previstos en el plan,
siempre que no estén expresamente prohibidos por la legislacién urbanistica y sectorial,
ni por el planeamiento general®®.

2. A la solicitud se acompafiara la siguiente documentacion:

a) Proyecto redactado por técnico competente o, en su caso, Memoria descriptiva y
grafica que defina las caracteristicas generales de la actuacion pretendida, presupuesto
e inmueble en el que se pretenda llevar a cabo con su identificacion catastral y registral,
en su caso.

b) Identificacion del promotor, y, en su caso, direccion técnica.

3. Las licencias que se otorguen tendran acceso al Registro de la Propiedad, no
generaran derecho a indemnizacion en el caso de ser necesario el cese o demolicion de
lo autorizado a requerimiento municipal y estaran sujetas a la prestacién de garantia por
importe correspondiente a la restitucion al estado original.

Articulo 5.18. Licencia de actividad.

1. La licencia de actividad so6lo resultara exigible cuando una norma con rango de
ley asi la demande con cardcter previo para el inicio de actividad, segun la legislacion
vigente® sobre libre acceso a las actividades, al afectar a la proteccion del medioambiente,
el patrimonio histérico-artistico, la seguridad o la salud publicas o por implicar un uso
privativo y ocupacion de los bienes de dominio publico.

2. La licencia de actividad, excepto en los supuestos anteriores, sera sustituida
por un documento Unico de declaracion responsable de acuerdo con la legislacion
vigente® y declaracién de inicio de actividad, una vez obtenidas en su caso, las licencias
urbanisticas necesarias y las autorizaciones ambientales oportunas. En concreto, y entre
otras actividades posibles, quedan sujetas al procedimiento de declaracion responsable:

a) Las instalaciones complementarias de la propia edificacion residencial vinculadas
a ésta, como trasteros, locales de reunion de comunidades, piscinas, instalaciones
deportivas y similares.

b) Los aparcamientos y garajes complementarios de la edificacion residencial y
vinculados a ésta, siempre que sus caracteristicas e instalaciones queden suficientemente
definidas en el proyecto de obra, y sin perjuicio de que deban someterse al procedimiento
de Calificacion Ambiental cuando resulte exigible. En este caso, la apertura del expediente
de calificacién debe ser previa a la concesion de la licencia de obras, y su resolucién
anterior a la concesién de licencia de ocupacién a la edificacion.

c) Actividades y servicios recogidos en la normativa de aplicacion®.

3. Este documento unico debera presentarse en los siguientes supuestos, previa
obtencion en su caso de las licencias urbanisticas y autorizaciones ambientales
necesarias:

90 LOUA, arts. 34.c, 52.3, 53.1, 54.3 y 55.1, y Decreto 60/2010, art. 7.f.

91 Ley 17/2009 de 23 de noviembre sobre libre acceso a las actividades de servicio y su ejercicio, art.5.
Ley 2/2011 de 4 de marzo de Economia Sostenible.
Anexo | de la Ley 3/2014 de 1 de octubre de medidas normativas para reducir las trabas administrativas
para las empresas: procedimientos de autorizacidon regulados en normas de rango legal que se
mantienen por estar justificados.

92 Ley 17/2009 de 23 de noviembre, art. 3.9.

93 Catalogo del Anexo Ley 12/2012 de 26 de diciembre de medidas urgentes de liberalizacion del
comercio y de determinados servicios;
Actividades inocuas no incluidas en el Anexo Il de la Ley 3/2014 de 1 de octubre.
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a) El comienzo por vez primera de una actividad.

b) El traslado de una actividad a un nuevo establecimiento.

c¢) La ampliacion o modificacidn del establecimiento —cualquiera que sea su alcance—
aun cuando la nueva actividad coincida con la anterior.

d) La ampliaciéon o modificacion de la actividad y/o el desarrollo de una nueva actividad
en el mismo establecimiento.

e) El nuevo inicio de una actividad preexistente tras su cierre.

f) El cambio de titularidad de la persona, fisica o juridica, que viniese ejerciendo la
actividad.

4. El Ayuntamiento podra desarrollar una ordenanza especifica que regule
pormenorizadamente los procedimientos anteriores, sus ambitos de aplicacion en el
municipio, el contenido general del documento Unico de declaracién responsable y
comunicacion previa y las condiciones especificas que considere oportunas.

5. La solicitud de licencia de actividad de las actuaciones no sometidas a ninguno de
los procedimientos de prevenciéon ambiental acompafnara:

a) Memoria descriptiva de la actividad a desarrollar.

b) Planos de situacion (escala minima 1:1.000) y de planta acotada (escala minima
1:100).

c) Certificacion expedida por técnico competente de que el local retne las condiciones
de seguridad, salubridad, eliminacion de barreras arquitecténicas, control acustico,
proteccién contra incendios y normativa sectorial aplicable exigidas legalmente.

6. En las actuaciones sometidas a alguno de los instrumentos de prevencién
y control ambiental, se integrara este procedimiento con el de licencia de actividad, y
sus condicionamientos se incorporaran a la licencia. El interesado debera solicitar
al Ayuntamiento un informe acreditativo de la compatibilidad del proyecto con el
planeamiento urbanistico®. Dicha solicitud se acompafara de una descripcion detallada
de la actividad y de las instalaciones previstas, que contendra memoria y planos
justificativos de la compatibilidad de las mismas con el planeamiento vigente.

La solicitud de licencia de actividad de estas actuaciones acompanara también:

a) Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico competente y visado por el
colegio profesional correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislaciéon
ambiental®®, con justificacion grafica y escrita de las medidas correctoras adoptadas.

b) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada
por el colegio oficial correspondiente.

c¢) Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

En estas actuaciones, se entendera autorizada la implantacion, ampliacion, traslado
o modificacién de la actividad cuando cuente con resolucion favorable del expediente de
calificacion y se haya concedido la licencia de actividad.

No obstante, la puesta en marcha de ésta no podra producirse hasta que el titular
presente en el Ayuntamiento certificacion del director técnico que acredite el cumplimiento
de las condiciones ambientales impuestas en la resolucion e incorporadas a la licencia®®.

En las actuaciones sometidas a alguno de los instrumentos de prevencién y control
se debe cumplir la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
en lo referente a estas actuaciones.

7. En actuaciones que lleven aparejadas la ejecucion de obras, debera también
solicitarse la licencia de obra que proceda, acompafada de la documentacion resefiada
en los articulos anteriores, segun el tipo de obra a realizar. Conforme a lo establecido en
la legislacion de régimen local®” cuando, con arreglo al proyecto presentado, la edificacion
de un inmueble se destinara especificamente a establecimientos de caracteristicas
determinadas, no se concedera licencia de obras sin la autorizacion de la apertura, si
fuera procedente.

94 Ley 16/2002, de 1 de julio, de prevencion y control integrados de la contaminacion, art. 15.
95 Reglamento de Calificacion Ambiental, art 9.1

96 Reglamento de Calificacion Ambiental, art. 19

97 Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 22.3
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CAPITULO 3
Control e inspeccién de las obras

Articulo 5.19. Control de las obras.

En las obras que cuenten con licencia de edificacién, obras e instalaciones, durante
el proceso de obra, una vez ejecutada la estructura, sera preceptivo un informe de la
direccion técnica de la obra que acredite, mediante fotografias y documentacion gréfica,
que la estructura se adecua a las condiciones del proyecto con el que se obtuvo la
licencia de obras.

Articulo 5.20. Finalizacion de las obras.

1. Una vez finalizadas las obras destinadas a cualquier uso, el promotor debera solicitar
la licencia de ocupacion o utilizacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 5.14 de
estas Normas.

2. Una vez solicitada la licencia de ocupacion, se expedira por el técnico municipal
informe acreditativo de la correspondencia de éstas con la licencia concedida, previa
inspeccion de las mismas, incluyendo en dicho informe si el vial publico al que recaigan
queda en condiciones adecuadas, y si se ha cumplido con el deber simultaneo de
urbanizar, en su caso.

3. No se permitira que las obras queden sin concluir de modo que parte exterior
desdiga del ornato publico.

4. El Ayuntamiento, por medio de sus técnicos y agentes, podra inspeccionar las
obras que se realicen en su término municipal, al objeto de comprobar en todo momento
que se ajustan a la licencia municipal concedida. Para cualquier modificacion de las obras
durante el transcurso de las mismas se estara a lo dispuesto en la normativa vigente®.

CAPITULO 4
Deber de conservacion de las edificaciones

Articulo 5.21. Deber de conservacion.

1. De conformidad con la legislacion urbanistica®®, los propietarios de los terrenos o
construcciones deberan destinarlos efectivamente al uso en cada momento establecido en
el planeamiento y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

2. La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados o
incoados de interés cultural, de conformidad con la legislacion reguladora de Patrimonio
Historico, se atendrd a las disposiciones de estos textos legales, sin perjuicio de lo
establecido en el Plan y en los instrumentos que lo desarrollen.

3. En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 155 de la LOUA, el Ayuntamiento ordenara
de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para
la conservacion de las buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las
edificaciones, urbanizaciones o terrenos, cuando sus propietarios no cuidaren de esta
conservacion a que estan obligados, con indicacion del plazo de realizacion. En cualquier
caso, se estara a lo dispuesto en el citado articulo.

4. El procedimiento para exigir el deber de conservacion podra iniciarse de oficio
o a instancia de cualquier persona que tuviere conocimiento de su incumplimiento. Se
realizara conforme a lo establecido en la normativa vigente'®.

5. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion.

a) La administracion urbanistica municipal, al amparo del articulo 158 de la LOUA,
ordenara la ejecucion de obras de conservacion y mejora de edificios y construcciones

98 Decreto 60/2010 RDUA, art. 25
99 Ley 6/1998, LRSV, art.19 y LOUA, art. 155
100 LOUA, arts. 158 y 159
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deteriorados, en condiciones deficientes para su uso efectivo legitimo. El incumplimiento
injustificado de las 6rdenes de ejecuciéon conllevara la adopciéon de cualquiera de las
medidas estipuladas en la normativa urbanistica vigente'©".

b) Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el
limite del deber de conservacion que les corresponde y hasta donde éste alcance, y se
complementaran o se sustituiran econédmicamente con cargo a fondos del Ayuntamiento
cuando lo rebasasen y redunden en la obtenciéon de mejoras de interés general.

Articulo 5.22. Situacién legal de ruina urbanistica.

1. La declaracién de la situacion legal de ruina urbanistica de los edificios procedera
en los supuestos contemplados en la legislacion urbanistica aplicable'?.

2. Corresponde al Ayuntamiento la declaracién de la situacién legal de ruina
urbanistica, conforme a lo que reglamentariamente se disponga por la legislacion
urbanistica de aplicacion.

3. Para los inmuebles declarados o incoados Bien de Interés Cultural, y para los
incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos del presente Plan, la declaracion de
situacion legal de ruina urbanistica comportara las determinaciones establecidas en el
articulo 157 de la LOUA, asi como en el Titulo VI de las presentes Normas.

A los efectos de declaracion de ruina de bienes inscritos en el CGPHA, se estara a lo
dispuesto en la legislaciéon competente sobre patrimonio’®3,

4. En el procedimiento para la declaracion de situacion legal de ruina urbanistica se
estara a lo dispuesto en la legislacién y reglamentacion vigentes'4,

CAPITULO 5
Proteccién de la legalidad urbanistica

Articulo 5.23. Proteccion de la legalidad urbanistica.
Se estara a lo dispuesto en la legislacién y reglamentacién vigentes'?®.

Articulo 5.24. Inspeccién urbanistica.

1. Sin perjuicio de las competencias que correspondan a érganos de la administracion,
la inspeccion urbanistica se ejercera por el Alcalde o Alcaldesa o por quien éste delegare,
quienes comprobaran el cumplimiento de las condiciones exigidas de todo tipo en las
obras radicadas en el término municipal.

2. Todas las obras estaran sujetas a revision y en todo momento podran efectuarse
inspecciones por los servicios municipales, pudiendo ser paralizadas, parcial o totalmente
en caso de no ajustarse a las condiciones de la licencia.

3. Se estara a lo dispuesto en la legislacion y reglamentacién vigentes'.

Articulo 5.25. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas vy
sancionadas como tales en la legislacion vigente'?’.

2. En ningun caso el Ayuntamiento podra dejar de adoptar las medidas tendentes a
restaurar el orden urbanistico vulnerado o reponer los bienes afectados al estado anterior
a la produccion de la ilegalidad.

101 LOUA, art. 158.2

102 LOUA, arts. 157

103 Ley 14/2007 LPHA, art. 33. Para BIC, también art.37 y 38.
104 LOUA, arts. 157 y 159 y RDU, arts. 17 y ss.

105 LOUA, arts. 179 y 180, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 36 a 59
106 LOUA, arts. 179 y 180, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 30 a 35
107 LOUA, art. 207, Decreto 60/2010 RDUA, art. 78
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3. Toda infraccion urbanistica llevara consigo la imposicion de sanciones a los
responsables'®, y la obligacion de resarcimiento de dafios o indemnizacion de los
perjuicios a cargo de los mismos conforme a lo dispuesto en la legislacion vigente'®.

Articulo 5.26. Competencia y procedimiento.

1. El alcalde u organismo en quien delegare la atribucidn de facultades de inspeccion
y fiscalizacion del planeamiento acordara la iniciacion, instruccidon y del expediente
sancionador 0, en su caso, la Consejeria competente en materia de urbanismo, conforme
a lo dispuesto en la legislacion vigente'°.

2. Enla tramitacion del procedimiento sancionador se aplicaran las reglas establecidas
en la legislacion reguladora del procedimiento administrativo comun, ademas de lo
establecido al respecto en la legislacion urbanistica vigente'".

3. Si en la instruccién del expediente por infraccidon urbanistica se apreciare indicios
de delito o falta, se pondra en conocimiento del ministerio Fiscal, absteniéndose el 6rgano
instructor de proseguir el procedimiento hasta tanto no se haya pronunciado la autoridad
judicial.

TITULO VI
Normas generales de proteccion
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 6.1. Objetivos generales de las normas de proteccion (OE).

Es objeto de estas Normas, la regulacién de los parametros y limitaciones que, dentro
de las atribuciones que la legislaciéon urbanistica otorga al PGOU, deban de establecerse
desde dicho instrumento en funcién de su propio analisis, en coherencia con la capacidad
de acogida de cada zona del territorio, asi como de aquellos valores de su patrimonio
urbano, que desde la escala local esté motivada su preservacion.

CAPITULO 2
Proteccién ambiental

Articulo 6.2. Proteccion del Suelo frente a movimientos de tierra.
Se suprime el articulo de acuerdo a lo recogido en la Resolucion de la CTOTU de 19
de julio de 2023.

Articulo 6.3. Proteccion del Paisaje.

Con objeto de evitar afecciones negativas al paisaje, se cumpliran las siguientes
condiciones de proteccion, tanto en actuaciones de urbanizacidon como en implantacion
de edificaciones y actividades en suelo no urbanizable:

1. En general se debera tener en cuenta, para la ordenacion de los volumenes de
las edificaciones, su relacion con las caracteristicas del terreno y el paisaje, debiéndose
estudiar su disposicion y orientacion en lo que respecta a su percepcion visual desde las
vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor
disposicién de vistas de unos edificios sobre otros del conjunto y hacia los panoramas
exteriores.

108 LOUA, arts. 193 y 194, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 63 y 64
109 LOUA, arts. 212 a 226, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 86 a 100
110 LOUA, art. 195, Decreto 60/2010 RDUA, art. 65

111 LOUA, arts. 195 a 197, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 65 a 67
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2. En general, las actuaciones de urbanizacién o implantacién de usos, construcciones
o instalaciones se adaptaran a la topografia existente, evitando el movimiento de grandes
volumenes de tierra, y la creacion de grandes explanadas con taludes perimetrales
y procesos erosivos. Las obras de urbanizacion se acomodaran en lo posible a
la configuracion primitiva del terreno, evitandose alteraciones y transformaciones
significativas del perfil existente. Asi mismo, los viarios de las zonas a desarrollar se
ajustaran, en lo posible, a los caminos y sendas actuales sin romper de forma arbitraria la
estructura de caminos y garantizando la continuidad de las tramas urbana y rural.

3. Cualquier actuacion que, a juicio del Ayuntamiento, pueda suponer una afeccién
visual a alguno de los «Hitos y singularidades del Territorio» indicados en el plano de
ordenacién OT-02, debera contener en la memoria de su proyecto o en la solicitud de
licencia de actividad, una justificacién de no afecciéon negativa a dichos elementos. El
Ayuntamiento podra denegar la licencia a cualquier actuacién que considere no justifica
adecuadamente estos extremos.

Articulo 6.4. Proteccion de la Vegetacion.
Se suprime el articulo de acuerdo a lo recogido en la Resolucion de la CTOTU de 19
de julio de 2023.

Articulo 6.5. Proteccion de la Fauna.
Se suprime el articulo en cumplimiento de la Resolucion de la CTOTU de 19 de julio
de 2023.

Articulo 6.6. Proteccion de las Aguas. Vertidos de Aguas residuales.

1. Las actuaciones en el entorno de cauces y embalses y la apertura de pozos de
captacién de aguas subterraneas quedan sometidas a las disposiciones de la legislacién
sectorial'’?, especialmente a las limitaciones de uso en zona de flujo preferente y zonas
inundables establecidas en la legislacion sectorial vigente'.

2. Sobre los vertidos de Aguas Residuales.

a) Para el disefio de los sistemas de saneamiento en zonas urbanas e industriales
en relacién a desbordamientos en episodios de lluvia, se estara a lo especificado en la
normativa sectorial vigente.

b) Cualquier vertido de aguas residuales debera realizarse a la red general de
saneamiento. En caso de existir imposibilidad técnica debidamente justificada, debera
adoptarse el correspondiente sistema de depuracion, acorde con las caracteristicas del
vertido y del medio receptor del efluente.

c) Toda actividad cuyo funcionamiento produzca vertidos cuyas caracteristicas
relativas a su concentracion y/o sus caracteristicas quimicas o bioldgicas se manifiesten
incompatibles con las instalaciones de depuracién de aguas residuales urbanas prevista,
debera efectuar el tratamiento de los mismos antes de su evacuacion a la red general,
de manera que de adapte a las disposiciones legales aplicables y caracteristicas de las
instalaciones existentes o previstas.

d) No se admitira el uso de fosas sépticas en suelos clasificados como urbanos ni en
el desarrollo de los urbanizables.

Articulo 6.7. Proteccion del suelo.
Se suprime el articulo de acuerdo a lo recogido en la Resolucion de la CTOTU de 19
de julio de 2023.

112 Ley 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucia.

R.D.L. 172001 Texto Refundido de la Ley de Aguas;

R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico

Decreto 189/2002 Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces.
113 Articulo 9.bis, 9.ter y 14.bis Real Decreto 849/1986. Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.
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Articulo 6.8. Proteccion de la atmdsfera frente a ruidos y vibraciones.
Se suprime el articulo de acuerdo a lo recogido en la Resolucion de la CTOTU de 19
de julio de 2023.

Articulo 6.9. Proteccién especifica de Caminos Rurales.
Se suprime el articulo de acuerdo a lo recogido en la Resolucion de la CTOTU de 19
de julio de 2023.

CAPITULO 3
Condiciones generales de proteccion del patrimonio histoérico

Articulo 6.10. Instrumentos para la proteccion del Patrimonio Histérico (OE).

Para la proteccion del Patrimonio Histérico del municipio de Fernan Nunez, prevista
en este Plan General, se consideran, ademas del presente Titulo, los siguientes
instrumentos en aplicacién de la LOUA:

a) Las Ordenanzas de Zona tendentes a la conservacion de las cualidades urbanas
actuales.

b) El Catalogo de Bienes Protegidos.

c) Las condiciones de proteccion del paisaje, la proteccion arqueoldgica y la imagen
urbana.

Para el ambito del Conjunto Histérico, en virtud del articulo 31.3. de la Ley 14/2007
LPHA, el Plan incorpora directamente, por medio de esta normativa y a través del Catalogo,
las determinaciones de proteccion exigidas en los apartados 1 y 2 del mismo articulo.

Articulo 6.11. Bienes del patrimonio histérico con legislacién sectorial (OE).

1. Las intervenciones sobre elementos de interés historico protegidos por la legislacion
sectorial, incluyendo las intervenciones sobre inmuebles afectados por los entornos
de proteccion de los mismos, se someteran a las disposiciones de dicha legislacion™,
En este sentido, las intervenciones sobre bienes inscritos en el Catalogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz (CGPHA), deberan respetar los criterios de conservacion
recogidos en la legislacion vigente''s.

2. El hallazgo de restos arqueoldgicos debera ser notificado con arreglo a lo dispuesto
en esta misma legislacion, adoptandose las medidas de proteccion que resulten
procedentes para su cumplimiento.

Articulo 6.12. Entorno del BIC Iglesia de Santa Marina de Aguas Santas (OE).

A los inmuebles y espacios libres incluidos en la delimitacion del Entorno BIC Iglesia
de Santa Marina de Aguas Santas les seran de aplicacion el articulo 6.17 y articulo 6.18
en los mismos términos que a los elementos incluidos en el ambito del Conjunto Historico.

Articulo 6.13. Hallazgos arqueoldgicos casuales (OE).

1. La aparicion de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos en cualquier punto
del nucleo urbano o del territorio municipal, sea como consecuencia de realizacién de
obras o por cualquier otra causa, debera ser notificada inmediatamente a la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico o al Ayuntamiento, quien dara traslado
a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro (24) horas, procediéndose segun lo
estipulado en la legislacion vigente'®.

114 Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol, y R.D. 111/1986, de desarrollo parcial de la Ley;
Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia

115 Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia, art.20.

116 Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia, art.50.
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2. En ningun caso se podra proceder sin la autorizacion y supervision previa de la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico a la remocion de los restos
o bienes hallados, que deberan conservarse en el lugar del hallazgo, facilitdndose su
puesta a disposicion de la Administracion.

Articulo 6.14. Cautelas en relacidn a los yacimientos arqueoldgicos.

1. Las determinaciones recogidas en este articulo se refieren a los ambitos donde
hay indicios de restos arqueoldgicos, recogidos en el POTSURCO en el listado de
Edificaciones de Interés Territorial. Se identifican en el plano de OT.02. Ordenacion
Completa del Término Municipaldel PGOU.

2. El régimen de usos aplicable a dichos ambitos sera el establecido en la categoria
de suelo no urbanizable en la que se sitlen, siendo necesaria la emision de un
informe no vinculante del érgano competente en materia de patrimonio histérico en los
procedimientos de autorizacidon urbanistica de los usos permitidos o autorizables en
dichas zonas.

CAPITULO 4

La proteccién del conjunto histérico

Articulo 6.15. El Conjunto Historico de Fernan Nufiez (OE).

1. El Conjunto Histérico de Fernan Nufiez se recoge en este Plan tal y como queda
definido y delimitado en el Real Decreto 2495/1983, de 13 de julio, por el que se declara
conjunto histérico artistico el Palacio Ducal y construcciones aledafias en Fernan Nufiez
(Cordoba).

Articulo 6.16. Condiciones de proteccion arqueoldgica en el Conjunto Histérico (OE).

1. Las sustituciones de inmuebles seran excepcionales, fomentando la restauracién y
rehabilitacion de los mismos. Para ello el Ayuntamiento podra establecer bonificaciones
especiales en las tasas de licencias para las obras de rehabilitacion en los inmuebles del
Conjunto Histdrico.

2. Con caracter general, en las obras de nueva planta con s6tano o cimentacion
profunda, sera necesario un control arqueoldgico de los movimientos de tierra, realizado
por los servicios técnicos municipales.

3. En las obras de consolidacion, restauracién y acondicionamiento de sétanos ya
existentes, se tendra especial cuidado en la puesta en valor de muros, bévedas, aljibes y
demas elementos de interés arqueoldgico, que deberan ser inventariados y protegidos. En
cualquier caso, el proyecto de obra se ajustara a los criterios y requisitos de conservacién
y restauracion establecidos en la normativa vigente'"’.

4. En los inmuebles incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos en el ambito del
Conjunto Histérico que cuenten con grado de proteccion Integral o Estructural y que
ademas estén incluidos individualmente en el CGPHA, sera preceptiva la realizacién
de una cautela arqueoldgica que contemple el andlisis arqueoldgico de estructuras
emergentes, ajustada siempre al area de afeccion e intensidad de las obras propuestas.

Articulo 6.17. Prevencion de la contaminacion visual en el Conjunto Histérico (OE).

1. En coherencia con los valores ambientales del Conjunto Histérico, se promovera su
proteccion mediante la reduccion de la contaminacion visual actual y la prevencién de la
aparicion de nuevos elementos contaminantes.

2. Se establecen las siguientes determinaciones de ordenacién y gestion especificas
sobre el paisaje urbano:

a) Conservacioén de fachadas, medianeras y cubiertas en condiciones adecuadas de
seguridad y ornato.

117 Titulo Il de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia
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b) Eliminaciéon de cruces aéreos de cableados y reduccién o integracion de la
presencia de tendidos aéreos y cajas en fachadas. Integracién arquitecténica de
elementos de infraestructuras tales como centros de transformacion, etc.

¢) Los cerramientos de los locales comerciales deberan, ademas de cumplir con
las condiciones especificas de las ordenanzas de la edificacion, armonizar con los
paramentos de la edificacion, sin que generen contrastes cromaticos acusados con la
propia edificacion o con las del entorno. En ningin caso se admitiran acabados brillantes
o tonalidades llamativas en los elementos metalicos de acceso, escaparates, etc.

d) Las actividades profesionales, comerciales o terciarias que se desarrollen de
manera exclusiva en plantas piso de una edificacion deberan utilizar para su identificacion,
obligatoriamente en esta zona, placas y directorios realizados en materiales y disefios
acordes a las caracteristicas de las edificaciones.

e) Salvo en los quioscos de flores y de prensa debidamente autorizados, se prohiben
los expositores y cualquier otro elemento lucrativo en los espacios publicos del Conjunto
Historico (maquinas expendedoras, maquinas recreativas infantiles, etc.).

3. Se establecen determinaciones especificas asimismo respecto a las condiciones
de urbanizaciéon y de mobiliario urbano en el Conjunto Histérico en los articulo 8.12 y
articulo 8.13.

4. El Ayuntamiento, en cualquier momento, podra ordenar las medidas de ejecucion
necesarias para que los edificios estén en estado adecuado de seguridad y ornato, asi
como la retirada o desplazamiento de aquellos elementos o materiales de las fachadas,
medianeras vistas o cubiertas de los edificios, asi como del propio espacio publico,
que tengan un impacto visual contaminante sobre la calidad ambiental y paisajistica del
Conjunto Historico.

Articulo 6.18. Elementos discordantes en el BIC Conjunto Histérico.

1. Para las edificaciones situadas en el ambito del BIC Conjunto Histérico el
Plan distingue dos clases de situaciones en cuanto a la identificacion de elementos
discordantes:

a) Elementos discordantes en cuanto incumplen las ordenanzas de proteccion en
aspectos tales como altura de la edificacién o niumero de plantas, y que suponen una
afeccidn importante al paisaje histérico y la preservacion de sus valores. Estos elementos
se sefalan en el plano de ordenacion OU-2 y estan relacionados en el Inventario de
Edificaciones del Conjunto Historico™®.

b). Elementos discordantes en cuanto a acabados en general, que son inadecuados
a la imagen urbana. Se sefalan exclusivamente en el Inventario de Edificaciones del
Conjunto Histérico y el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos™®.

2. Ademas de los especificados en dichos Inventarios, el Ayuntamiento podra, de
acuerdo con la consejeria competente en materia de patrimonio histérico, redactar
Planes Especiales de proteccion paisajistica y descontaminacion visual en el ambito de la
ordenanza Conjunto Histérico CH, que identifique y establezca las medidas correctoras
oportunas relativas entre otros a:

a) Instalaciones eléctricas y de telecomunicaciones en fachadas.

b) Instalaciones de climatizacion en fachadas.

c¢) Fachadas pintadas diferentes al blanco, excepto edificaciones protegidas.

d) Empleo de zécalos de materiales no tradicionales, indicados en el articulo 9.18.

e) La instalacion de rotulos y toldos no integrados en la edificacion.

3. Los propietarios de las edificaciones deberan realizar las correspondientes
actuaciones de reforma que adapten, supriman o sustituyan los elementos discordantes
sefalados, y que permitan recuperar o adquirir a la edificacién las condiciones suficientes
de adecuacion a la proteccion asignada, bien por la ficha de Catalogo si se trata de un
edificio incluido en él, bien por la ordenanza.

118 Inventario del Entorno de Santa Marina para los elementos incluidos en él, segun Articulo 6.12.
119 Idem
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4. Esta condicion se impondra al tiempo de otorgar la licencia para aquellas obras,
excepto las obras de conservaciéon y mantenimiento, que se pretendan sobre la parte de
edificacién que contiene los elementos discordantes identificados.

5. El Ayuntamiento podra en todo caso, establecer en sus ordenanzas fiscales
medidas de fomento para el cumplimiento de dichas actuaciones.

CAPITULO 5
El Catalogo de Bienes Protegidos

Articulo 6.19. Aplicacion (OE).

1. Las presentes condiciones de proteccién regulan los grados de intervencion,
niveles de proteccion, y particularidades de tramitacién a las que deberan someterse las
edificaciones, espacios y elementos incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos del Plan.

2. Para las edificaciones protegidas, la unidad de proteccion e intervencioén a efectos
edificatorios es la parcela catastral, que incluye tanto los elementos construidos como los
espacios libres de parcela.

Articulo 6.20. Tipos de obras y grados de intervencién (OE).
Las obras de posible realizacion en los edificios protegidos y sus grados de intervencion
seran las establecidas en el articulo 5.1, que se resumen en la siguiente tabla:

Tipos de obras Grados de intervencion

Obras de Conservacion Grado 1 Conservacion y mantenimiento.
Grado 2 Reparacion o reparacion simple.
Grado 3 Consolidacion.
Grado 4 Rehabilitacion.
Grado 5 Restauracion.

Obras de Reforma Grado 6 Reforma menor.
Grado 7 Reforma parcial.
Grado 8 Reforma general.

Obras de Nueva Edificacion Grado 9 Reconstruccion integral.
Grado 10 Reconstruccion tipologica.
Grado 11 Ampliacién- remonte.
Grado 12 Ampliacién- entreplanta.
Grado 13 Ampliacion- colmatacion.
Grado 14 Sustitucion.

Obras de Demolicion Grado 15 Demolicién total o parcial.

Articulo 6.21. Niveles de proteccion. Clasificacion (OE).

1. Se establecen los siguientes niveles de proteccién en funcién de los grados de
intervencion expresados en el articulo anterior.

a) Nivel 1. Proteccion integral. Se aplica a los elementos declarados Bien de
Interés Cultural y a los que tienen incoado expediente para su declaracion. Asi mismo
se incluyen en este nivel los elementos, construcciones y edificios cuya conservacion
debe garantizarse en tanto que son piezas de notable interés por su caracter singular,
simbdlico y monumental, debiendo ser conservados integramente, preservando todas
sus caracteristicas arquitectonicas.

Se admiten los siguientes grados de intervencion:

Grado 1 Conservacion y mantenimiento.
Grado 2 Reparacion o reparacion simple.
Grado 3 Consolidacion.
Grado 4 Rehabilitacion.
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Grado 5 Restauracion.

Grado 9 R_econstruccic’)n integral previa declaracion de situacion legal de ruina conforme a lo
dispuesto en los arts. 157 y 159 de la LOUA.

Grado 15 Demolicién parcial de elementos discordantes expresamente enunciados.

b) Nivel 2. Proteccion estructural. Se aplica a los edificios y elementos que cualifican
el hecho urbano por constituir piezas representativas de una tipologia consecuente
con la trama en que estan enclavados, principalmente por su interés histérico y por sus
caracteristicas tipoldgicas, constructivas o de composicién, y que, por lo tanto, deben de
ser protegidos, controlando las actuaciones que sobre ellos hayan de realizarse.

Se admiten los siguientes grados de intervencion:

Grado 1 Conservacion y mantenimiento.

Grado 2 Reparacion o reparacion simple.

Grado 3 Consolidacion.

Grado 4 Rehabilitacién.

Grado 5 Restauracion.

Grado 6 Reforma menor o mejora.

Grado 7 Reforma parcial.

Grados 9/10 Reconstruccion integral o tipoldgica previa declaracion de situacion legal de ruina
conforme a lo dispuesto en los art. 157 y 159 de la LOUA.

Grado 13 Ampliacién-Colmatacion.

Grado 15 Demolicién parcial de elementos discordantes expresamente enunciados. Demolicion
total o parcial previa declaracion de situacion legal de ruina conforme a lo dispuesto
en los arts. 157 y 159 de la LOUA, siempre que se verifique la inviabilidad técnica de
la correspondiente rehabilitacion.

c) Nivel 3. Proteccion ambiental. El nivel de proteccion ambiental es el asignado
a los edificios de vivienda tradicional de cierto valor arquitectonico, y que constituyen
esencialmente la imagen urbana tradicional de Fernan Nufiez. En estos edificios debe
garantizarse en cualquier caso la conservacion de la fachada, asi como la primera
crujia. Excepcionalmente, se permitiran demoliciones de elementos estructurales por ser
inviable su recuperacion, debiendo restituirse manteniendo sus dimensiones basicas.

Se admiten los siguientes grados de intervencion:

Grado 1 Conservacién y mantenimiento.

Grado 2 Reparacion o reparacion simple.

Grado 3 Consolidacion.

Grado 4 Rehabilitacion.

Grado 5 Restauracion.

Grado 6 Reforma menor o mejora.

Grado 7 Reforma parcial.

Grado 8 Reforma general.

Grados 9/10 Reconstruccion integral o tipoldgica, previa declaracion de situacion legal de ruina

conforme a lo dispuesto en los arts. 157 y 159 de la LOUA.

Grados 11/12/13 Ampliacién -Remonte.
- Entreplanta.

- Colmatacion.
Grado 14 Sustitucion, previa declaracion de situacion legal de ruina conforme a lo dispuesto en
los arts. 157 y 159 de la LOUA.
Grado 15 Demolicién parcial de elementos discordantes expresamente enunciados. Demolicion

total o parcial previa declaracion de situacion legal de ruina conforme a lo dispuesto
en los arts. 157 y 159 de la LOUA, siempre que se verifique la inviabilidad técnica de
la correspondiente rehabilitacion.

2. Para cada nivel de proteccion se establecen unas condiciones especificas, de
intervencion y de uso, desarrolladas en las fichas de Catalogo de cada elemento.
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Articulo 6.22. Documentacion técnica de los proyectos de edificacion con nivel de
proteccion.

Ademas de la documentacion exigida en las normas generales, se estara a lo
dispuesto en el articulo 5.13.

Articulo 6.23. Construcciones inmediatas a edificaciones protegidas.

1. Se consideran construcciones inmediatas a edificaciones protegidas, las
colindantes con las protegidas con nivel integral o estructural, y, por regla general, las
edificaciones que se encuentren incluidas en un radio de 25 m a partir de los puntos
medios de fachada de dichas edificaciones protegidas.

2. Las construcciones inmediatas a edificaciones protegidas que puedan afectar
a la relacién de los edificios protegidos con su entorno o modificar las perspectivas
tradicionales tendran que adecuar su ordenacion a las edificaciones protegidas,
especialmente en cuanto a alturas, disposicion volumétrica y de medianeras, tratamiento
de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada.

3. En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan presentarse planos conjuntos
de analisis paisajistico con la totalidad de los edificios protegidos colindantes, de forma
que se justifique la actuacion.

4. Las construcciones que se encuentren en entornos BIC, requeriran autorizacion
previa del Organismo competente para la proteccién de los Bienes Culturales.

Articulo 6.24. Relacion de elementos protegidos (OE).

1. Nivel 1. Proteccion integral. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion
se relacionan a continuacion y aparecen marcados en los planos de ordenacidn
estructural y completa.

A-11 Palacio Ducal

A-2 Iglesia de Santa Marina de Aguas Santas
A-4 Cerro de la Atalaya

A-5 Torre de Abencaez

E-4 Fuente de los Cafos Dorados

E-7 Acueducto

E-13 Escudo en vivienda C/Doctor Berral 11
E-14 Escudo del Mesén del Duque

E-15 Escudo en el Palacio Ducal

E-16 Escudos en el Palacio Ducal. Escuelas (2)
E-17 Escudo en el Palacio Ducal. Capilla de Santa Escolastica
E-18 Escudo en vivienda C/Feria 12

E-19 Escudo en vivienda Calleja de Marcos, 6
E-20 Escudo en la Fuente de los Cafios Dorados
E-21 Escudo en el Caserio del Coto

2. Nivel 2. Proteccion estructural. Los edificios comprendidos en este nivel de
proteccién se relacionan a continuacién y aparecen marcados en los planos de
ordenacién completa.

A-1.2 Palacio Ducal. Antiguas caballerizas
A-1.3 Palacio Ducal. Antiguas escuelas
A-1.4 Mesoén del Duque

A-1.5 Edificio de viviendas en calle Feria 39
A-3 Iglesia de la Veracruz

A-7 Ermita de la Caridad

A-9 Cementerio Municipal

A-12 Vivienda en calle San Marcos 21
A-13 Vivienda en calle San Marcos 58
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A-14 Vivienda en calle Triunfo de Santa Marina 13
A-15 Vivienda en calle Triunfo de Santa Marina 21
A-16 Circulo de Labradores

A-17 Vivienda en calle Feria 10

A-19 Vivienda en calle Angel Espejo 2

A-20 Vivienda en calle Angel Espejo 4

A-21 Vivienda en calle Angel Espejo 6

A-22 Vivienda en calle Angel Espejo 9

A-23 Vivienda en calle Angel Espejo 10

A-24 Vivienda en calle Angel Espejo 11

A-27 Vivienda en calle Angel Espejo 23

A-28 Vivienda en calle Angel Espejo 73

A-29 Vivienda en calle Romero de Torres 2

A-32 Vivienda en calle Doctor Berral 11

A-33 Vivienda en calle Juan Criado 22

A-51 Vivienda en calle Angel Espejo 25

A-56 Vivienda en calle Angel Espejo 35A

A-57 Vivienda en calle Angel Espejo 35B

A-72 Vivienda en calle Triunfo de Santa Marina 12
E-1 Fuente de los Gitanos

E-2 Fuente del Pozuelo

E-3 Fuente de la Estacada

E-5 Fuente Redonda

E-6 Fuente Chica

E-10 Antiguas canteras

E-11 Estatua del Perro Moro

E-22 Triunfo de Santa Marina

E-24 Estatua del Sembrador

3. Nivel 3. Proteccién ambiental. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion
se relacionan a continuacion y aparecen marcados en los planos de ordenacion completa.

A-6 Ermita del Calvario

A-8 Edificio viviendas C/Miguel Hernandez 1
A-10 Caserio del Coto

A-11 Caseria de la Vifa

A-25 Vivienda en calle Angel Espejo 13

A-26 Vivienda en calle Angel Espejo 20

A-30 Vivienda en calle Escultor Francisco Bonilla 8
A-31 Vivienda en calle San Marcos 9

A-34 Vivienda en calle San Marcos 7

A-35 Vivienda en calle Romero de Torres 8
A-36 Vivienda en calle Romero de Torres 10
A-37 Vivienda en calle Romero de Torres 12
A-38 Bodegas Marin

A-39 Vivienda en calle Feria 40

A-40 Vivienda en calle Feria 54

A-41 Viviendas en calle Feria 56-58

A-42 Vivienda en Calleja de Marcos 6

A-43 Vivienda en calle Juan Criado 20

A-44 Vivienda en calle Federico Garcia Lorca 2
A-45 Vivienda en calle Cronista Alfonso Zurita 9
A-46 Vivienda en calle Angel Espejo 1

A-47 Vivienda en calle Angel Espejo 3

A-48 Vivienda en calle Angel Espejo 7
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A-49 Vivienda en calle Angel Espejo 15
A-50 Vivienda en calle Angel Espejo 16
A-52 Vivienda en calle Angel Espejo 27
A-53 Vivienda en calle Angel Espejo 30
A-54 Vivienda en calle Angel Espejo 32
A-55 Vivienda en calle Angel Espejo 34
A-58 Vivienda en calle Angel Espejo 36
A-59 Vivienda en calle Angel Espejo 46
A-60 Vivienda en calle Angel Espejo 48
A-61 Vivienda en Calleja de Marcos 1
A-62 Vivienda en Calleja de Marcos 3
A-63 Vivienda en calle Escultor Francisco Bonilla 11
A-64 Vivienda en calle Escultor Francisco Bonilla 13
A-65 Vivienda en calle Escultor Francisco Bonilla 15
A-66 Vivienda en calle Juan Criado 29
A-67 Vivienda en calle Doctor Berral 1
A-68 Vivienda en Calleja de Marcos 9
A-69 Vivienda en calle Escultor Francisco Bonilla 29
A-70 Vivienda en calle Doctor Berral 6
A-71 Vivienda en Plaza Triunfo de Santa Marina 4
A-73 Vivienda en calle José Zorrilla 1
A-74 Vivienda en Calleja del Arco 1
A-75 Vivienda en calle Poetas Hermanos Machado 11
A-76 Vivienda en calle Doctor Berral 8
A-77 Edificio de viviendas en Plaza Triunfo de Santa Marina 1
A-78 Vivienda en calle San Sebastian 11
E-8 Pilar del Matadero
E-9 Fuente del Chorrillo
E-12 Fuente de la calle Goya
E-23 Cruz de los Desamparados
TiTULO VII

Normas sobre los usos

CAPITULO 1

Condiciones generales

Articulo 7.1. Ambito de aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano
y en el urbanizable, y también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento
que desarrollen o complementen las normas urbanisticas. Los usos en el Suelo No
Urbanizable se regularan por las disposiciones del Titulo Xl, sin perjuicio de la aplicacion
supletoria del presente Titulo.

Articulo 7.2. Uso global y usos pormenorizados.

Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento, los
usos pueden ser globales y pormenorizados.

1. Uso Global: es aquel que el Plan General asigna como caracteristico a una zona
de suelo urbano consolidado o a un ambito de suelo urbano no consolidado o suelo
urbanizable, y que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el
instrumento de desarrollo correspondiente.

2. Usos Pormenorizados: son los usos concretos que el Plan o el planeamiento de
desarrollo asigna a una zona o sector.
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1. El Plan distingue los siguientes usos globales, usos pormenorizados y categorias

de uso (OE):
USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS CATEGORIAS
1.1. UNIFAMILIAR 1.° Vivienda libre
1.RESIDENCIAL 1.2. PLURIFAMILIAR 2° Proteccion publica
2.1. RESIDENCIA COMUNITARIA
2.2. HOTELERO
1.2 Local Comercial
2.3. COMERCIAL 22 Edificio exclusivo
3.2 Gran Superficie Minorista
1.2 Hosteleria
2 TERCIARIO 2.4. RELACION Y ESPECTACULOS 22 Especté.cfulo _
3.2 Instalacion al aire libre
1.2 Despacho profesional
2.5. ADMINISTRATIVO OFICINAS 22 Locales de oficinas
3.2 Edificio exclusivo
1.0 Local; complementario a otro uso
2.6. GARAJE 2° Edificio exclusivo o al aire libre
3.° Bajo rasante de viales y espacios libres
3.1.TALLERES Y PEQUENAS INDUSTRIAS
COMPATIBLES CON VIVIENDAS
3. INDUSTRIAL 3.2. PRODUCCION Y ALMACENAJE
3.3. ESTACIONES DE SERVICIO
1.0 Local
4.1. DOCENTE 2° Edificio Exclusivo
4. DOTACIONAL 1.° Local
EQUIPAMIENTO 4.2. DEPORTIVO 2° Edificio exclusivo o al aire libre
1.2 Local
4.3. SOCIAL 22 Edificio exclusivo
1.2 Parques
fiéjé)ETSACIONAL ESPACIOS ESPACIOS LIBRES 22 Plazas, jardines y areas de juego
3.0 Recinto Ferial
6. DOTACIONAL
INFRAESTRUCTURAS Y INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
SERVICIOS

2. Cualquier otro uso no contenido en el cuadro tipo de relacién de usos, se regulara
por las condiciones establecidas en aquel uso tipificado que le sea funcionalmente mas

semejante.

Articulo 7.4. Clases de usos pormenorizados.
1. Por su modalidad de aplicacion y gestidén, en una determinada parcela, area,
zona o sector, y a efectos de las determinaciones de aprovechamiento y ordenacion, se
diferencian las siguientes clases de usos pormenorizados:
- Uso caracteristico: Es el que por aplicacion de la ordenanza urbanistica es el

predominante o de implantacion dominante en un area, zona o sector de suelo. Asimismo,
se entiende por uso caracteristico aquél de implantacion mayoritaria en una parcela o
edificacion (mas del 50% de la superficie construida). Predominante o mayoritaria sera
con referencia a la edificabilidad o intensidad.

- Uso complementario: Es el que por exigencias de la legislacion urbanistica o del
propio Plan debe implantarse obligatoriamente, como demanda del uso caracteristico y
en una proporcion determinada por éste.
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- Uso compatible: Es el que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma
parcela o edificacidn sin perder sus caracteristicas propias, cumpliendo las condiciones
establecidas por el Plan o el planeamiento de desarrollo.

- Uso alternativo: Es aquel uso que puede coexistir con el uso caracteristico en una
misma zona o sector de suelo, y que puede autorizarse su implantacion en parcela o
edificaciéon independiente, en la proporcién y condiciones que establezcan el Plan
General o el planeamiento de desarrollo.

- Uso prohibido o excluyente: Es aquel uso que, por su incompatibilidad con el uso
caracteristico o por imposibilitar la consecucién de los objetivos de ordenacién, el excluido
por el Plan o por el planeamiento de desarrollo en una parcela, area, zona o sector.

2. Son usos prohibidos en un determinado ambito:

a) Los usos que no sean los usos caracteristicos y complementarios, compatibles
o alternativos establecidos por el Plan o por el planeamiento de desarrollo para dicho
ambito.

b) Los usos compatibles o alternativos que no cumplan las condiciones establecidas o
superen los limites de intensidad, que, en su caso, pudiera imponerles en su implantacién
el planeamiento.

c) Los asi conceptuados en las disposiciones generales o en la normativa especifica
vigente en un ambito determinado de aplicacién.

CAPITULO 2
Uso residencial

Articulo 7.5. Definicién.

1. Es el uso de aquellos edificios o parte de ellos destinados a viviendas o a residencia
familiar.

2. A los efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion, se define como:

a) Estancia: cualquier dependencia habitable de la edificacion, entendiendo por tanto
excluido de este concepto los pasillos, distribuidores, armarios, despensas, trasteros,
aseos o bafios y cuartos de instalaciones.

b) Superficie util: Superficie de suelo contenida dentro del perimetro definido por la
cara interior de los muros o paredes que conforman las dependencias.

Articulo 7.6. Usos pormenorizados y categorias.

1. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Vivienda unifamiliar: Es la situada en parcela independiente (una vivienda por
parcela), constituyendo un edificio o formando parte de otro de distinto uso y con acceso
exclusivo.

b) Vivienda plurifamiliar o colectiva: Es la situada en edificio constituido por dos o mas
viviendas con accesos (incluidas escaleras) y elementos comunes.

Dependiendo del régimen a que se adscriban tendremos:

- RCL: Residencial Colectiva en régimen Libre.

- RCP: Residencial Colectiva en régimen Protegido.

2. Se establecen las siguientes categorias en el uso residencial a efectos de la
posibilidad de calificacion:

1.° Vivienda Libre: Es aquella vivienda de promocion privada no condicionada por
ningun tipo de proteccion o régimen publico.

2.°Vivienda de Proteccion Publica: Es aquella que cumple las condiciones de uso, destino,
precio de venta o alquiler, disefio y calidad que se establezcan en la normativa vigente en la
materia y sean calificadas como tales por el Ayuntamiento u organismo competentes.
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Articulo 7.7. Condiciones particulares de las viviendas.

1. Condiciones de superficie.

a) Las dependencias de todas las viviendas (unifamiliares y plurifamiliares) cumpliran
las condiciones minimas de superficie util establecidas en la vigente normativa técnica de
disefo y calidad de las viviendas protegidas'?°.

b) Se permiten viviendas que engloben en una Unica dependencia el uso de varias
estancias (por ejemplo salon mas comedor mas dormitorio), siendo en ese caso su
superficie util la suma de superficies de cada uso que engloba.

2. Condiciones de iluminacion y ventilacion: Toda pieza o dependencia habitable de
dia o de noche tendra ventilacion e iluminacion conforme a las exigencias de la normativa
sectorial que le sea de aplicacion™'.

3. Condiciones de habitabilidad:

a) Todas las viviendas deberan ser exteriores, entendiéndose asi las que posean,
excluidas cocina y aseos, el siguiente numero de estancias con luces a espacio publico
exterior o a patio de parcela con las condiciones recogidas en el articulo 8.39:

- En parcelas de vivienda unifamiliar de frente de fachada menor o igual que seis
metros: al menos una estancia de superficie minima 12 m2.

- En el resto de casos: dos estancias.

b) Quedan prohibidas las viviendas interiores, considerandose asi las que no cumplen
alguna de las condiciones anteriores. Las viviendas interiores existentes estaran a lo
dispuesto en el régimen de fuera de ordenacion.

4. Condiciones de distribucién y programa funcional:

a) El programa minimo para apartamento sera de salén-comedor-cocina, dormitorio
doble, y aseo (con bafio o ducha, lavabo e inodoro). Con un superficie util minima de 35 m2

b) Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de bafio
cuyo acceso no podra realizarse a través de dormitorios ni cocina. Si éste se realiza a
través del salén, comedor o estar, se dispondra un vestibulo o espacio de circulacion
previo. En las viviendas con igual numero de bafios que de dormitorios, se podra acceder
desde éstos a todos los barios.

¢) Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda tendran una
anchura minima libre de 0,90 m.

d) En todos los casos de reutilizacion y rehabilitacion de viviendas no seran obligatorias
las condiciones de los apartados anteriores, siempre que desde el proyecto se justifique
razonablemente la imposibilidad de cumplirlas por las condiciones estructurales o de
distribucion de la vivienda existente.

5. Accesos comunes a la vivienda:

En los espacios libres y los recorridos de acceso desde el exterior a todas las
viviendas se cumpliran las condiciones de la normativa vigente que le sea de aplicacion'?.

6. Dotacion de plazas de garaje:

a) El uso de garaje sera complementario al uso residencial, destinandose en la misma
parcela o edificacion el espacio suficiente para satisfacer la dotacion minima de 1 plaza
de garaje por cada vivienda.

b) Se exceptuaran de la obligatoriedad de prevision de plazas de garaje a las
edificaciones situadas en el suelo urbano que estén afectadas por alguna de las
siguientes circunstancias:

- Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado o, que siendo con trafico
rodado, tengan una anchura de vial entre alineaciones opuestas inferior a 5,00 m.

- Solares de superficie igual o inferior a 300 m?2.

- Las que tengan un frente de fachada igual o inferior a 6 m.

120 Orden 21 de Julio de 2008, sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las viviendas
portegidas en la CAA y se agilizan los procedimientos establecidos para ortorgar las Calificaciones
de Viviendas Protegidas.

121 Caodigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico HS, Secciéon HS 3

122 Real Decreto 304/2006 CTE DB SUA y Decreto 293/2009.
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- Las ubicadas en el BIC Conjunto Histérico.

- Las que estén dentro del Catalogo de Edificios Protegidos en las que esta reserva
resulte incompatible con las condiciones de proteccion.

7. Las condiciones anteriores no seran aplicables a las viviendas aisladas existentes
en suelo no urbanizable, a las cuales se les exigiran las condiciones minimas indicadas
en los articulos correspondientes del Titulo XI de estas normas. Subsidiariamente se
le exigiran, independientemente de su situacion juridica, las condiciones minimas de
seguridad y salubridad establecidas en el articulo 7 del Decreto-ley 3/2019, de 24 de
septiembre. El Ayuntamiento podra aprobar una ordenanza especifica de condiciones
minimas para viviendas aisladas existentes en el Suelo No Urbanizable.

CAPITULO 3
Uso terciario

Articulo 7.8. Definicion.

1. Es todo aquel uso que tiene por finalidad la prestacién de servicios al publico, a las
empresas u organismos, como alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos, relacion,
comercio al por menor en sus distintas formas, informacién, administracion, gestion,
actividades financieras, seguros y analogas.

Articulo 7.9. Usos pormenorizados y categorias.

1. El uso global terciario comprende los siguientes usos pormenorizados y categorias:

a) Residencia comunitaria.

Comprende el al alojamiento estable de personas que no configuren ndcleos que
puedan ser considerados como familiares. Se incluyen en este uso las residencias de
estudiantes, de ancianos y de otros colectivos legalmente reconocidos.

b) Hotelero.

Se incluyen los usos de alojamiento temporal, como pensiones, hostales, hoteles y
analogos, asi como sus dependencias con complementarias.

c) Comercial.

Comprende toda actividades de servicio al publico destinadas a la compraventa al
por menor de mercancias, incluido el suministro de carburantes a vehiculos de acuerdo
con la legislacién vigente'?,

Se distinguen tres categorias:

1.2 Local Comercial: En planta baja o primera de un edificio, con acceso propio e
independiente.

2.2 Edificio Exclusivo: En un edificio destinado exclusivamente a este uso.

3.2 Gran Superficie Minorista (GSM): Tipo de establecimiento comercial asi definido
en la legislacion sectorial vigente'?*: «Establecimiento de caracter individual o colectivo
en el que se ejerza la actividad comercial minorista y tenga un superficie util para la
exposicion y venta al publico superior a dos mil quinientos (2500) metros cuadrados».
Se entendera por superficie util para la exposicion y venta al publico la definida en la
legislacion sectorial vigente.

d) Relacion y espectaculos.

Incluye las actividades de desarrollo de la vida social, de relacion, espectaculos y
recreativa.

Se distinguen tres categorias:

1.2 Hosteleria: Comprende aquellos establecimientos de hosteleria como bares,
cafeterias, tabernas, restaurantes o similares que no necesitan fuentes de emisién sonora
manipulable por el usuario (musica o similar) para el desarrollo de la actividad.

123 Art. 3 del RDL 6/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Intensificacion de la Competencia en
Mercados de Bienes y Servicios.

124 Art. 22 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior de Andalucia, modificada por Decreto-ley
3/2009 y Ley 3/2010

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

00332401

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/62

2.2 Espectaculo: Instalaciones con actividad musical. Comprende aquellos
establecimientos clasificados en las dos siguientes categorias:

- Establecimientos como pubs, discotecas, salas de juegos, locales de espectaculos
y analogos.

- Establecimientos como cines, teatros o similar.

3.2 Instalaciones al aire libre: Comprende aquellas instalaciones ubicadas al aire
libre, como parque de atracciones, teatro y cinematografos al aire libre y pabellones de
concurrencia publica con actividades similares.

e) Oficinas.

Se incluyen las actividades terciarias de caracter administrativo, financiero, de
informacién y comunicaciones, asi como despachos profesionales

Se distinguen tres categorias:

1.2 Despachos profesionales: Despachos profesionales anexos a la vivienda.

2.2 Locales de oficinas: En cualquier planta de un edificio destinado a otros usos.

3.2 Edificios exclusivos.

f) Garaje.

Es aquel servicio que corresponde a la actividad de estacionamiento y guarda de
vehiculos

Se distinguen dos categorias:

1.2 Local: Local destinado a satisfacer las dotaciones minimas de plazas de garaje
establecidas para cada uso pormenorizado y que obligatoriamente debe preverse en
cada parcela o edificacion como uso complementario del uso caracteristico de la parcela.

2.2 Edificio exclusivo o al aire libre: Edificio exclusivo destinado a satisfacer la
demanda de estacionamiento guarda de vehiculos de la poblacién para un ambito de la
ciudad, ubicandose en edificio o parcela exclusiva.

2. Dependiendo de la tipologia, implantacion y régimen a que se adscriban tendremos:

- TRL: Terciario en edificacion Residencial en régimen Libre.

- TRP: Terciario en edificacion Residencial en régimen Protegido.

- TER: Terciario en edificio Exclusiva en area Residencial.

- TEI: Terciario en edificio Exclusiva en area Industrial o terciaria.

Articulo 7.10. Condiciones generales del uso terciario.

1. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso terciario cumpliran las
condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localice,
ademas de las condiciones particulares de este Capitulo.

2. Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados a uso terciario cumpliran
las condiciones y disposiciones de todas las normativas y reglamentos vigentes que le
sean de aplicacion.

3. Se exceptuara de la obligatoriedad de plazas de garaje a las edificaciones que
cumplan alguno de los supuestos del articulo 7.7 siempre que la legislacién sectorial lo
permita.

Articulo 7.11. Condiciones particulares del uso de residencia comunitaria.

1. Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados a residencia
comunitaria son las mismas que para las viviendas cuando su superficie no rebase
los trescientos (300) metros cuadrados, en cuyo caso, les seran de aplicacion
complementariamente, las correspondientes a los edificios o locales de uso hotelero.
Cumpliran asimismo las condiciones que pueda establecer la legislacion especifica en la
materia de ambito autondmico o estatal.

2. En defecto de legislacion sectorial, se dispondra una plaza de garaje por cada
200 m? de superficie de local destinado a hospedaje o por cada 5 habitaciones si
resultase mayor numero.
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Articulo 7.12. Condiciones particulares del uso hotelero.

1. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran las
condiciones de la normativa sectorial de aplicacién' o las vigentes que las supliesen con
las siguientes consideraciones.

- En defecto de normativa especifica vigente cumpliran las condiciones que le fueran
de aplicacion al uso residencial.

- Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establezcan
para ese uso especifico.

2. En defecto de legislacién sectorial, para edificaciones de nueva planta, se dispondra
una plaza de garaje por cada 100 m? de superficie de local destinado a hospedaje o por
cada 3 habitaciones si resultase mayor numero.

Articulo 7.13. Condiciones particulares del uso comercial.

1. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran las
condiciones de la normativa sectorial de aplicacion'?,

2. Condiciones de ubicacién y emplazamiento:

a) El uso de 1.2 Categoria podra ubicarse en planta baja y primera planta, siempre
que se comuniquen entre si las distintas plantas y dispongan de acceso propio e
independiente desde el exterior a través de la planta baja. En ningin caso se podra
comunicar ninguna planta con otros espacios del edificio de diferente uso y, en concreto,
con el uso residencial.

b) Cuando el establecimiento incluya instalaciones de suministro de combustible a
vehiculos, o esté destinado exclusivamente a este uso, se justificara mediante estudio
especifico la viabilidad de su ubicaciéon en cuanto a posibles afecciones negativas a la
utilizacion y accesibilidad de los espacios publicos y viarios circundantes. Se considerara
inviable, en todo caso, su ubicacion en edificaciones de uso residencial.

3. Condiciones dimensionales:

a) La zona del local destinado al publico tendra una superficie minima de 6 m?
teniendo comunicacion directa con el acceso desde el exterior.

b) Los recorridos, distribuidores y escaleras de servicio cumpliran lo estipulado en la
normativa de aplicacion'?.

c) En el caso de agrupaciones comerciales en planta baja formando un pasaje
comercial, éste tendra obligatoriamente que comunicar con el exterior en los extremos de
su recorrido y tendra en todos sus puntos un ancho minimo de 4,00 m.

d) La altura minima libre de planta sera de 3,00 m, pudiendo rebajarse hasta 2,50 m
en distribuidores, aseos y dependencias no destinadas al publico, y 2,50 m en las plantas
de sétano y 1.2 de los locales de 1.2 categoria.

4. Aseos.

a) El uso comercial de 1.2 categoria dispondra de los siguientes servicios sanitarios:
Hasta ochenta (80,00) metros cuadrados sera necesario instalar un retrete y un lavabo,
salvo que se justifique la existencia de un aseo en la misma planta con derecho de uso;
desde ochenta (80,00) metros cuadrados un retrete y un lavabo, cumpliendo la legislacién
de accesibilidad; por cada 200 m? adicionales o fraccion se aumentara un retrete y un
lavabo. A partir de 150 m? se instalaran con absoluta independencia para sefioras y
caballeros.

b) Cuando los aseos sean de uso publico, no podran comunicar directamente con
el resto del local y, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de
aislamiento.

125 Decreto 47/2004 de Establecimientos Hoteleros y Decreto 20/2002 de Turismo en el Medio Rural
y Turismo Activo.

126 Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia, modificada por el Decreto Ley 2/2009 de 22 de
diciembre de transposicién en Andalucia de la Directiva 2006/123/CE de 12 de diciembre de 2006
del Parlamento Europeo y del Consejo.

127 Real Decreto 304/2006 CTE DB SUA y Decreto 293/2009.
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¢) En los establecimientos de 2.2 categoria podran agruparse los servicios y sanitarios
en cada planta del edificio. EI numero de servicios a disponer en cada planta vendra
determinada por la aplicacion de la condicién anterior (a) sobre la suma de la superficie de
todos los locales de la planta respectiva, incluyendo los espacios comunes de uso publico.

5. Dotacién de plazas de garaje y espacios de carga y descarga.

a) Para el uso comercial de 1.2 categoria, las plazas de garaje deberan preverse en
los proyectos de edificacion en que se sitlen a razén de 1 plaza por cada 100 m? de
superficie construida total o fraccién, siempre que la superficie total construida de locales
de cualquier uso sea superior a 300 m2.

b) Para el uso comercial de 2.° Categoria se dispondra de una plaza de garaje
por cada 60 m? de superficie construida, asi como un espacio dentro de la parcela o
edificacion destinado a carga y descarga.

¢) En uso comercial de 3.2 Categoria (GSM), se dispondran cinco plazas de
aparcamiento por cada (100) metros cuadrados de superficie Util para la exposicion y
venta al publico, asi como un espacio destinado a carga y descarga. Cuando las plazas
de aparcamiento sean subterraneas, la dotacién sera de al menos tres (3) plazas por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie util de exposicion y venta',

6. Ordenacion de la carga y descarga: Cuando la superficie de venta alcance los
quinientos (500) metros cuadrados en los comercios alimentarios o los mil quinientos
(1.500) metros cuadrados en los comercios no alimentarios, se dispondra dentro del
local, con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros, una darsena
que se aumentara en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados; las darsenas
tendran unas dimensiones minimas de siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de
anchura, dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en
cada una de ellas simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

7. Para el uso comercial de 3.2 Categoria (GSM), se establece el siguiente régimen
particular:

a) Condiciones de implantacion:

- En suelo urbano consolidado, por tanto con ordenacién pormenorizada dada
directamente por este plan, asi como en areas o sectores de suelo urbano no consolidado
y de suelo urbanizable para los que el plan establezca la ordenacion pormenorizada de
forma potestativa, no se podra implantar una GSM.

- En areas y sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable, para
los que este plan no establece ordenaciéon pormenorizada potestativa, el planeamiento
de desarrollo que establezca la ordenacion detallada del sector podra calificar suelo con
uso de GSM. En tal caso dicho planeamiento de desarrollo debera incorporar un plan de
movilidad urbana'?® y someterse al Informe Comercial tras su aprobacion inicial'°.

- En todo caso, se cumpliran los requisitos de instalacién o ampliacién de grandes
superficies minoristas establecidos en el articulo 39 de la LCIA.

b) Condiciones de compatibilidad con otros usos:

- Usos compatibles:

» Comercial 2.2 categoria.
- Usos incompatibles:
* Residencial en todas sus categorias.
* Terciario. Hotelero.
* Terciario. Residencia comunitaria.
- Usos complementarios:
* Terciario. Comercial 1.2 categoria.
* Terciario. Reunion y espectaculos.
* Terciario. Oficinas.

128 Articulo 39.2 de la Ley de Comercio Interioe de Andalucia LCIA
129 Articulo 32.5 de la LCIA
130 Articulo 34.2 de la LCIA
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* Industrial. Talleres y pequefia industria dedicada a:
o Transporte e industria auxiliar del automovil (talleres, concesionarios...).
o Talleres de reparaciones eléctricas.

8. Por razones compositivas del espacio urbano y de concordancia con el resto
de edificios al que debera ajustarse asi como al entorno de la calle, no se admitiran
en principio las fachadas ciegas, ni disonantes en términos arquitectonicos, debiendo,
en todo caso, producirse la iluminacion natural a través de la fachada. No obstante,
atendiendo a la composicion global del edificio y en funcién de la actividad concreta que
se implante, podrian admitirse soluciones singulares de fachada.

Articulo 7.14. Condiciones particulares del uso de relacion y espectaculos.

1. Condiciones de ubicacion y emplazamiento:

a) El uso de 1.2 categoria podra ubicarse en planta baja y primera planta, siempre que
se comuniquen entre si las distintas plantas y dispongan de acceso propio e independiente
desde el exterior a través de la planta baja. En ningun caso se podra comunicar ninguna
planta con otros espacios del edificio de diferente uso y, en concreto, con el uso
residencial, salvo que se haga a través de los elementos comunes de evacuacién del
edificio.

b) Los usos de 2.2 categoria s6lo se permite su ubicacion en edificio exclusivo
implantado en parcela independiente o en sectores calificados con uso industrial o
compatible con otros. En el caso de compartir parcela con el uso residencial deberan
garantizar la adopcion de medidas de aislamiento acustico y antivibraciones necesarias
para permitir esta compatibilidad.

c) Las instalaciones de 3.° categoria so6lo podran ubicarse en parcelas independientes
y en las zonas establecidas por el Plan General o planes de desarrollo.

2. Condiciones dimensionales:

a) Cumpliran las condiciones dimensionales (anchura, recorridos, escaleras, alturas
libres) establecidas en el Reglamento General de Policia y Espectaculos Publicos y
Actividades o cualquier otra normativa vigente que la supliese.

3. La dotacion de aseos se sujetara a las disposiciones de los reglamentos o
normativas vigentes que le sean de aplicacién, disponiendo al menos de los siguientes
servicios sanitarios: Hasta ochenta (80,00) metros cuadrados se dispondra un retrete y un
lavabo adaptado; en adelante, se instalaran con absoluta independencia para seforas y
caballeros. Por cada 200 m? adicionales o fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo.
En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto del
local, disponiendo siempre vestibulo previo.

4. Dotacion de plazas de garaje:

a) En las edificaciones residenciales que prevean en sus plantas bajas y primera,
locales para uso de relacidon o cualquier otro uso con una superficie total de locales
superior a 300 m?, deberan disponer como minimo de una plaza minima de aparcamiento
por cada 100 m? de superficie construida o fraccion.

b) En las 2.2 y 3.2 categorias, cuando la actividad genere espectaculo con afluencia y
aforo de publico, se prevera una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades.

Articulo 7.15. Condiciones particulares del uso de oficinas.

1. Condiciones de ubicacion y emplazamiento:

a) El uso de 1.2 y 2.° Categoria podra ubicarse en cualquiera de las plantas de la
edificacion residencial, siempre que cumpla las condiciones de uso residencial que le
sean de aplicacion.

b) El uso de oficinas en 2.° Categoria podra ubicarse en cualquier edificacion de uso
exclusivo terciario y en las zonas o sectores calificados como uso industrial.

c) El uso de oficinas en 3.2 Categoria solo podra ubicarse en un edificio exclusivo
implantado en parcela independiente.
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2. Condiciones dimensionales:

a) Los recorridos, distribuidores y escaleras de servicio al publico en las oficinas de
2.2y 3.2 categoria cumpliran las condiciones de la normativa especifica que le sea de
aplicacion™".

b) La minima altura libre en planta sera de 2,60 m, pudiendo rebajarse hasta 2,30 m
en aseos, distribuidores y dependencias anexas que no sean de estancia.

3. Las oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m? un
retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion, se aumentara un retrete y
un lavabo. A partir de los 100 m? se instalaran con absoluta independencia para sefioras
y para caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente
con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo previo o zona de aislamiento.

4. Dotacion de plazas de garaje:

a) En las edificaciones residenciales que prevean en sus plantas uso de oficinas o
cualquier otro uso terciario con una superficie total de locales superior a 300 m?, deberan
disponer como minimo de una plaza minima de aparcamiento por cada 100 m? de
superficie construida o fraccion.

b) En 3.° categoria, se prevera una plaza de garaje por cada 50 m2 de superficie
construida.

Articulo 7.16. Condiciones particulares del uso garaje.

1. Condiciones de ubicacion y emplazamiento:

a) El uso de garaje en 1.2 Categoria podra ubicarse en:

- Las plantas bajas de la edificacion, sea en el espacios libre o en el edificado.

- Las plantas de sétano de la edificacion.

- Excepcionalmente, bajo la rasante del espacio libre de la parcela cuando sea
técnicamente imposible cumplimentar la dotacion de plazas en los emplazamientos antes
citados.

b) El uso de garaje en 2.° y 3.° Categoria se ubicara en las parcelas o espacios
libres que determine el Plan o establezca el planeamiento de desarrollo. No obstante,
el Ayuntamiento podra autorizar dichos usos en un determinado espacio o parcela,
previa redaccion de un plan especial o un estudio previo que justifique la necesidad o
demanda de aparcamiento en la zona en que se ubique, influencia sobre el trafico de la
zona, impacto sobre los usos colindantes, incidencia sobre las infraestructuras, etc., y
cuantos estudios sean necesarios para la ejecucion, funcionamiento y gestion del garaje
0 aparcamiento.

2. Dimensiones: Las plazas de garajes y aparcamientos tendran una dimensién
minima de 2,50 m de ancho por 5,00 m de largo. En el caso de aparcamientos de uso
general, los viales de circulacion interior tendran un ancho minimo de cinco (5) metros y
las plazas de aparcamiento deberan quedar delimitadas y sefalizadas.

3. Accesos:

- Tendran una anchura suficiente para permitir la entrada y salida de vehiculos sin
maniobrar y sin producir conflictos con los sentidos de circulacion que se establezcan,
con una anchura minima de 3 metros si es de un solo sentido y de 5 metros si es de doble
sentido.

- En los garajes para una sola plaza o de superficie inferior a 100 m?, dispuesto en
la propia edificacion y con acceso directo desde la calle, la entrada podra tener unas
dimensiones minimas de 2,50 m de ancho.

- La altura minima de la puerta de acceso y salida sera de 2,10 metros.

- Los locales cuya superficie exceda de 2.500 m? habran de tener como minimo
dos accesos, que estaran senalizados de forma que se establezca un sentido Unico de
circulacion, o bien un acceso con anchura de 5 m, que estara sefializado de forma que se
establezcan dos sentidos de circulacion.

131 Real Decreto 304/2006 CTE DB SUA y Decreto 293/2009.
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4. Rampas:

- Tendran una anchura minima de 3,00 m y una pendiente maxima del 20% en tramo
recto y 12% en tramo curvo.

- Las condiciones del desembarco de la rampa en la via publica y de los recorridos
peatonales se ajustaran a lo dispuesto en la normativa de edificacién aplicable'2.

- Cuando desde uno de sus extremos no sea visible el otro y la rampa no permita la
doble circulacion, debera disponerse un sistema adecuado de sefalizacién con bloqueo.

- Las rampas o pasajes en los que los vehiculos hayan de circular en los dos
sentidos, y cuyo recorrido sea superior a 30 m, tendran una anchura suficiente para el
paso simultaneo de dos vehiculos, siempre que la planta o plantas servidas sobrepasen
los 1.000 m2.

5. Altura libre minima: Se establece una altura libre minima de 2,10 m en todos sus
puntos. En lugar visible se indicara la altura maxima admisible de los vehiculos.

6. Cubiertas de garaje: Los garajes bajo espacios libres de la edificacion estaran
cubiertos de modo que sea posible adoptar sobre su superficie una capa de tierra para el
ajardinamiento, salvo justificacion expresa, de un minimo de 60 cm de espesor.

7. Elevadores de coches: Las condiciones dimensionales de los apartados anteriores
no seran de obligado cumplimiento para los garajes automatizados con elevadores y
distribuidores de vehiculos. Las condiciones para su instalacién seran las preceptuadas
en la normativa especifica de aplicacion.

CAPITULO 4

Uso industrial

Articulo 7.17. Definicion.

1. Es industrial todo aquel uso que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacion, reparacién, almacenaje y distribucion de productos, segun las
precisiones que se expresan en la definicién de los usos pormenorizados que engloba (OE).

Articulo 7.18. Usos pormenorizados y categorias.

El uso industrial comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Talleres y pequefias industrias compatibles con las viviendas.

Se incluyen en este uso pormenorizado las instalaciones que, por no ofrecer riesgos
ni causar molestias a las viviendas, pueden ubicarse en areas residenciales. Comprenden
en concreto a los siguientes grupos de actividades:

- Actividades de obtencion, fabricacién, elaboracién, reparacion y/o tratamiento de
productos de consumo doméstico, que pueden ser vendidos directamente al publico o
mediante intermediarios. Incluye el uso de huerto urbano.

- Almacenamiento a pequena escala o entidad, con posibilidad de venta al publico,
directa o mediante intermediarios.

- Transporte e industria auxiliar de reparacion del automovil (talleres, concesionarios...).
Se exceptuan los vehiculos de transporte de viajeros y mercancias (autobuses y
camiones).

- Talleres de reparaciones de electrodomésticos.

b) Industria de produccién y almacenamiento.

Se incluyen las instalaciones que no son compatibles con las viviendas por sus
posibles riesgos o incidencia negativa en el entorno residencial.

Articulo 7.19. Condiciones generales del uso industrial.

1. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a) Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso industrial cumpliran las
condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

132 Cédigo Técnico de la Edificacién, Documento Basico SU, Seccién SU 7
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b) Se cumpliran las condiciones que le sean de aplicacion de todas las normativas
especificas vigentes.

Articulo 7.20. Condiciones particulares del uso de talleres y pequefias industrias
compatibles con las viviendas.

1. Condiciones de ubicacion y emplazamiento. En zonas de uso global y caracteristico
distinto al industrial, las actividades incluidas en este uso pormenorizado deberan cumplir
las siguientes condiciones:

a) Estar el uso autorizado como compatible o alternativo por las condiciones
particulares de la zona (ordenanza de edificacion).

b) Si el uso es compatible, se ubicara exclusivamente en planta baja de las
edificaciones, con una superficie construida total del local no superior a 300 m2,

c) Disponer de accesos propios desde el exterior para el publico y para carga y
descarga, e independiente del resto de la edificacion.

d) Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias peligrosas.

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

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

g) Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado y
acondicionado acusticamente, de conformidad con lo establecido en las disposiciones
legales de aplicacion, excepto en el caso de los huertos urbanos.

h) Que no sea necesario el desarrollo total o parcial de la actividad en horario nocturno.

i) Las condiciones constructivas del local garantizaran, en relacion a la actividad a
instalar, el cumplimiento de los niveles maximos equivalentes de ruido que se fijan la
normativa vigente de Calidad del Aire'33,

2. Dotacioén de plazas de garaje:

a) Se prevera una plaza de garaje por cada 100 m? de superficie construida o fraccion.

b) Se exceptuara de la obligatoriedad de prevision de plazas de garaje a las
edificaciones afectadas por alguna de las circunstancias establecidas en el articulo 7.7,
excepto en el caso de talleres de mantenimiento y reparacion del automévil, que deberan
reservar las plazas de aparcamiento previstas en el parrafo anterior.

Articulo 7.21. Condiciones particulares del uso de industria de produccion y
almacenamiento.

1. Solo se permite su ubicacién en zonas de uso global y caracteristico Industrial, o en
aquellas categorias de suelo no urbanizable donde se regule este uso como autorizable.

2. Dotacién de plazas de garaje y de carga y descarga:

- Se prevera una plaza de garaje por cada 150 m? de superficie construida o fraccién.

- Se prevera dentro de la propia parcela o edificacion un espacio destinado a carga y
descarga.

- Con caracter general, el proyecto debera justificar la maniobra de carga y descarga
en espacio privado.

CAPITULO 5
Uso dotacional equipamiento

Articulo 7.22. Definicion.
Se incluyen los usos que proveen a los ciudadanos educacion, cultura, salud y
bienestar, asi los que proporcionan los servicios propios de la vida urbana.

133 Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se
crea el Registro de sistemas de Evaluacién de Calidad del Aire en Andalucia.
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Articulo 7.23. Usos pormenorizados y categorias.

Se incluyen los usos que proveen a los ciudadanos educacion, cultura, salud y
bienestar, asi los que proporcionan los servicios propios de la vida urbana. El uso global
dotacional comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Equipamiento docente (E).

Incluye los usos de formacion intelectual, ensefianza reglada, ensefianza no reglada
(guarderias, centros de idiomas, academias y analogos), con las siguientes categorias:

1.2 Local: En edificaciones de uso no exclusivo.

2.2 Edificio exclusivo: En edificio exclusivo o al aire libre en parcela propia.

b) Equipamiento deportivo (D).

Incluye las actividades de practica y ensefianza de la cultura fisica y el deporte, con
las siguientes categorias:

1.2 Local: En edificaciones de uso no exclusivo.

2.2 Edificio exclusivo: En edificio exclusivo o al aire libre en parcela propia.

¢) Equipamiento social (S).

Incluye los servicios de interés publico relacionados con actividades sanitarias
(asistencia médica con y sin hospitalizacion), asistenciales (prestacion de servicios
sociales), culturales (salas de exposiciones, bibliotecas, centros ludicos y similares),
religiosas, administrativas publicas y de servicios publicos (proteccién civil, mercados
de abastos, cementerios y tanatorios, instalaciones de limpieza y andlogos, con las
siguientes categorias:

1.2 Local: En edificaciones de uso no exclusivo.

2.2 Edificio exclusivo: En edificio exclusivo o al aire libre en parcela propia.

Articulo 7.24. Condiciones generales del uso dotacional equipamiento.

1. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso global dotacional cumpliran
las condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza de zonificacion donde se
localicen.

2. Se exceptuaran de la condicién anterior aquellas parcelas y edificaciones
destinadas a sistemas locales y generales(O).

3. Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados al uso dotacional
equipamiento cumpliran las condiciones y disposiciones de toda las normativas vy
reglamentos vigentes que les sean de aplicacion.

4. Los locales destinados a uso dotacional equipamiento en 1.° categoria dispondran
de acceso propio desde el exterior, estaran comunicadas sus plantas de mismo uso y en
ningun caso podran comunicarse con espacios de diferente uso.

5. Los locales destinados a uso dotacional equipamiento en 2.° categoria se
implantaran en edificio o parcela (en supuestos de uso al aire libre) independiente o
compartida con otros usos dotacionales.

6. La dotacion de aseos se sujetara a las disposiciones de los reglamentos o
normativas vigentes que le sean de aplicacién, disponiendo al menos de dos aseos
separados, de los que uno de ellos sera adaptado.

7. Dotaciones de plazas de garaje:

a) Uso docente:

- Categoria 1: 1 plaza cada 100 m? construidos siempre que la superficie construida
sea mayor de 300 m?,

- Categoria 2: 1 plaza cada 100 alumnos o 1 plaza por aula.

b) Uso deportivo:

- Categoria 1: 1 plaza cada 100 m? construidos siempre que la superficie construida
sea mayor de 300 m?,

- Categoria 2: la condicién mas restrictiva entre 1 plaza cada 50 m? construidos o
1 plaza cada 15 localidades.
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¢) Uso social:

- Categoria 1: 1 plaza cada 100 m? construidos siempre que la superficie construida
sea mayor de 400 m2,

- Categoria 2: la condicién mas restrictiva entre 1 plaza cada 50 m? construidos o
1 plaza cada 15 localidades.

Articulo 7.25. Alcance de la calificacién como uso dotacional equipamiento.

1. En las parcelas calificadas para uso dotacional equipamiento, ademas del uso
predominante se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales
previstos hasta un maximo del 15% de la superficie construida, con limitacién en el uso
residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie
la instalacion.

También se admite la residencia comunitaria en el caso de los usos pormenorizados
docente y religioso o cuando asi esté previsto por la Administracion titular del servicio.

2. La calificacion de una parcela para un nuevo uso dotacional, tiene el valor de
la asignacion de un uso preferente. Si las condiciones urbanisticas en el momento de
materializar la instalacion del uso aconsejaren el cambio de uso dotacional equipamiento
pormenorizado, no sera considerado modificacion del Plan General, de acuerdo al
articulo 3.3.

CAPITULO 6
Uso dotacional espacios libres

Articulo 7.26. Definicion.

Incluye las actividades de esparcimiento y reposo de la poblacion al aire libre. Dado
que el Plan clasifica los suelos destinados a estos usos como sistema (general o local),
su implantacién se ajustara también a lo dispuesto en el articulo 3.7 de estas Normas.

Articulo 7.27. Usos pormenorizados y categorias.

1. El uso dotacional espacio libre incluye las siguientes categorias, identificadas
en los planos de ordenacion completa, respectivamente, con las letras indicada entre
paréntesis:

a) Parques (PQ): Areas libres de dimensiones mayores de 5.000 m? y con presencia
predominante de vegetacion y suelos no pavimentados o permeables, considerandose
verdaderas zonas verdes de la ciudad.

b) Plazas, jardines y areas de juego (JP): Espacios libres de menores dimensiones
que los parques, o espacios que, siendo de mayores dimensiones, no presentan un
protagonismo tan destacado de las funciones ambientales y presencia de la naturaleza.

c) Areas paisajisticas (Ap): Se corresponden con aquellos espacios libres que, o
bien no cumplen con las dimensiones minimas de la normativa vigente, o bien presentan
pendientes superiores al 12%. En ambos casos las funciones principales son las de
participar de la calidad del paisaje urbano y conexién con el territorio circundante; las
areas de pendiente acusada, son preventivas ademas de fendmenos erosivos.

d) Parque Ferial (FE): Espacio libre con uso temporal de Recinto Ferial.

Articulo 7.28. Condiciones generales de implantacion y ejecucion.
Seran las establecidas en el Titulo VIII. Capitulo 1.

Articulo 7.29. Condiciones particulares para el uso Parques.

1. Dentro de los Parques podran admitirse edificaciones destinadas a infraestructuras
y usos publicos, cuya ocupacion de suelo no podra superar el 10% de la superficie
total del parque. En el caso de instalaciones deportivas descubiertas, el porcentaje de
ocupacion podra llegar al 25%, sin que la suma de instalaciones cubiertas y descubiertas
supere esa cifra.
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2. La ordenacién se acomodara a la configuracion primitiva del terreno; los
abancalamientos se limitaran como maximo al 25% de su superficie, a fin de preservar su
topografia y valores caracteristicos.

3. Al menos el 50% de la superficie estara cubierta por superficie vegetada,
preferentemente arbérea.

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

Articulo 7.30. Condiciones particulares para el uso Plazas, Jardines y Areas de juego.

1. En jardines, plazas y otros espacios libres podra disponerse edificacion permanente
solo para uso cultural con una ocupacion maxima del cinco por ciento (5%) de su
superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros de altura maxima, excepto en los espacios
libres Plaza de Armas y Plaza de la Iglesia de Santa Marina, donde no se permite.

2. Se adoptara un tratamiento diferenciado del suelo destinado a areas de estancia,
reposo y transito de aquellos otros destinados a la plantacion. En los jardines se destinara
al menos el 50% de su superficie a zona arbolada y/o ajardinada.

Articulo 7.31. Condiciones particulares para el uso Areas paisajisticas.

1. La ordenacién se acomodara a la configuracion primitiva de terreno y debera
dedicarse el 80% a superficie vegetada, preferentemente arbolada, a fin de actuar
principalmente como sumidero de carbono y conformar sombras sobre los viarios.

Articulo 7.32. Condiciones particulares para el uso de Parque Ferial.

1. En el recinto ferial podra disponerse de edificaciones permanentes ocupando como
maximo el 5% de su superficie y siempre que se destine a los siguientes usos:

a) Oficinas y almacenes vinculados al servicio del ferial, asi como otras dotaciones o
servicios urbanos y de infraestructuras, con una ocupacién maxima del 5%.

b) Kioscos con uso de bar, con una superficie cubierta y cerrada inferior a los
veinticinco (25) metros cuadrados y una altura de planta, con un maximo de un (1)
establecimiento cada 10.000 m? de parque.

c) Pequeios puestos de venta de articulos para nifos, periodicos, pajaros, flores,
plantas, refrescos y tabacos, con una superficie maxima construida de diez (10) metros
cuadrados, con un maximo de dos (2) establecimientos por cada 10.000 m? de parque.

2. En el recinto ferial se podra disponer de aparcamiento publico en las siguientes
condiciones:

a) Aparcamiento en superficie. Su disefio debera integrarse en el espacio libre,
incluyendo dentro del area de aparcamiento al menos un (1) arbol por cada tres (3) plazas
de aparcamiento.

b) Aparcamiento bajo rasante de espacios libres y viales. Con las condiciones de
implantacion del articulo 7.16. Su superficie computara al 50% a efectos de ocupacion
maxima.

c¢) Se permitira un maximo del 15% de la superficie del Ferial ocupada con este uso.

CAPITULO 7

Dotacional infraestructuras y servicios

Articulo 7.33. Definicion.

Comprende las actividades relacionadas con el movimiento de personas, por si
mismas o en medios de locomocion, el transporte de mercancias y las construcciones
destinadas a servicios de infraestructuras urbanas (de movilidad, suministro de agua,
saneamiento, redes de energia, telecomunicacion, y analogos).

Articulo 7.34. Condiciones generales de implantacion y ejecucion.
Seran las establecidas en el Titulo VIII. Capitulo 1.
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TiTULO VI

Normas generales de urbanizacion y edificacion

CAPITULO 1

Normas generales de urbanizacion

Articulo 8.1. Condiciones generales.

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacion que ejecuten las previsiones
de este Plan en las distintas clases de suelo, asi como las caracteristicas de las obras
ordinarias de urbanizacion, se ajustaran a las condiciones establecidas en el presente
capitulo, asi como a las dispuestas en la legislacién vigente.

2. El Ayuntamiento podra imponer en cada caso unas caracteristicas de los
materiales a emplear en los acabados de urbanizacion, justificando su procedencia
en la armonizacion con el entorno o en las necesidades técnicas derivadas de las
caracteristicas de la zona. En este caso, se atendran a las prescripciones técnicas
especificadas en el pliego de condiciones e instrucciones especificas que se redacten
por los servicios técnicos municipales, y todas aquellas que establezca con caracter
general o especifico el Ayuntamiento, cuyo cumplimiento sera requisito imprescindible
para la autorizacién y recepcion de las obras.

3. Si se edifica simultaneamente a las obras de urbanizacién se estara a lo dispuesto
en la legislacion vigente'*.

4. El Plan establece como criterio general de urbanizacion el soterramiento de
todas las infraestructuras (abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico
en media y baja tensién, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas) en los suelos
urbanos consolidados y mediante la ejecucion de sus previsiones en Suelo Urbano No
Consolidado y Suelo Urbanizable. Toda urbanizacion enterrara o trasladara a sus limites
los tendidos de alta tensién que precisen atravesarla. Los proyectos de urbanizacion
deberan resolver la concentracién de los trazados de instalaciones y servicios basicos,
configurando, si fuera necesario, una reserva o faja de suelo que a ser posible discurrira
por espacios libres no rodados e incluso no pavimentados.

5. Las infraestructuras internas de cada urbanizacion, principalmente las redes
de saneamiento y abastecimiento, se dimensionaran teniendo en cuenta la posible
influencia de las restantes areas urbanizables existentes o programadas, dada la
posible acumulacion de caudales a evacuar y de la presion y caudales de la red de
abastecimiento, de manera que se evite una sobresaturacion de las redes y los problemas
que se ocasionarian por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

6. Todas las parcelas de cesion municipal, incluidas las dotacionales y zonas
verdes, seran dotadas con las acometidas correspondientes a todos los servicios antes
detallados.

7. Cuando el acceso a las viviendas se realice a través de zona verde o plaza, la
pavimentacion debera ser similar al resto de dicha zona verde o plaza, si bien el firme
resistente estara calculado para soportar el paso eventual de vehiculos.

8. En los movimientos de tierra que se lleven a cabo se actuara de forma que
se conserve la capa superior de tierra fértil retirada previamente para su posterior
reutilizacion en la revegetacion de taludes, espacios ambientalmente degradados u obras
de ajardinamiento.

9. Las masas arbodreas, elementos y comunidades vegetales que se sitien en
espacio publico, ya sea sistema general o local aunque no esté calificado como zona
verde, debera ser protegido y conservado; cuando sea indispensable la desaparicion de
algun ejemplar se solicitara justificadamente.

134 LOUA, art.55.
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Articulo 8.2. Ejecucion de los proyectos de urbanizacién y de otras obras de
urbanizacion.

1. Las obras de infraestructuras y urbanizacion que se ejecuten al margen de
proyectos de urbanizacion se ajustaran a las condiciones establecidas en la normativa
vigente en materia de obtencién de licencias™®.

2. En las obras de urbanizacion sera obligatorio solicitar inspeccién al Ayuntamiento
en las etapas de replanteo y antes de concluir las instalaciones de alcantarillado, agua,
energia eléctrica y alumbrado publico. Si como consecuencia de la inspeccién se aprecia
que no se ajustan al proyecto aprobado se paralizaran las hasta que no se realicen las
modificaciones que imponga el Ayuntamiento.

3. En las urbanizaciones que, excepcionalmente, se clasifiquen de baja densidad en
laderas, con edificaciones en bloques lineales compactos o bloques escalonados, los
desmontes no podran quedar vistos una vez concluida la intervencion en la parcela. A
estos efectos el corte de mayor cota no superara el nivel del ultimo forjado del piso de
edificio y se garantizara en los laterales del desmonte una adecuada transicion hacia el
suelo no afectado por la intervencion'®e,

4. En las urbanizaciones de baja densidad con viviendas aisladas o pareadas las
explanaciones en laderas con pendientes iguales o superiores al 15% destinadas a
acoger la edificacion residencial se construiran con su eje mas largo paralelo a las curvas
de nivel. Se evitaran las explanadas en un solo nivel con una superficie superior a 250 m?
por vivienda™’.

5. Las nuevas extensiones urbanas que se localicen en las zonas de erosion alta y
muy alta delimitadas por el POTSURCO deberan:

a) Restituir la continuidad de los cauces naturales interceptados, en su caso, en
el proceso de ejecucion de la urbanizacién mediante su acondicionamiento y eventual
construccion de obras de drenaje transversal.

b) Controlar las escorrentias inducidas por la actuacién urbanistica en lluvias
extraordinarias estableciendo los medios que minimicen la alteracién de los caudales con
respecto al régimen natural.

¢) Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante posibles lluvias
extraordinarias. En el supuesto de potenciacion de los flujos hidricos se adoptaran medidas
tanto de disefo de la actuacion urbanistica mediante el incremento de zonas ajardinadas
y niveladas, como de racionalizacion de las redes pluviales y de drenajes laterales de los
viarios mediante regulacion, laminacion y almacenamiento de caudales u otras.

d) Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su conjunto,
urbanizacion y edificacion, sobre la infiltracion del agua en el suelo y subsuelo e incorporar
las infraestructuras y medidas de prevencion y correccion adecuadas para restituir las
escorrentias subterraneas.

e) Realizar la regeneracion del régimen hidrogeoldgico acondicionando suelos y
formas del terreno para favorecer la infiltracion'e.

Articulo 8.3. Recepcion de la urbanizacion.

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion correspondientes, debera el promotor
solicitar la recepcion de las obras ejecutadas. Los servicios técnicos municipales
procederan a la supervision de las mismas, pudiendo ser puestas en servicio si su
informe fuera favorable; en caso contrario deberan realizarse las obras necesarias.

Se estara, en cualquier caso, a las prescripciones minimas y régimen establecido en
la normativa vigente'°.

135 LOUA, art.169 y 170; Decreto 60/2010 RDU, art.8
136 Decreto 3/2012 POTSURCO art.42.3.

137 Decreto 3/2012 POTSURCO art.42.4.

138 Decreto 3/2012 POTSURCO art.75.7

139 LOUA, art.154
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Articulo 8.4. Conservacion de la urbanizacion.

El mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacién correspondera
a los promotores del sector o area de reforma hasta su recepcion por el Ayuntamiento.
Producida la recepcién de tales obras, correspondera al Ayuntamiento su conservacion y
mantenimiento, salvo que se determine la cesién a una entidad urbanistica de conservacion.

Articulo 8.5. Red de abastecimiento de agua.

1. La red sera mallada, discurriendo por ambos laterales de los viales, preferiblemente
bajo los acerados. La separacién maxima entre lados opuestos de arterias de la malla
sera de 900 m. Los distribuidores estaran conectados entre si o a las arterias de la malla,
utilizandose distribuidores ciegos sélo en caso de calles sin salida y puntos de consumo
aislado.

2. Las arterias principales hacia las zonas de mayor consumo se trazaran optimizando
lo mas posible la longitud del recorrido; del mismo modo, las arterias secundarias se
trazaran buscando abastecer lo mas directamente posible los ramales urbanos.

3. Los elementos de la red de distribucién de agua potable se calcularan para la
siguiente dotacién minima:

a) Zonas residenciales: 250 litros por habitante y dia, aunque la poblacién no haya
alcanzado esta dotacion, con un caudal punta equivalente al caudal medio multiplicado
por el coeficiente 2,5.

b) Zonas industriales: 1l/seg/Ha como valor indicativo a adaptar a las necesidades
especificas de la industria de la que se trate.

c) Parques, jardines y espacios libres: 250 I/m?/afio. Las distancias entre bocas de
riego se justificaran con arreglo a la presion de la red de modo que los radios de accion
se superpongan.

4. En todos los casos debera existir una presion de 1,50 atmédsferas en el punto mas
desfavorable. La falta de presion necesaria debera ser suplida con los medios adecuados.

5. El diametro minimo de la red de distribucion de agua potable sera de 80 mm,
disenandose de manera que la velocidad sea la indicada por la normativa segun los
materiales a emplear.

6. Se colocaran llaves de corte que permitan aislar secciones de abastecimiento de
longitud no superior a 300 m.

7. Se prevera como minimo un hidrante cada 10 hectareas en zonas de uso residencial,
y cada 4 hectareas en zonas de uso industrial o terciario. La red de abastecimiento de los
hidrantes debe permitir el funcionamiento simultaneo de dos hidrantes consecutivos de
1.000 I/min. durante dos horas, con una presién minima de 10 mca.

8. La red de agua potable debera estar separada respecto de los conductos de las
demas instalaciones un minimo de 20 cm tanto vertical como horizontalmente. En cualquier
caso las conducciones deberan estar por encima de la red de alcantarillado, con una
distancia superior a 50 cm sobre la generatriz superior de la conduccion de saneamiento.

9. Las nuevas redes de deberan discurrir preferentemente enterradas y por la zona de
servidumbre de las carreteras'.

10. Los nuevos depédsitos municipales deberan tener una capacidad igual o superior
a la demanda punta de un dia y medio™!. Deberan contar con doble vaso siempre que
su volumen sea superior a 250 m® y sistema de drenaje para eliminaciéon de aguas en
cubierta, asi como de pérdidas de agua en solera.

11. Los nuevos desarrollos en suelo urbanizable contardn con una red de agua no
potable que alimente el riego de espacios publicos desde el depdsito previsto para tal
fin. En las nuevas extensiones urbanas no se permitira el uso del agua potabilizada para
riego de jardines, zonas verdes y areas destinadas a actividades deportivas ni para el
baldeo de calles y otros espacios publicos™2.

140 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.85.1y 2
141 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.85.3
142 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.84.2.
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Articulo 8.6. Red de saneamiento, drenaje y evacuacion de aguas.

1. La red de la urbanizacion sera separativa (pluviales y residuales en conducciones
diferentes), debiendo discurrir necesariamente por los viales, y preferentemente por los
ejes de éstos. Excepcionalmente en suelo urbano podra eximirse justificadamente cuando
no exista posibilidad de conexién a red separativa existente o evacuacion a cauce publico.

2. Los proyectos de urbanizacion contemplaran las conducciones de aguas residuales
hasta la estacidén depuradora, en la forma prevista en el PGOU. En los casos en que
sea necesario aumentar la capacidad de los colectores existentes aguas debajo de la
urbanizacion, dicha ampliacién se realizara afiadiendo una nueva conduccién (para
pluviales) a la existente, de forma que la red resultante pueda transformarse en separativa.

3. La seccion minima de la red sera de 300 mm de diametro, mientras que la de
acometidas domiciliarias no sera inferior a 200 mm. de diametro. La velocidad en la
conduccion estara comprendida entre 0,6 m/seg y 3 m/seg (maximo caudal en aguas
residuales). La pendiente se determinara para garantizar estas velocidades limite.

4. En las canalizaciones tubulares no se admitiran diametros superiores a los
1000 mm, a no ser que se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones y, en
este caso, se preveran pozos de limpieza a la entrada y salida de la obra especial
correspondiente. En el resto del alcantarillado tubular se dispondran pozos de registro a
distancias maximas de 50 m, en cambios de alineaciones, de seccion o de rasante y en
cada acometida a la red.

5. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50 m, con una superficie de recogida
no superior a 600 m2. Se dispondran pozos de resalto en cambios de cota superiores a
80 cm.

6. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una
diferencia de cota superior a un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se
protegeran convenientemente.

7. Quedan prohibidos los vertidos directos de aguas residuales al sistema hidrolégico
local, indirectos al terreno y el uso de fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable.

8. Evitaran los embovedados y encauzamientos cerrados. Sélo se permitiran los
encauzamientos cerrados cuando se requiera para la defensa de los nucleos urbanos
frente a los riesgos de inundacién'*3,

9. Deberan garantizar la evacuacion de caudales correspondientes a avenidas de
500 afios de periodo de retorno, evitando afeccion a terceros™.

10. Las redes de saneamiento consideraran e implementaran las distintas alternativas
de separacion entre aguas pluviales, negras y depuradas. Se estableceran distintas redes
de distribucién de las aguas segun su calidad y posibilidades de uso™s.

11. Los colectores de saneamiento deberan discurrir mediante galerias
subterraneas™®.

Articulo 8.7. Red de suministro de energia eléctrica.

1. Las reservas de suelo para la instalacion de centros de transformacion y redes de
distribucion tendran caracter publico, debiendo determinarse en cada sector o area la
reserva de suelo necesario.

2. La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 400/230 V, con
trazado obligatorio subterraneo. Las redes enterradas se dispondran guardando las
distancias con otras redes segun la reglamentacion técnica vigente™.

3. La distribucion de alta tension sera obligatoriamente subterranea en Suelo Urbano
Consolidado, previéndose su soterramiento en el desarrollo de las areas y sectores de
Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable.

143 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.77.6
144  Decreto 3/2012 POTSURCO, art.77.10
145  Decreto 3/2012 POTSURCO, art.84. 3.

146 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.86.7
147 Reglamento Electrotécnico de Baja Tension REBT
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4. Todo proyecto de urbanizacion debera comprender las redes de distribucion
y centros de transformacion, sefialando los recorridos, disposicion de elementos de
proteccion y senalizacidon, seccidon de los cables y emplazamiento de las casetas,
debiendo justificar que dispone del contrato de suministro con alguna empresa eléctrica
que garantice la potencia necesaria para cubrir la demanda del consumo previsto.

5. Las lineas eléctricas que discurran y/o den servicio a los suelos urbanizables
deberan ser subterraneas's.

6. Las infraestructuras soterradas discurriran preferentemente, por el dominio publico
y zona de servidumbre de carreteras y lineas férreas'®.

Articulo 8.8. Red de alumbrado publico.

1. Las actuaciones urbanizadoras deberan incluir la dotacion de alumbrado publico
en las calles y espacios publicos, adecuada a las necesidades de iluminacién segun el
tipo y funcién del espacio, y proyectada de acuerdo con las técnicas mas adecuadas para
evitar la contaminacion luminica del cielo nocturno.

2. La red eléctrica para alumbrado publico sera subterranea e independiente de la
red de distribucion de baja tension Las redes enterradas se dispondran guardando las
distancias con otras redes segun la reglamentacion técnica vigente'°.

3. Los niveles de iluminacion y uniformidad en viario y espacios publicos cumpliran
con la reglamentacion sectorial vigente'' de acuerdo a la clasificacion de zonas de
proteccion contra la contaminacion luminosa establecida en la documentacion grafica del
Plan.

4. Con caracter obligatorio se emplearan lamparas LED por su mejor rendimiento y
durabilidad.

5. La instalacion de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones electrotécnicas
vigentes, y todos sus elementos tales como baculos, luminarias, conductos, etc., deberan
ser de modelos y calidades previamente aprobadas y homologados por el Ayuntamiento.

Articulo 8.9. Otros servicios.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen los organismos
competentes.

2. Las competencias de la corporacion sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones en el interior de nucleos urbanos o zonas de expansion se circunscribiran a
la legislacién vigente.

3. Toda nueva urbanizacién dispondra de canalizaciones subterraneas de
telecomunicaciones.

Articulo 8.10. Red viaria.

1. Atendiendo a la funcion que desempefien en el sistema de transportes, se
distinguen:

a) Vias principales: Vias estructurales de los nucleos urbanos que canalizan los
principales recorridos de la poblacion.

b) Viario medio o secundario: Vias de segunda importancia que estructuran distintos
sectores de la poblacion.

¢) Viario local: Vias de acceso a la residencia o a las actividades productivas
implantadas.

2. Las nuevas vias de comunicacion se disefaran y desarrollaran atendiendo a
criterios de reparto de los flujos de trafico (ofreciendo itinerarios de coste similar) sobre la
red de carreteras, de forma que se incremente la fluidez del trafico.

148 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.82.3

149 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.82.5

150 Reglamento Electrotécnico de Baja Tension REBT

151 RD 1890/2008 de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.
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3. Enlos itinerarios de la red viaria que transcurran por suelos urbanos o urbanizables
se debera dar un tratamiento ajardinado a margenes, medianas e isletas para favorecer
su integracion paisajistica’®?.

4. Las actuaciones que den lugar a tramos viarios no urbanos que queden inutilizados
deberan prever la eliminacion de los firmes y efectuar plantaciones y siembras forestales
para mejorar su integracion paisajistica y/o, en su caso, dotarles de un uso recreativo o
un uso coherente con las areas adyacentes y con su localizacion territorial'3.

5. Las vias primarias se resolveran con segregacion del trafico rodado (calzadas)
y peatonal (acerado), con pendientes inferiores al 10%, y prevision de arbolado. Con
caracter general, el trafico rodado sera de doble circulacion. El ancho minimo de carril
sera de 3,25 m, con una velocidad de proyecto de 50 km/h. Se utilizaran radios de
curvatura de 75 m y radios de entronque de 20 m.

6. El viario medio o secundario separara el trafico rodado del peatonal, con pendientes
inferiores al 15% y prevision de arbolado. Podra tener unico o doble sentido de circulacion
rodada. El ancho minimo de carril sera de 3,00 m, con una velocidad de proyecto de
50 km/h. Se utilizaran radios de curvatura de 25 m y radios de entronque de 10 m.

7. El viario local podra resolverse con seccion Unica, integrando los traficos rodados y
los peatonales, con pendientes inferiores al 15%. Con caracter general, el trafico rodado
sera sentido unico. El ancho minimo de carril sera de 2,50 m, con una velocidad de proyecto
de 30 km/h. Se utilizaran radios de curvatura de 25 m y radios de entronque de 10 m.

8. La pendiente del viario en intersecciones sera inferior al 3% para viario primario y
al 5% en el resto de casos.

9. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad peatonal y permitir la
implantacion de infraestructuras, se establece una anchura minima de acerado de 2 m,
salvo que se dispongan alcorques, en cuyo caso esta anchura no sera inferior a 2,75 m.

10. El ancho minimo de aparcamientos en corddn sera de 2,20 m, salvo en zonas
industriales, en las que sera de 2,50 m. Los valores recomendables de esta anchura se
establecen en 2,40 my 2,70, respectivamente. La longitud minima de aparcamientos sera
de 4,50 m, excepto en zonas industriales que sera de 5,00 m.

11. El proyecto de urbanizacion, distinguira entre calzada estricta y areas de
estacionamiento, no siendo necesaria esta distincion en vias de un Unico sentido.

Articulo 8.11. Espacios libres.

1. La ordenacion de los espacios libres se acomodara a la configuracién primitiva del
terreno. En particular, las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada
deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizacién
como areas de estancia o de paseo, debidamente integradas a través de los elementos
de articulacion: itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado.

2. El proyecto de urbanizacion debera prever la suficiente dotacién de arbolado y
jardineria, segun el tipo de espacio libre del que se trate, especificandose las especies
y su disposicion conforme al caracter del espacio libre, y propiciando la conservacion de
las masas de arbolado existentes. En los espacios libres en el entorno de los arroyos se
debera conservar y potenciar la vegetacion de ribera.

3. La jardineria sera fundamentalmente de caracteristicas xéricas o de bajos
requerimientos hidricos. Cuando no se disponga de recursos hidricos reutilizados se
minimizaran las superficies ajardinadas puestas en riego'“.

4. En el riego de los espacios publicos se emplearan elementos de medida y control
que eviten el riego manual y fomenten el ahorro de agua.

5. En las zonas pavimentadas de parques, jardines y areas pasiajisticas predominaran
materiales permeables tipo albero, arena estabilizada o prefabricados tipo «pavi-cespedy,
que eviten las escorrentias superficiales de agua y la erosion.

152 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.26.6
153 Decreto 3/2012 POTSURCO, art.26.7
154 Decreto 3/2012 POTSURCO art.84.4.

00332401

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




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/78

6. Se contemplara la disposicion del mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes, etc.),
areas de juegos, laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con
el caracter y disefio especifico del espacio libre. Deberan incluirse en el proyecto las
instalaciones y mobiliario urbano con los siguientes minimos:

- Parques (PQ):

* Bancos, con un minimo de 1 por cada 200 m? o fraccion de zonas pavimentadas,
ajardinadas o de juegos.

* Papeleras, con un minimo de 1 por cada 500 m? o fraccién de zonas pavimentadas,
ajardinadas o de juegos.

» Zona de juegos infantiles y preadolescentes debidamente equipada o zona de
juegos libres, tales como petanca, bolos, etc.

- Jardines y Plazas (JP):

* Bancos, con un minimo de 1 por cada 200 m? o fraccion.

* Papeleras, con un minimo de 1 por cada 500 m? o fraccion.

» Zona de juegos infantiles debidamente equipada, solo exigible en jardines de mas
de 300 m2.

7. Se permiten construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde
concesiones especiales para el apoyo del recreo de la poblacién (casetas de bebidas y
similares) y que en ningun caso superaran los diez (10) metros cuadrados de superficie y
los tres (3) metros de altura.

Articulo 8.12. Condiciones de urbanizacioén en el Conjunto Histérico.

1. Las intervenciones sobre los pavimentos en el Conjunto Histérico seguiran el
criterio general de mantenimiento y recuperacion de los pavimentos tradicionales y sus
aparejos, con los tamafos histéricamente empleados y minimizando la presencia visible
de los morteros de hormigoén en los acabados de los aparejos, compaginandolo en todo
caso con la durabilidad y facilidad de uso por los peatones. Se evitara en la medida de lo
posible, el empleo de soleras de hormigén en la base del pavimento o como pavimento
mismo, a fin de garantizar el intercambio climatico con el terreno.

2. En general la disposicion de los pavimentos procurara la eliminacion de bordillos y
acerados, fomentando la plataforma Unica, para mejorar la unidad del espacio publico y
garantizar el cumplimiento de las condiciones de movilidad y accesibilidad.

3. En barandillas y otros elementos de defensa, se minimizara todo lo posible su
impacto visual, empleando materiales y disefios adecuados.

4. A fin de minimizar también la presencia de registros de infraestructuras en el
espacio publico, se fomentara la disposicion de las infraestructuras urbanas en zanjas
comunes con registros compartidos o, en todo, caso, integrados en un disefio comun. El
Ayuntamiento podra exigir a las compafias suministradoras la necesaria coordinacion
entre ellas.

Articulo 8.13. Mobiliario urbano en el Conjunto Historico.

1. Dada la importancia identitaria y paisajistica de la zona, se estableceran en general
disefios especificos y se buscara que piezas diferentes (bancos, papeleras, fuentes, etc.)
guarden una linea de disefio similar cuando se ubiquen en una misma unidad espacial o
secuencia visual.

2. Cualquiera de estos elementos debe ser acorde al caracter del espacio urbano
de la zona historica en la que se inserta, tanto por su escala y calidad formal, como por
sus materiales, colores o texturas. De acuerdo a las directrices mundiales en materia de
intervencion en el patrimonio histérico, se debe evitar cualquier forma de disefio pseudo-
histérico (ecléctico, historicista, folclorista), ya que constituye una negacion tanto de lo
histérico como de lo contemporaneo.

3. La colocacion de sefializadores de trafico, horizontales o verticales, asi como los
de informacidon general y demas rotulos informativos, sera reducido al minimo posible. Su
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posicion, materiales y colores deberan tener el minimo impacto en el paisaje urbano, con
disenos contenidos y garantizando la completa reversibilidad después de su desmontado.

4. En cualquier caso, cualquier sefalizador o rétulo debera ser previamente autorizado
por el Ayuntamiento conforme a los criterios generales establecidos en este Plan, y en su
caso, a la ordenanza especifica que pudiera desarrollarse con posterioridad.

5. Se recomienda que los contenedores de basuras, en los espacios catalogados
y, en la medida de lo posible, en el resto de espacios urbanos del Conjunto Histérico,
pasaran a ser enterrados o se ubicaran en espacios sobre rasante integrados en la
trama del caserio. En su defecto, mientras tanto, no se colocaran junto a los edificios
catalogados con proteccion Integral o Estructural.

6. La instalacion de veladores, sombrillas, toldos, cerramientos de obra y cualquier
otro elemento privado que suponga una ocupacion temporal del espacio publico, a fin de
causar el minimo perjuicio al paisaje urbano, emplearan materiales de la maxima calidad,
y tendran un mantenimiento adecuado.

CAPITULO 2
Normas generales de edificacion

Articulo 8.14. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente capitulo se aplicaran a las edificaciones
en el suelo urbano y urbanizable ordenado y también deberan ajustarse a ellas las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General.

2. La edificacion cumplird, ademas, con las normas particulares de cada zona y/o con
las resultantes del planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de otras
condiciones que, por la actividad que en ella se prevea, le sean de aplicacion.

Articulo 8.15. Parcela.

1. Es la superficie deslindada como unidad predial y comprendida dentro de las
alineaciones exteriores, que asegura la unidad minima edificatoria.

2. Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en la
normativa urbanistica aplicable'. La cualidad de indivisibles debera hacerse constar
obligatoriamente en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

3. Se define como «unidad minima edificatoria» aquella que cumpla las condiciones
de parcelacion fijadas en cada una de las Ordenanzas de Zona. Sera obligatorio cumplir
las dimensiones minimas o superficie minima establecidas en la Ordenanza de Zona para
poder edificar en cada caso, excepto la parcela existente anterior a la aprobacién del Plan
General, cuya realidad fisica, juridica o urbanistica preexistente permita la implantacion
del uso en las condiciones de habitabilidad y edificacién y aprovechamiento establecidos
en el presente Plan General.

4. Para considerar edificable una parcela, debera cumplir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de Planeamiento: Salvo para edificaciones provisionales, debera
estar aprobado definitivamente el Planeamiento que sefiale el PGOU o los instrumentos
de desarrollo del ambito donde se ubique y estar calificada para un uso edificable.

b) Condiciones de Urbanizacién: Debera estar emplazada con frente a una via o
espacio publicos pavimentados, que disponga de red de abastecimiento de agua, red
de alcantarillado y red de suministro de energia eléctrica en baja tensién, debiendo
tener estos servicios las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion prevista;
0 que no cumpliendo los requisitos anteriores se asegure la ejecucion simultanea de la
edificacion y de la urbanizacién, con los servicios minimos precedentes, conforme a un
proyecto aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias establecidas en el
articulo 40 del Reglamento de Planeamiento.

155 LOUA, art. 67
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¢) Condiciones de Gestion: Debera tener cumplidas todas las determinaciones de
gestion que fijen los instrumentos establecidos por el PGOU o las figuras de planeamiento
que lo desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a la unidad de
actuacion en la que pueda estar incluida para la distribucion de cargas y beneficios.

d) Condiciones Dimensionales: Debera cumplir las condiciones dimensionales fijadas
por el Plan General o por el planeamiento de desarrollo en base a superficie y fachada. Se
podra autorizar la edificaciéon en parcelas de suelo urbano que no cumplan las condiciones
dimensionales cuando se demuestre su existencia anterior a la Aprobacion del Plan y se
justifique la imposibilidad de reparcelacién o agregacién con otras colindantes.

e) Condiciones de uso y zona: Ademas de las condiciones anteriores, deberan
cumplir las disposiciones que le sean de aplicacion por el uso a que se destine, asi como
las condiciones particulares establecidas por este plan para la zona donde se situe.

Articulo 8.16. Condiciones de Regularizacién, Agregacion y Segregacion de Parcelas.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela. La segregacion
de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de la parte de
edificabilidad que le corresponde segun el planeamiento y con referencia a la ya
consumida por construcciones.

2. No se permitiran segregaciones o agregaciones cuando las parcelas resultantes no
cumplan las condiciones de parcela minima senaladas por el planeamiento. Las parcelas
de dimension igual o menor que la minima seran indivisibles.

3. En caso de que en una agregacion intervengan parcelas a las que se asigne
diferente numero de plantas, y con ello de edificabilidad maxima, podra igualarse el
numero de plantas al de cualquiera de las parcelas agregadas para conseguir un proyecto
de caracter unitario, si bien la edificabilidad del conjunto no podra superar la suma de las
edificabilidades de dichas parcelas anteriormente a su agregacion.

4. Se permite la regularizacién de parcelas existentes, entendiendo como tal la
modificacion de linderos con el fin de obtener una mejor configuracion de las parcelas a
efectos edificatorios segun las condiciones especificas dispuestas en cada ordenanza de
zona.

Articulo 8.17. Solar.

Es la parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacion que
establecen la legislacion urbanistica aplicable'® y estas Normas, es apta para ser
edificada de forma inmediata.

Articulo 8.18. Manzana.
Es un conjunto continuo de parcelas delimitado por alineaciones a vial contiguas.

Articulo 8.19. Linderos. Separacion minima a linderos.

1. Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes o espacios publicos.

2. La separacién minima a linderos es la distancia minima a las que podra situarse
la edificacién, incluidos sus salientes ocupables. Su valor queda determinado en las
ordenanzas de zona.

3. Salvo regulacién expresa por las condiciones particulares de zona o planeamiento
de desarrollo, las plantas de s6tano y cualquier otra construccion o instalacion resultante
de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar las distancias
minimas a los linderos de la parcela, excepto las piscinas y la parte que sirva para dar
acceso desde el exterior a los sétanos, incluyendo las rampas de vehiculos, siempre que
dicha parte no exceda del veinte por ciento (20%) de la superficie libre de parcela.

156 LOUA, art. 148.4
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Articulo 8.20. Alineacion a vial.

Linea de separacién entre el espacio publico y la parcela edificable. Son alineaciones
oficiales las existentes no modificadas por el PGOU y las contenidas, ex novo o por
modificacion, expresamente en el Plano de Alineaciones y Rasantes del PGOU o de la
figura de planeamiento correspondiente.

Articulo 8.21. Linea de fachada.

Es la alineacién de la edificacion en su tramo correspondiente a la alineacion
a vial de su parcela. Marca el limite a partir del cual se levanta la edificaciéon que
sera o no coincidente con las alineaciones a vial, en funcién de las condiciones de
retranqueo o alineacién impuestas en cada zona o sector o en los planos de ordenacion
correspondientes.

Articulo 8.22. Retranqueo de la edificacion.

1. Se define como la anchura de la banda de terreno comprendida entre la alineacion a
vial de la parcela y la linea de fachada de la edificacién. Solo se permiten los retranqueos
establecidos expresamente en el plano de Ordenacion Completa y los determinados por
la aplicacion de las condiciones particulares de zona, por las fichas de planeamiento y
por los instrumentos de desarrollo del plan. Podran ser de los siguientes tipos:

- Retranqueo en todo el frente de alineacién en una manzana.

- Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.

- Retranqueo sélo en la planta baja de las edificaciones, conformando soportales.

- Retranqueo sélo en las plantas altas de la edificacion.

2. Sélo se permitiran retranqueos en las zonas o sectores donde expresamente se
establezcan por las presentes ordenanzas con las condiciones y tipo que se definan al
respecto.

3. Como regla general no se permitiran retranqueos si como consecuencia de ellos
aparecen medianeras vistas.

4. En actuaciones unitarias de urbanizacion y edificacion de unidades de actuacion
en suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, podran plantearse retranqueos no
establecidos por el plan, siempre que se estudien en su conjunto y previa aceptacion por
parte del Ayuntamiento.

Articulo 8.23. Medianeria.

1. Es la pared correspondiente a un tramo de lindero lateral o trasero, cuya continuidad
puede quedar interrumpida por patios de luces, sean o no de caracter mancomunado o
en proindiviso.

2. Cuando por aplicacién de diferentes alturas reguladoras, retranqueos, profundidad
edificable y otras causas aparezcan medianerias al descubierto, éstas habran de
acabarse con los materiales, acabados y composicion propios de una fachada.

Articulo 8.24. Rasante.

1. Es la linea del perfil longitudinal de las vias publicas tomada en el eje de las
mismas, sefialada por el PGOU o por la figura de planeamiento correspondiente, o la
existente no afectada por modificacion alguna o, en su defecto, marcada por los servicios
técnicos municipales.

2. Rasante en fachada: Es la linea de proyeccion ortogonal del bordillo de la acera
sobre el plano de fachada de un edificio. En edificaciones aisladas, es la linea de
interseccién del plano de cada fachada del edificio con el terreno.

3. Rasante tedrica: Se define para cada fachada, o tramo de ésta en caso de
escalonamiento de la edificacion, como la linea recta y de pendiente constante que une
los extremos de la rasante en fachada.
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Articulo 8.25. Ancho del vial.

Es la medida transversal total del vial (incluida calzada, aceras y aparcamientos),
que se adopta como parametro de referencia para determinar la alineacion a vial
y determinadas condiciones de la edificaciéon. Su forma de medicion se atendra a las
siguientes reglas:

a) Si los limites del vial estan constituidos por rectas y curvas paralelas con distancia
constante en cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara como ancho de
vial esta distancia constante.

b) Si los limites del vial no son paralelos o presentan estrechamientos, ensanches
o irregularidades, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de
calle comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramo
considerados.

Articulo 8.26. Ocupacién de parcela.
Es la relacion entre la superficie ocupable u ocupada por la edificacién en una parcela
y la superficie de la parcela. Se expresa en porcentaje.

Articulo 8.27. Fondo maximo edificable.

1. Se entiende como tal la maxima dimension edificable medida perpendicularmente
en cada punto a la alineacion a vial. Define, por lo tanto, el plano de fachada, limite de la
edificacion o retranqueo interior que da al espacio libre interior de la parcela o manzana.

2. Por encima de la primera planta alta no se admiten fondos edificables de mas de
veinticinco (25) metros.

Articulo 8.28. Superficie de techo edificable.

1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, conforme a estas
normas, tengan la consideracion de planta baja y altas (primera o segunda).

2. A efectos del computo de techo edificable se tendra en cuenta lo siguientes:

a) Los espacios cubiertos, incluyendo los salientes ocupables (porches, terrazas,
cuerpos volados) contabilizaran al cincuenta por ciento (50%) de su superficie construida
siempre que sean abiertos al menos en el cincuenta por ciento (50%) de perimetro en
planta; en caso contrario computaran al cien por cien (100%).

b) A efectos del calculo de la edificabilidad maxima, no computaran como superficie
edificada o construida:

- Los soétanos destinados a garajes, trasteros, instalaciones y otros usos
complementarios al principal y en todo caso distintos del de vivienda.

- Los soportales o plantas bajas porticadas ni patios interiores de parcela.

- Las construcciones por encima de la ultima planta permitida indicadas en el
articulo 8.33, siempre que no puedan constituir finca o propiedad independiente de las
del resto del edificio.

Articulo 8.29. Coeficiente de edificabilidad.

1. Indice de edificabilidad bruta de zona o sector: Es la relacién expresada en m2t/m?s
(metro cuadrado techo/metro cuadrado suelo) entre la superficie total de techo edificable
y la superficie de la proyeccion horizontal aplicada a la totalidad del ambito.

2. indice de edificabilidad neta para cada zonificacién (tipologia) o uso: Es la relacién
expresada en m?t/m? entre la superficie total de techo edificable y la superficie neta
edificable correspondiente a la proyeccién horizontal del solar o parcela edificable.

3. La consideracion del coeficiente de edificabilidad (definido en estas normas)
sera entendido como limite maximo; si de la aplicacion del resto de parametros como
ocupacion, altura, posicion, etc. resultase una superficie edificable menor en una parcela
concreta, sera ésta ultima la maxima permitida y su valor se podra entender como
coeficiente de edificabilidad especifico para esa parcela.
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4. En el caso de una agregacion parcelaria donde intervengan parcelas a las que se le
asignen diferentes parametros edificatorios, como ocupacién o numero de plantas, y por
consiguiente, distintas edificabilidades maximas, podran igualarse dichos parametros al
de cualquiera de las parcelas agregadas para conseguir un proyecto de caracter unitario,
si bien la edificabilidad del conjunto no podra ser superior a la suma de las edificabilidades
de dichas parcelas anteriormente a su agregacion.

Articulo 8.30. Densidad de viviendas.

1. Es la relacion entre el nimero de viviendas existentes o previstas y la superficie
bruta del sector o zona donde se ubican, expresada en viviendas por hectarea (viv/Ha).

2. Nivel de densidad. Es la horquilla de valores minimos y maximos de la densidad de
vivienda en un area o sector delimitado por el Plan, de acuerdo a los niveles establecidos
en la legislacion vigente'’.

Articulo 8.31. Altura maxima reguladora y numero maximo de plantas.

1. Altura méaxima reguladora: es la dimension vertical maxima permitida, medida
desde el punto medio de la rasante tedrica hasta la cara inferior del ultimo forjado en el
caso de cubierta plana; y hasta una linea horizontal situada treinta centimetros (30 cm)
por debajo del alero de fachada, en el caso de cubierta inclinada.

2. El numero maximo de plantas indica el nimero de plantas por encima de la cota de
referencia, incluida la planta baja.

3. Se permitira en todos los casos construir una planta menos de las fijadas para la
parcela, con la consiguiente pérdida de edificabilidad, que no podra concentrarse en las
plantas inferiores.

4. En suelo urbano, los valores de «altura maxima reguladora y el numero maximo de
plantas» de la edificacidon se regulan en cada una de las ordenanzas de zona que sea de
aplicacion. Estas dos constantes, altura y numero maximo de plantas, se han de respetar
conjuntamente, correspondiendo a cada altura, un numero maximo de plantas.

5. En caso de viviendas que adquieren la consideracion de exteriores por recaer a
patio de parcela, segun lo recogido en el articulo 7.7, cuando se situen a una profundidad
superior a dieciocho (18,00) metros de la fachada, la altura maxima sera de dos (2)
plantas.

6. En las areas de reforma interior en suelo urbano, «el numero maximo de plantas
y altura maxima reguladora» de la edificacién se regulan de acuerdo con el apartado
anterior, conforme a la ordenanza de zona especificada en su respectiva ficha de
planeamiento.

7. En suelo urbanizable, «el nimero maximo de plantas y la altura maxima
reguladora» de la edificacion la establecera el correspondiente plan parcial, ajustandose
a la zonificacion propuesta en la ficha de planeamiento.

Articulo 8.32. Criterios de medicion de alturas.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

a) Edificios en solares con frente a una sola via.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial entre los extremos de la fachada
sea menor o igual a 1,50 m, o que la fachada tenga menos de doce (12,00) metros de
longitud, la altura maxima de la edificacién se medira desde el punto medio de la linea de
fachada.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial entre los extremos de la fachada
sea mayor de 1,50 m, y la longitud de fachada mayor de doce (12,00) metros, se dividira
la fachada en tantos tramos como sea necesario para cumplir la regla general anterior,
considerando estos como tramos o fachadas independientes.

157 LOUA, art. 10.1.d.
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- Excepcionalmente, cuando el desnivel entre los extremos de la fachada sea superior
a dos (2,00) metros, se podra superar la altura maxima de la edificacion en hasta dos
(2,00) metros, para que, prolongando la cota de planta baja hasta alcanzar un maximo
de tres (3,00) metros sobre la rasante de la calle en su punto mas bajo, se obtenga una
planta o espacio bajo la planta baja, con acceso sobre rasante, que se destinara en todo
caso a garaje. A fin de evitar alturas de medianera excesivas, la ultima planta debera
retranquearse al menos tres (3,00) metros del lindero de parcela mas alto.

b) Edificios en solares con frente a dos vias formando esquina o chaflan.

- Si la altura maxima reguladora de la edificacion es la misma en cada frente de vial,
se aplicaran las disposiciones del apartado anterior, resolviéndose el conjunto de las
fachadas desarrolladas longitudinalmente como si fuera una sola.

- Si la altura en numero de plantas es diferente, o bien hay un desnivel topografico
superior a dos (2,00) metros entre ellas, segun criterios de medicién de fachada unica, se
permite mantener la mayor altura en la fachada correspondiente a la de menor altura en
una longitud de hasta doce (12,00) metros.

c) Edificios en solares con frente a dos vias opuestas, paralelas u oblicuas, con altura
maxima permitida diferente a cada frente de fachada.

- La altura maxima permitida serd la correspondiente a cada frente de fachada, hasta
una profundidad maxima para el caso de la edificacion con fachada a la calle de mayor
altura, de la mediatriz del solar.

- En todo caso, la profundidad de la edificacion de mayor altura quedara a una
distancia no menor de tres metros (3 m) de la alineacion a vial o linea de fachada
correspondiente a la de menor altura.

2. Edificaciones exentas (por retranqueo o separacion a linderos):

a) La altura maxima de la edificacidon se medira desde la cota de la planta que tenga
consideracion de planta baja, segun lo dispuesto en el Articulo 8.34, hasta el plano
superior del ultimo forjado.

b) En los casos en que la edificacion se desarrollase escalonadamente para adaptarse
a la pendiente del terreno, la altura maxima de la edificacion se cumplirda en cada uno
de los puntos o partes que tengan la consideracion de planta baja de acuerdo con el
articulo 8.34, el edificio no podra sobrepasar la altura maxima reguladora en ninguna
de sus secciones longitudinales o transversales con respecto a las respectivas cotas de
referencia de las distintas plantas bajas que pudieran darse.

Articulo 8.33. Construcciones por encima de la altura reguladora maxima.

1. Las construcciones permitidas por encima de la altura maxima reguladora no
computaran a efectos del calculo de la superficie maxima edificable.

2. Por encima de la altura reguladora maxima sélo se permitiran:

a) Los antepechos de fachadas y de patios interiores, con una altura maxima de
1,20 metros si son opacos y 1,80 si son enrejados o transparentes respecto a la cota de
acabado de la soleria de la azotea. Los antepechos medianeros seran opacos y de una
altura comprendida entre 1,80 y 2,20 m respecto a la cota de acabado de la soleria de la
azotea.

b) En cubiertas inclinadas, la cornisa de arranque de la cubierta en la linea de fachada
podra elevarse un maximo de 50 cm sobre la cara inferior del ultimo forjado, y a partir de
ella la pendiente del faldon no superara el 30% de inclinacion, salvo indicaciéon expresa
en la ordenanza de zona. La linea de cumbrera no podra sobrepasar la altura de 3,00 m
sobre el plano superior de la edificacion.

¢) En cubiertas planas s6lo se permitiran construcciones accesorias, como castilletes
de escalera, trasteros, cuartos de instalaciones, cuartos de pila y secaderos, con una
superficie maxima ocupada por estas construcciones del 20% de la superficie total de
cubierta, salvo indicacion expresa en la ordenanza de zona. Para parcelas menores de
150 m?, la superficie maxima podra alcanzar el 30% de la misma.
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d) Estas construcciones quedaran retranqueadas un minimo de 3,00 m de la linea
de fachada y tendran una altura maxima de 3,00 m de suelo a cara superior de forjado
o cumbrera en caso de cubierta inclinada. En el caso de parcelas con poco fondo en
las que la escalera deba situarse en fachada, esta se disefiara formando parte de la
composicion volumétrica y de fachada.

e) Los elementos técnicos de las instalaciones generales de la edificacidon, que habran
de ser previstos en el proyecto de edificacion con composiciéon arquitectonica conjunta
con el edificio.

f) Los elementos de remate exclusivamente decorativos. Los antepechos, barandillas,
y remates ornamentales, no podran rebasar en mas de uno con cincuenta (1,50) metros
la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

g) Los paneles de captacion de energia solar, que se regularan por los articulo 8.47 y
articulo 8.48.

3. Los espacios interiores que puedan resultar de los cuerpos de edificaciéon
contemplados en los apartados anteriores no seran, en general, habitables ni ocupables,
salvo en los términos que anteriormente se contemplan, o cuando expresamente se diga
en la ordenanza de zona.

4. Por encima de la planta de desvan o atico retranqueado no se permitira ningun
cuerpo adicional o instalacion, debiéndose resolver la instalacion auxiliar en las citadas
plantas.

Articulo 8.34. Planta baja.

1. En edificaciones con alineacion obligatoria a vial, se define como planta baja aquella
cuya cota de pavimento se sitie como maximo entre 1,50 m por encima o 0,50 m por
debajo de la cota de referencia del vial para la medicion de alturas, pudiendo aumentar
su altura para los casos de edificios con frente a dos vias formando esquina o chaflan
contemplados en el articulo 8.32.

2. En edificaciones exentas, se considera planta baja aquella cuya cota de piso se
sitla como maximo con una variacién absoluta superior o inferior a 1,50 m con relacion a
la cota de la rasante natural del terreno.

En consecuencia, en parcelas con pendiente acusada, la planta baja habra de
fraccionarse en las partes necesarias para cumplir esta condicion.

3. Con independencia de lo que establezcan las ordenanzas de zona, con caracter
general la altura libre de planta baja no sera menor de:

- 3,50 m entre elementos estructurales en usos terciarios (salvo oficinas) y en uso
dotacional. Se exceptua de este cumplimiento la edificacion existente con uso terciario
compatible.

- 2,60 m minimo entre elementos de acabado para el uso de vivienda, terciario y
dotacional.

- 2,560 m también entre elementos de acabado, cuando se trate de uso de
aparcamiento.

4. Las anteriores medidas podran rebajarse en el primero de los casos, puntualmente
por razones constructivas o formales, hasta los 3,00 metros, en el segundo, en bafios y
pasillos hasta 2,20 metros, y en el tercero, como consecuencia de instalaciones, u otras
causas, también puntualmente, hasta los 2,20 metros.

5. La altura maxima de la planta baja sera la existente. Para nuevas edificaciones,
la altura maxima sera de 4,00 metros entre elementos estructurales, permitiéndose
no obstante la doble altura entre planta baja y planta primera. Puntualmente, en usos
comerciales, podra alcanzar una altura maxima de 5,00 metros sobre la rasante del
acerado, cuando el desnivel en fachada entre un extremo y otro de la edificacion sea
superior a 2 metros, o cuando exista semisétano.
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6. Fuera del ambito de ordenanza de Casco Histérico y Extensién de Casco Historico,
se permiten los altillos o planta baja partida para usos no residenciales y restringidos'®®,
siempre que formen parte del local ubicado en dicha planta baja, sin tener acceso
independiente del exterior, y siempre que cumplan las condiciones siguientes:

- Se separaran un minimo de dos (2) metros de la fachada que contenga el acceso
principal al edificio.

- No podran superar el 25% de ocupacion sobre la planta del local en que se ubiquen.

- Su altura libre minima, entre elementos de acabado de forjado, sera de 2,50 metros
por debajo y de 2,10 metros en la entreplanta.

Articulo 8.35. Planta sétano.

1. En los edificios que, por aplicacion de la ordenanza deban alinearse a vial, se
define como planta s6tano o semisétano la situada por debajo de la planta baja, tengan o
no huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. En los demas casos, la planta sétano es aquella bajo la planta baja, enterrada o
semienterrada bajo el terreno siempre que su techo esté a menos de 1,50 metros sobre el
nivel original del terreno. La parte de planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de
1,50 metros por encima de este nivel tendra en toda la parte en cuestién la consideracion
de planta baja.

3. Salvo regulacion especifica en otro sentido, se permite la construccion de una
Unica planta de s6tano, cuya cota de soleria sea menor de tres (3,00) metros respecto
a la rasante de la calle. En parcelas en las que se dé simultdneamente la condicién de
presentar fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel topografico superior a una
planta, se permitira la construccion del mismo numero de plantas de sétano respecto de
la calle mas elevada, que las que permite el desnivel entre ambas calles; hasta un maximo
de tres plantas bajo rasante de la calle mas elevada. En estos casos la realizacién de un
sétano respecto de la calle mas baja, debera separarse un minimo de 5 metros de la linea
de fachada de la calle méas elevada.

4. La planta s6tano computara segun lo recogido en el articulo 8.15 a efectos de
superficie de techo maximo edificable.

5. En caso que se destine a usos para los que computa edificabilidad, siempre que se
garantice el cumplimiento de la normativa sectorial aplicable, su altura libre no sera inferior
a 2,50 m, pudiendo rebajarse puntualmente por motivos estructurales, constructivos y/o
de instalaciones, hasta los 2,25 m.

6. La ocupaciéon maxima de la planta s6tano, salvo condiciones particulares de zona,
sera del 100% de la parcela, con limitacion de separacion a linderos en caso de vivienda
aislada.

Articulo 8.36. Planta alta.

1. Se define como planta alta cualquier planta situada sobre la planta baja.

2. Las plantas altas tendran una altura minima libre de 2,60 metros. medida entre
elementos de acabado, con independencia del uso al que se destine. Por motivos formales
o constructivos podra rebajarse hasta 2,20 m en pasillos y aseos, y hasta 2,50 metros en
las restantes piezas.

3. Las plantas diafanas para instalaciones, con altura inferior a 2,10 metros no
contaran a efectos de numero de plantas, aunque si a efectos de altura maxima edificable.

4. La altura maxima de la planta alta sera la existente. Para nuevas edificaciones,
la altura maxima de la planta alta vendra determinada por las condiciones de altura de
la planta baja y la altura maxima total permitida para la edificacién segun el nimero
de plantas.

158 RD 304/2006 Codigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico SUA. Uso restringido.
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Articulo 8.37. Planta desvan o camara.

1. Se define como planta desvan o camara la ultima planta de una edificaciéon cuya
altura es sensiblemente menor que la altura de las otras plantas y su uso esta vinculado
al uso de la planta inmediatamente inferior. Se autoriza exclusivamente en parcelas de
vivienda unifamiliar en zonas de uso global residencial, especificado en su ordenanza
correspondiente.

2. No podra construirse planta de desvan cuando la altura maxima permitida en la
calle sea de tres 0 mas plantas, salvo si la edificacion se construye con dos plantas.

3. Cuando exista planta desvan, la edificabilidad maxima permitida de la parcela
podra verse incrementada por la edificabilidad que dicha planta desvan suponga. Dicho
incremento de edificabilidad sera, en todo caso, menor del 10%, todo ello con arreglo a
las siguientes caracteristicas:

a) El tratamiento de fachada (forma y dimension de los huecos, materiales, altura, etc.)
denotara que se trata de una planta auxiliar de desvan, y no una planta mas de la edificacion.

b) El desvan se situara bajo cubierta inclinada de pendiente no superior a 30 grados
sobre la horizontal con un frente de fachada inferior a 1,00 m, medido desde la cota
superior del ultimo forjado a la cota inferior del arranque del forjado inclinado de cubierta.

¢) La linea de cumbrera no podra sobrepasar la altura de 3,50 metros sobre la altura
maxima permitida de la edificacion.

4. Por encima de la planta desvan no se permite ninguna construccion ni elementos
de los recogidos en el articulo 8.33.

Articulo 8.38. Planta atico.

1. Se define como planta atico la ultima planta de un edificio cuando su superficie
edificable es inferior a la normal de las restantes plantas, y sus fachadas se encuentran
retranqueadas respecto de las fachadas exteriores del edificio.

Tendran la consideracion de fachadas exteriores, tanto las definidas por las
alineaciones exteriores de la edificacion como las que delimiten patios cuyas dimensiones
cumplan con las que se exigen en el articulo 8.39.

2. Como norma general, con las condiciones particulares que determine cada ordenanza
de zona, se permite en edificaciones con cubierta plana un atico retranqueado para usos
auxiliares (castilletes de escalera, instalaciones técnicas o trasteros), segun lo establecido
en el articulo 8.33. sobre construcciones por encima de la altura reguladora maxima.

Articulo 8.39. Patio y patio de parcela.

1. Se entiende por patio todo espacio no edificado limitado por fachadas interiores del
edificio o por éstas y los linderos.

2. Se entiende por patio de parcela el espacio libre situado en el interior de una
parcela para uso privado de los usuarios del edificio, teniendo las viviendas que den
frente a él la condicion de exteriores, siempre que cumpla con la condicién de que su
forma y dimensién permita inscribir en su planta una circunferencia de diametro minimo
de siete (7) metros y tenga una superficie minima de setenta (70,00) metros cuadrados.

3. En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones
en parcelarios muy irregulares, se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento
(5%) en el ajuste de los parametros establecidos en el apartado anterior, siempre que se
justifique una solucién arquitecténica adecuada.

4. En aquellas edificaciones donde las viviendas adquieran la consideracion de
exteriores por recaer al patio de parcela, éste contara con acceso desde un espacio
publico, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada
limpieza, policia y disfrute del mismo.

Articulo 8.40. Patios de luces y ventilacion.
1. Es el espacio libre no edificado situado en el interior de la parcela edificable
destinado a dar luz y ventilacion a la vivienda o edificacion.
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2. Se prohiben los patios abiertos a vial o plaza, a excepcion de las edificaciones
que, por aplicacion de la ordenanza de zona, quedan totalmente exentas en parcela y
sin alineacion a vial. Excepcionalmente, cuando se trate de usos no residenciales, con
aparcamiento al aire libre recayente a fachada y vinculado a una actividad, podran
autorizarse estos patios construyendo en fachada un cerramiento totalmente acabado,
con una altura de una planta menos de las permitidas.

3. Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces seran como minimo
las siguientes, independientemente de la cubricidon o no de la planta baja, y en todo caso
acordes a la normativa técnica al respecto vigente'®*:

Num. viviendas recayentes al patio Superficie minima patio Diametro minimo del circulo inscrito
hasta tres (3) viviendas 9,00 m? 3,00 m
mas de tres (3) viviendas 15,00 m? 3,00 m

4. A los efectos de aplicar la dimensién minima del patio en aquellos que no sean
rectangulares, se entiende que dentro de su area podra inscribirse un circulo cuyo diametro
sea el indicado en la tabla anterior, que la distancia normal de cada hueco al parametro
opuesto sea mayor o igual a este diametro en el caso de huecos correspondientes a
distintas viviendas, y que la dimension de un lado con hueco no sea nunca inferior a
1,00 m. Las luces minimas no podran reducirse con ningun tipo de saliente.

5. Para viviendas unifamiliares se podran cubrir con claraboyas y lucernarios
translucidos, por encima del ultimo forjado, siempre que dejen un espacio perimetral
totalmente abierto que permita una superficie minima de ventilacion que cumpla la
normativa técnica correspondiente (CTE).

6. Espacio libre de edificaciéon (LE). Se refiere a la parte de la parcela que ha de
quedar obligatoriamente libre de toda edificacidn, por asi establecerlo el Plan mediante
delimitacion grafica e indicacion (LE) en los planos de ordenacion completa OU-2.

Articulo 8.41. Elementos salientes (no ocupables).

1. Son los elementos constructivos de caracter fijo no habitables ni ocupables, que
sobresalen del plano vertical de la linea limite de la edificacion establecido, ya sea por
alineacion a vial, fachada retranqueada o separacion a linderos.

2. El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente al plano limite de
la edificacion.

3. En planta baja (remate de zécalos, portadas, recercados de huecos y similares),
podran sobresalir del plano de la linea de fachada un maximo de 10 cm para acerados
entre 1,00 my 1,50 m, o de 20 cm para acerados mayores de 1,50 m, salvo si se trata de
acerados en ltinerarios Peatonales Accesibles en los que se debera cumplir la normativa
sectorial'®.

4. En plantas altas (aleros, marquesinas, pérgolas, gargolas y elementos similares),
se regiran por las limitaciones de vuelos de cada ordenanza de zona.

5. Se permitira la instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el
exterior del edifico, cuya finalidad sea la reduccion de la demanda energética del edificio,
en los limites sefialados en los apartados anteriores.

6. Los elementos salientes no permanentes, tales como toldos, persianas, anuncios
y similares, no estan incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula
aqui al no tener el caracter de fijos. En relacién con ellos se estara a lo que sefialen el
articulo 8.47, las ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto, la ordenanza
municipal que el Ayuntamiento elabore a tal efecto.

159 RD 304/2006 Codigo Técnico de la Edificacion, CTE DB-HS.
160 Decreto 293/2009 de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, art.15.
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Articulo 8.42. Cuerpos salientes (ocupables).

1. Son los cuerpos o elementos integrantes de la edificacion, ocupables, cerrados o
abiertos, que sobresalen del plano vertical limite de la edificacién establecido, ya sea por
alineacién a vial, fachada retranqueada o separacion a linderos.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente al plano limite de la
edificacion.

2. Los cuerpos salientes abiertos son los que poseen su perimetro volado total o
parcialmente abierto. Cuerpos salientes cerrados son los que poseen su perimetro volado
cerrado, independientemente del material, con elementos fijos total o parcialmente. La
definicion general de cada tipo es la que sigue:

- Balcon tradicional: Vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve,
y cuyo suelo o proteccion se prolonga hacia el exterior y tiene una longitud maxima de
2,00 m. El concepto de balcon es independiente de la solucién constructiva y de disefio
de sus elementos de proteccion.

- Terraza: Superficie abierta y cubierta que no sobresale del plano de fachada.

- Cierre: Vano de anchura igual o inferior a 3,00 m que arranca desde el pavimento de
la pieza que sirve y se resuelve constructivamente con carpinteria de madera o metalica.

- Cuerpo volado cerrado: Vuelo saliente cerrado con materiales y soluciones propias
de cerramiento de fachada.

- Cuerpo volado abierto: Vuelo saliente abierto que supera la dimension maxima
fijada para los balcones.

- Cuerpos singulares: Ascensores u otros elementos construidos que garanticen la
accesibilidad universal.

3. La regulacién pormenorizada de los cuerpos salientes se establece en las
ordenanzas de cada zona.

4. Quedan prohibidos los salientes ocupables en planta baja y a una altura menor de
3,00 m sobre la rasante de la acera.

5. Los salientes ocupables deberan retirarse de la pared medianera la medida del
ancho del vuelo. En patios interiores, no podran generar vistas rectas sobre el vecino, en
cuyo caso debera elevar la pared medianera un minimo de dos (2,00) metros por encima
de la cota de la soleria del vuelo.

6. Se podran ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico, asi
como las superficies comunes de uso privativo, que resulten indispensables para la
instalacion de cuerpos singulares segun la definicién anterior. EI Ayuntamiento en todo
caso podra denegar justificadamente esta posibilidad si supone el empeoramiento de
las condiciones urbanisticas, paisajisticas o de accesibilidad o confortabilidad de los
espacios parcialmente ocupados.

7. Computo de superficies:

a) El computo de superficie edificable se regira por el articulo 8.28.

b) La proyeccién de los cuerpos salientes, cerrados o abiertos, no computara a
efectos de ocupacién maxima de parcela.

¢) Los cuerpos salientes computaran a efectos de separacion a los linderos de las
parcelas, asi como en relacion a las dimensiones minimas establecidas para patios, salvo
condiciones especificas de zona.

Articulo 8.43. Marquesinas y toldos.

1. Se consideran marquesinas aquellos aleros o protecciones fijas de cubierta de las
plantas bajas en edificios de uso equipamiento o terciario.

2. La altura libre minima desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de
la acera o terreno sera igual o superior a 3 m. El saliente maximo de la marquesina sera
igual o inferior a la mitad del ancho de la acera con un saliente maximo de 110 cm.

3. En edificios de nueva planta, la marquesina debe estar incluida en el proyecto
de solicitud de licencia. Para la solicitud de licencia en edificios existentes deberan
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presentarse fotografias en escorzo de la fachada y la acera, a fin de garantizar que la
instalacion de la marquesina no causa lesion al ambiente urbano ni al arbolado.

4. Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura,
a una altura minima sobre la rasante de la acera de 2,20 m. Su saliente respecto a la
alineacion oficial exterior sera igual o inferior a 2/3 el ancho de la acera, respetando una
separacion minima de 40 cm sobre la calzada, sin sobrepasar los 3 m, y respetando en
todo caso el arbolado existente.

5. En calles con pavimentacién de plataforma uUnica, se entendera por anchura de la
acera un cuarto (1/4) de la anchura de la calle.

6. Los toldos fijos cumpliran las condiciones de las marquesinas.

Articulo 8.44. Construcciones auxiliares.

1. Salvo que expresamente se regulen otras condiciones en las ordenanzas
especificas de cada zona, se podran realizar construcciones o cuerpos de edificacidon
auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino a porteria, garaje particular,
almacén de herramientas, maquinaria de piscina, vestuarios, lavaderos, invernaderos
y otros similares. Dichas construcciones computaran a efectos de la medicién de la
superficie de techo edificado, volumen, e imagen urbana. No computara a efectos de
ocupacioén de parcela salvo regulacion expresa en otro sentido en ordenanza de zona'™".

2. Deberan cumplir asi mismo, salvo regulacién expresa en ordenanza de zona, los
valores de separacién a linderos privados y publicos, excepto los casos en que dichas
instalaciones puedan mancomunarse entre propietarios.

Articulo 8.45. Vallas y medianeras.

1. En parcelas en las que sea obligatoria la construccion de vallas alineadas a vial,
se realizaran con elementos opacos hasta una altura maxima de 1,00 m o de 1,50 m
en el caso de viviendas unifamiliares aisladas y con elementos ligeros hasta una altura
maxima de 2,50 m sobre la rasante del vial en cada punto, debiéndose adecuar su disefio
al entorno donde se ubica.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razén de su destino o actividad,
requieran especiales medidas de seguridad o proteccion, en cuyo caso el cerramiento
requerira la aprobacion expresa del Ayuntamiento.

2. La altura maxima de las vallas medianeras opacas sera de 3,00 m, salvo
especificacién contraria de la ordenanza de zona.

3. El proyecto de valla se presentara conjuntamente con el proyecto de edificacion.

4. Cuando por aplicacion de las ordenanzas de edificacion se generen medianeras
vistas, deberan tratarse con materiales, acabados y criterios de disefio similares a las
fachadas.

Articulo 8.46. Cerramientos provisionales.

1. Todos los solares deberan cercarse mediante cerramientos provisionales situados
en la alineacion oficial, con una altura comprendida entre 2,00 y 3,00 m, debiéndose
garantizar su estabilidad, estética y conservacion. Para ello se realizaran mediante
elementos soélidos hasta una altura minima de 2,00 m y se pintaran en blanco u otro color
acorde al entorno.

2. Esta altura minima se podra aumentar hasta los tres (3,00) metros cuando existan
instalaciones aéreas de paso de servicios urbanisticos que deban fijarse al cerramiento.

3. Los locales comerciales no ocupados se dotaran de cerramiento en planta baja,
con la debida resistencia al impacto y adecuada imagen urbana. En todo caso, estos
elementos seran incluidos en el proyecto sujeto a licencia.

Articulo 8.47. Condiciones generales de imagen urbana y de su proteccion.
1. Los cerramientos de los locales comerciales deberan, ademas de cumplir con
las condiciones especificas de las ordenanzas de la edificacion, armonizar con los

161 Ordenanzas UA-unifamiliar aislada, MH-Sector La Mohedana, IND-Industrial.
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paramentos de la edificacion, sin que generen contrastes cromaticos acusados con la
propia edificacion o con las del entorno. En ningin caso se admitiran acabados brillantes
o tonalidades llamativas en los elementos metalicos de acceso, escaparates, etc.

2. Las actividades profesionales, comerciales o terciarias que se desarrollen de
manera exclusiva en plantas piso de una edificacion deberan utilizar para su identificacion,
obligatoriamente en esta zona, placas y directorios realizados en materiales y disefios
acordes a las caracteristicas de las edificaciones.

3. Los rotulos publicitarios paralelos a fachada deberan quedar integrados en su
composicion. Las banderas y anuncios perpendiculares a fachada se situaran a una altura
minima de tres metros sobre la rasante de la calle, y su vuelo cumplira las condiciones
establecidas en estas Normas para los salientes ocupables.

4. A las instalaciones de energia solar térmica y energia fotovoltaica, y en general
todas las instalaciones destinadas al ahorro energético, le son de aplicacion las normas
urbanisticas y ordenanzas de edificacion destinadas a la proteccion del paisaje, la imagen
urbana y los inmuebles protegidos. Los 6rganos municipales competentes verificaran la
adecuacion de las instalaciones a las normas urbanisticas y valoraran su integracion
arquitectonica, asi como sus posibles beneficios y perjuicios ambientales. Asimismo,
tendran en cuenta que estas instalaciones no produzcan reflejos frecuentes que puedan
molestar a personas residentes en edificios colindantes.

5. En cualquier caso, las instalaciones se deberan ajustar a las siguientes condiciones,
segun la edificacion donde se implanten:

a) Cubiertas inclinadas: Se podran situar paneles de captacién solar o fotovoltaica en
los faldones de cubierta con la misma inclinacion de éstos y una separacion maxima de
30 cm, armonizando con la composicion de fachada y del resto del edificio.

b) Cubiertas planas: Los paneles deberan situarse dentro de la envolvente formada
por planos trazados a 45° desde la cara superior del ultimo forjado de la edificacion.

¢) Fachadas: Se podran situar paneles en la fachada con la misma inclinacion de
ésta, siempre que quede justificada su integracion en la composicion de la misma.

d) Cualquier otra solucién para la implantacién de paneles de captacién solar o
energia fotovoltaica, no podra resultar inconveniente o lesiva para la imagen de la ciudad.

e) Queda prohibido el trazado visible por la fachada de tuberias y otras canalizaciones
de la instalacién, salvo que se aporte en el proyecto objeto de licencia la solucién
constructiva que garantice su adecuada integracion en dicha fachada.

6. Las unidades exteriores de los sistemas de climatizacion (refrigeracion y/o
calefaccion) no deben sobresalir del plano de fachada del edificio, ocultdndose mediante
elementos (rejillas, etc.) con un disefio acorde a la composicion general de la fachada.

7. Todo proyecto de edificacion contemplara el tratamiento especifico e integral
de la urbanizacion de sus espacios libres, patios o areas comunes libres e interiores
vinculadas a la edificacién, reflejando en el mismo sus acabados, materiales, elementos
ornamentales, instalaciones y jardineria. Se cuidara especialmente la vegetacion vy
especies arboreas.

8. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora
corresponden al Ayuntamiento, que podra denegar justificadamente cualquier actuacién
que resulte inadecuada para la imagen urbana conforme a lo regulado en la presente
normativa. Dicha justificacion podra estar referida al uso, al dimensionamiento de la
edificacién, a la composicioén, caracteristicas y materiales de las fachadas, y en general,
a cualquier elemento que configure la imagen urbana.

9. Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladoras, retranqueos, profundidad
edificable y otras causas aparezcan medianerias al descubierto, éstas habran de
acabarse con los materiales, acabados y composicion

10. El Ayuntamiento, en cualquier momento, podra ordenar las medidas de ejecucion
necesarias para que los edificios estén en estado adecuado de seguridad y ornato, asi
como la retirada o desplazamiento de aquellos elementos o materiales de las fachadas,
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medianeras vistas o cubiertas de los edificios, asi como del propio espacio publico,
que tengan un impacto visual contaminante sobre la calidad ambiental y paisajistica del
conjunto urbano.

Articulo 8.48. Condiciones generales de ahorro energético.

1. Se procurara que las instalaciones se disefien teniendo en cuenta los estandares
de eficiencia y ahorro energético de la arquitectura bioclimatica, o en su defecto, instalar
dispositivos que consigan el mismo ahorro energético.

2. En relacion con la dotacion de agua, se procurara que los edificios se doten de
mecanismos de ahorro de agua y empleen paneles solares térmicos para la produccion
de ACS.

3. La instalacién de este tipo de sistema de energia renovable se aplicara siguiendo
criterios constructivos, formales, modulares y dimensionales facilmente integrables.

4. Las instalaciones de calefaccion procuraran el empleo de aquellos sistemas de
mayor ahorro energético y de produccion energética mas limpia.

5. Junto a los criterios técnicos constructivos, de imagen urbana y composicion,
se tendra en cuenta en la eleccion de los materiales de construccion, el mejor
comportamiento energético y la mayor facilidad de reciclado.

TITULO IX

Regulacién del suelo urbano

CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 9.1. Definicion y Delimitacion del suelo urbano.

El suelo urbano lo constituye el delimitado por el Plan General en planos de
ordenacion estructural y ordenacion completa, conforme a la legalidad vigente y a la
realidad urbanistica de los terrenos, quedando reflejado en los planos correspondientes a
la ordenacion estructural (OE) y a la ordenacion completa (OC) mediante la clasificacion
del suelo. Se distinguen y delimitan las siguientes categorias:

- Suelo urbano consolidado.

- Suelo urbano no consolidado.

Articulo 9.2. Determinaciones generales para las zonas de suelo urbano (OE).
1. Las zonas de suelo urbano son las definidas en los planos de ordenacion
estructural. Para cada una de ellas se determinan los siguientes parametros:

NIVEL DE ,
ZONASU | SUPERFICIE | USO GLOBAL ED'FC';EQE'/L'I'_DAD DENSIDAD DE DOL&C;\'EN DOT'\Q\EC':I’C')‘}\] AL
VIVIENDA

ZR1 423.244 m?s | RESIDENCIAL 1,00 m?t/m?s | Media 30-50 viv/Ha 28.584 m?s 0,068
ZR2 651117 m?s | RESIDENCIAL 148 m?m?s | Alta 50-75 viviHa 38.720 m?s 0,040
ZR3 88.254 m?s | RESIDENCIAL 0,20 mm?s | Baja 5-10 viv/iHa 5.088 m?s 0,288
ZR4 17.970 m*s | RESIDENCIAL 0,51 mt/m?s | Baja 5-10 viviHa 0m?s 0,000
ZR5 59.089 m?s | RESIDENCIAL 110 m?t/m?s | Media 30-50 viv/Ha 11,591 m?s 0176
Z17 123199 m*s | INDUSTRIAL 0,92 m2t/m?s - 5.074 m?s 0,053
pAT) 118.268 m?s | INDUSTRIAL 0,50 m2t/m?s B 35.633 m’s 0,603
ZT9 10583 m*s | TERCIARIO 0,50 m2t/m?s B 0m?s 0,000

Articulo 9.3. Desarrollo y ejecucion.
1. El desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano Consolidado se realizara:
a) Directamente en Suelo Urbano Consolidado, mediante la ejecucion de las
determinaciones establecidas por el Plan, a través de la concesion de licencia urbanistica
con las condiciones exigidas por la legislacion urbanistica.
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b) Mediante actuaciones asistematicas para la obtencion de suelos destinados
a dotaciones publicas de caracter general o local. Se desarrollaran conforme a las
determinaciones establecidas por la legislacion urbanistica’®? y por el Plan en sus fichas
de planeamiento y gestion. Su ejecucion se realizara mediante proyecto de obras publicas
ordinarias o proyectos de edificacion.

2. El desarrollo y ejecucién del Suelo Urbano No Consolidado se realizara:

a) En suelo urbano no consolidado no incluido en areas y sectores, directamente
a través de la concesién de licencia urbanistica y del cumplimiento de los deberes
urbanisticos pendientes, conforme a los criterios establecidos por la legislacion
urbanistica de aplicaciéon'®®y por el propio Plan.

b) En suelo urbano no consolidado incluido en &reas y sectores, mediante las
unidades de ejecucién delimitadas y determinadas en el presente Plan, a través de la
aprobacién de su planeamiento de desarrollo en su caso, y de los oportunos proyectos de
urbanizacion.

3. Aun cuando no estuviera expresamente previsto en el Plan General, el
Ayuntamiento podra acordar la formulacion de planes especiales y estudio de detalle en
areas que constituyan una unidad y cuyas circunstancias urbanisticas asi lo recomienden
para la consecucion de algunos de los objetivos y finalidades previstos en la legislacion
vigente'®4,

Articulo 9.4. Sectores y areas de reforma interior en suelo urbano no consolidado.

1. Los sectores areas delimitadas en el suelo urbano no consolidado necesitan para
su desarrollo de un «sistema de actuaciéon» para garantizar la distribucidén equitativa de
los beneficios y cargas entre los afectados, asi como el cumplimiento de los deberes de
cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas y la de aquéllos en los que se
localice el aprovechamiento correspondiente a la administracion, al igual que el coste vy,
en su caso, la urbanizacion.

2. Los sectores y areas de reforma interior se delimitan en los planos de ordenacién
completa, en los que se establece la ordenacién pormenorizada, y se especifica su gestion
y ejecucion, determinacion y objetivos, y criterios de ordenacién en sus correspondientes
fichas de planeamiento y gestion del anexo de las normas urbanisticas.

3. En relacion a los aprovechamientos, distribucion justa de beneficios y cargas
y gastos de urbanizacion, los sectores y areas de reforma interior estaran a las
disposiciones de la LOUA.

Articulo 9.5. Sistemas de actuacion y unidades de ejecucion.
1. Se estara a lo dispuesto en el articulo 4.14.

Articulo 9.6. Planeamiento de desarrollo de los sectores y areas de reforma interior.

1. El Plan determina en las fichas de planeamiento de cada uno de los sectores y de
las areas de reforma interior el planeamiento de desarrollo necesario para su ejecucion,
de conformidad con las determinaciones, calificacion, objetivos y criterios de ordenacién
establecidos por el PGOU en dichas fichas.

2. El planeamiento de desarrollo previsto para sectores y areas de reforma interior en
las que el Plan no establece ordenacion detallada sera el indicado en la correspondiente
ficha de planeamiento y gestion.

3. En el caso de sectores y areas de reforma interior en las que el PGOU establezca
la ordenacion detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios
publicos y dotaciones, el desarrollo y ejecucion del suelo se llevara a cabo mediante
proyectos de urbanizacion.

162 LOUA, art. 139.1.b
163 LOUA, art. 55.2
164 LOUA, art. 14.2.b
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4. En todo caso, con caracter potestativo, mediante Estudio de Detalle se podra
ordenar volumenes vy fijar alineaciones y rasantes, de acuerdo a lo estipulado en el
articulo 4.9.

Articulo 9.7. Ambitos con planes e instrumentos aprobados.

1. En los ambitos de suelo urbano no consolidado con planeamiento de desarrollo (ED,
PERI) aprobado definitivamente que no hayan iniciado su ejecucion o que se encuentren
en ejecucion a la entrada en vigor del Plan General y cuya ordenacion se respeta, seran
de aplicacion las determinaciones establecidas en el propio instrumento de desarrollo
aprobado en todo aquello que no se oponga a las determinaciones de caracter general
contenidas en estas Normas Urbanisticas.

2. Se incorporan al Plan General con el prefijo Pl- (Planeamiento Incorporado) y la
nomenclatura del planeamiento anterior.

Articulo 9.8. Instrumentos de ejecucion de las unidades de ejecucion.

1. El instrumento de ejecucién de las unidades de ejecucion sera el proyecto de
urbanizacion o de obras, conforme a lo establecido en las fichas de planeamiento y
gestion para cada unidad de ejecucion.

2. Las unidades de ejecucion se ejecutaran mediante un unico proyecto de
urbanizacion, que se formulara conforme al art. 98 de la LOUA y las condiciones definidas
en las fichas de planeamiento y, en su caso, por las definidas en el planeamiento de
desarrollo. Asimismo, cumpliran las condiciones generales de urbanizacién establecidas
en el Titulo VIII. Capitulo 1. de las presentes normas.

Articulo 9.9. Actuaciones aisladas.

1. Las actuaciones aisladas comprenden aquellas actuaciones en suelo urbano
consolidado cuya finalidad es obtener determinados suelos para dotaciones publicas de
caracter local o general (viario, espacios libres o equipamiento comunitario).

2. Las actuaciones aisladas se desarrollaran por cesion obligatoria y gratuita cuando
estadn adscritas a sectores o unidades de ejecucién, o por expropiacién u ocupacién
directa, conforme a la normativa de aplicacion'® y a las determinaciones establecidas en
las fichas de planeamiento respectivas del anexo de las normas urbanisticas. La ejecucion
de las actuaciones aisladas se realizara mediante un proyecto de urbanizacion, de obras
publicas ordinarias o proyecto de edificacion, conforme a los objetivos y determinaciones
fijados en las fichas de planeamiento.

Articulo 9.10. Areas de incremento de aprovechamiento.

1. En el Suelo Urbano No Consolidado se delimitan unas areas, grafiadas como i-x en
la planimetria de ordenacion completa (OU-2), a las que el instrumento de planeamiento
les atribuye un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, y en
las que la ejecucién de dicho incremento en su aprovechamiento requiere una mejora en
los servicios publicos y/o de urbanizacion existentes en su entorno.

2. El incremento que se genera sobre el aprovechamiento objetivo conllevara una
cesion para el municipio de suelo para dotaciones conforme a la media dotacional
resultante en la zona de suelo urbano donde se ubique, asi como de suelo necesario
para la materializacion del diez por ciento (10%) del incremento sobre el aprovechamiento
objetivo de la parcela, esto es, el diez por ciento aplicado a la diferencia sobre el
preexistente’®®,

3. Ambas cesiones se sustituiran por su valor en metalico. En el caso del
correspondiente al suelo de cesion de dotaciones exigible a cada actuacién, éste se
depositara en una cuenta separada y afecta exclusivamente a la obtencién de dichas

165 LOUA. Art. 139.1.
166 LOUA. Art. 55.3.
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dotaciones, con los plazos establecidos en la legislacion urbanistica, mientras que la
cesion del aprovechamiento urbanistico correspondiente a la Administracion urbanistica,
se integrara en el patrimonio publico de suelo, ambos conforme a la legislacién
urbanistica'®’. Se establecen coeficientes sobre el metro cuadrado de parcela en cada una
de las zonas de incremento de aprovechamiento, para la cesion del 10% de incremento
de aprovechamiento por un lado, y para la cesion de suelo dotacional por otro:

Incremento aprovech. Coeficiente 10% cesion Cesion suelo dotacional
AlIA u.a./m? suelo m?s dot/m?s
u.a./m3s
LOUA art.55.3.b) LOUA art.55.3.a)
AlA-1 1,04 0,104 0,016
AlA-2 0,77 0,077 0,028
AlA-3 0,77 0,077 0,047
AlA-4 1,29 0,129 0,056
AlA-5-T 0,24 0,024 0,000
AlA-5-R 0,16 0,016 0,000

Articulo 9.11. Plazos temporales para la ejecucion de la ordenacion urbanistica en
suelo urbano.

1. En Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano No Consolidado no incluido en
unidades de ejecucidn, el plazo para la conversion de las parcelas en solares y solicitud
de la correspondiente licencia de edificacion sera de ocho afios a partir de la aprobacién
definitiva del Plan, salvo en las actuaciones aisladas que se estara a los plazos
establecidos en las fichas de planeamiento y gestion correspondientes.

2. En Suelo Urbano No Consolidado incluido en sectores y areas de reforma interior,
el plazo para la formulacion del planeamiento de desarrollo, cumplimiento de los deberes
de cesidn, equidistribucion y urbanizaciéon y el plazo de edificacién sera el establecido
en el articulo 4.2 de estas normas, con arreglo al grado de prioridad establecido en las
correspondientes Fichas Urbanisticas.

Articulo 9.12. Areas de reparto en suelo urbano no consolidado. Aprovechamiento
medio.

1. El PGOU delimita para el suelo urbano no consolidado incluido en areas y
sectores, las areas de reparto de cargas y beneficios, y asigna a cada una de ellas el
correspondiente aprovechamiento medio expresado en m? de techo del uso y tipologia
caracteristicos por m? de suelo, asi como los coeficientes de ponderacion de uso (Cu)
en relacién a aquél y coeficiente de ponderacion de situacion (Cs) en relacion con el
conjunto de areas y sectores.

2. En los areas de reforma interior en situacion transitoria derivadas del desarrollo del
anterior planeamiento general, planes especiales y estudios de detalle correspondientes,
como se recoge en el articulo 9.7, se delimitan las siguientes areas de reparto:

Denominacion

Ident. ARI/Sector ARl/Sector Area de Reparto Uso Global Aprovechamiento Medio
i . . s/AD. Innovacién
PI-ED-UE-5 Colén AR-0.5 Residencial NNSS UE-5
) - s/AD Modificacion
PI-ARI-6 Tanatorio AR-0.6 Terciario NNSS ARI-6

3. En los sectores y areas de reforma interior establecidos por el Plan, o provenientes
del Plan anterior con modificaciones, se delimitan las siguientes areas de reparto:

167 LOUA. Art. 139.2 y art. 72.c)
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ARII(jggtc;tor Denominacion ARI/Sector Qgepaa:jtz Uso Global Aprov&cer:jai\;mento
ARI-1 Mercadona AR-0.1 Residencial 0,6966
ARI-2 Ronda de las Erillas AR-0.2 Residencial 0,6004
ARI-3 Calle Clara Campoamor AR-0.3 Residencial 0,9726
ARI-4 San Marcos-Mufioz Pérez AR-0.4 Residencial 0,7993
ARI-8 Cooperativa Santa Marina AR-0.8 Residencial 0,5803
ARI-9 Noli AR-0.9 Industrial 0,4678
ARI-10 El Higueral AR-0.10 Residencial 0,5143
ARI-11 El Chalecito AR-0.11 Residencial 0,4733
SUNC-R1 Vivero | Residencial
SUNC-R2 Vivero Il AR-1.1 Residencial 0,4095

CAPITULO 2

Ordenanzas particulares para la zona CH. Casco Histérico

Articulo 9.13. Ambito de aplicacion.

1. Estas ordenanzas particulares seran de aplicacion al ambito grafiado en los planos
de ordenacion correspondientes bajo el epigrafe «CH-x. Casco Historico».

2. Corresponde a la zona histérica, principalmente construida los siglos XVI al XVII
en torno al Palacio Ducal y en el XVIIl a lo largo de la calle Angel Espejo, conocida
como «calle Nueva». Recoge también la zona del Encinar, por su afeccion paisajistica al
entorno patrimonial del Conjunto Historico.

3. Se distinguen dos grados, CH-1, para las parcelas afectadas por la delimitacién del
BIC Conjunto Histérico del Palacio Ducal y sus construcciones aledanas (RD 2495/1983,
de 13 de julio), y algunos ambitos préximos, y CH-2 para el resto.

4. La tramitacion de las licencias urbanisticas en esta zona de ordenanza estara a lo
dispuesto en el articulo 5.13.

Articulo 9.14. Condiciones de Parcela.

1. No se establecen condiciones dimensionales de parcela ni fachada, debiéndose
mantener el parcelario catastral existente.

2. Se permite la regularizacion de parcelas bajo las siguientes condiciones:

a) Sub-zona CH-1: No se permite la regularizacion parcelaria.

b) Sub-zona CH-2:

- La agregacion o segregacion de superficie no sobrepasara ni el £20% de la menor
de las parcelas intervinientes en la regularizacion, ni cambiara en £20% la longitud de la
fachada.

- En ningun caso la superficie de la menor de las parcelas resultantes sera menor de
80 m?, con una fachada minima de 5,00 m.

c) La regularizacion no podra disminuir la superficie de aquellas parcelas que tengan
menos 100 m?, ni la longitud de sus fachadas si ya tienen menos de 5,00 m, quedando
estos valores como minimos en caso de disminucion.

3. No se permitiran agregaciones ni segregaciones de parcelas, salvo las siguientes
excepciones, que habran de fundamentarse en cada caso en evitar los usos degradantes
del bien o mejorar sus relaciones con el entorno territorial o urbano, conforme a la
legislacion vigente en materia de proteccion del patrimonio:

a) Siempre que quede acreditada la mejora de las relaciones entre el bien protegido
y su entorno, se podra autorizar la agregacion a un monumento o edificio catalogado de
una parcela colindante.

b) Con el fin de garantizar las condiciones de habitabilidad de las viviendas, y con ello
evitar los usos degradantes del bien, se podra autorizar la agregacién de dos parcelas en
las siguientes condiciones:

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

00332401

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/97

- Sub-zona CH-1: Cuando una de ellas sea menor de cincuenta (50) metros cuadrados
o su ancho de fachada sea menor de 4,50 m, no pudiendo la resultante superar los
doscientos (200) metros cuadrados.

- Sub-zona CH-2: Cuando una de ellas sea menor de setenta y cinco (75) metros
cuadrados o su ancho medio edificable o su longitud de fachada sea inferior a 4,50 m, no
pudiendo la resultante superar los trescientos (300) metros cuadrados.

c) Se podran autorizar agregaciones de parcelas que tengan por objeto recuperar
parcelas histéricas segregadas que contienen una estructura edificatoria comun,
facilmente reconocible.

Articulo 9.15. Condiciones de Situacion de la Edificacion.

1. La linea de edificacién coincidira con la alineacion exterior existente sefialada en
los planos de Ordenacién Completa OU-2, y en su defecto la existente.

2. No se admiten retranqueos respecto a la alineacion exterior ni a los linderos laterales
de la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a lindero o servidumbre previa
de luces, o de paso a la parcela colindante.

Articulo 9.16. Condiciones de Uso.

Uso caracteristico: Residencial Unifamiliar
Usos alternativos: Residencial plurifamiliar
Residencia comunitaria
Hotelero
Comercial Categoria 2.2 Edificio exclusivo
Administrativo Oficinas Categoria 3.2 Edificio exclusivo
Usos compatibles: Dotacional Todas sus categorias
Comercial Categoria 1.2 Local comercial
Relacion y Espectaculos Categoria 1.2 Hosteleria
Administrativo Categoria 1.2 Despacho profesional
Categoria 2.2 Locales de oficinas
Garaje Categoria 1.2 Local. Complementario a otro uso

Articulo 9.17. Condiciones de Ocupacién y Volumen.

1. Ocupacién maxima.

a) La ocupacion maxima de una parcela catastral sera la mayor de estos valores:

- La ocupacion equivalente a la superficie de la misma que diste hasta veinte metros
(20 m) desde la linea de fachada.

- Un maximo del 70% de ocupacion de la parcela, que podra incrementarse hasta el
80% para solares de superficie igual o menor a 200 m?2.

b) La superficie libre de edificacion se ajustara a las siguientes condiciones:

- Estara separada de las lineas de fachada al menos una crujia a la calle.

- Dichas superficies sélo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado con los
elementos tradicionales de cubricién, es decir, monteras de cristal no transitables o
toldos. No se consideraran superficies cubiertas las proyecciones de las cornisas que
con una dimensiéon maxima de 60 cm pudieran proyectarse.

- La cota de dicha superficie podra elevarse sobre la calle la misma altura del suelo
de planta baja.

- Esta superficie libre de edificacién no podra estar ocupada por la rampa de acceso
al sétano.

c) Las parcelas que aparecen calificadas como equipamiento publico estaran exentas
de la obligacion de dejar el espacio libre previsto en el presente articulo.

d) Excepcionalmente, en la zona de ordenanza CH-2 la ocupacion de una parcela
catastral podra autorizarse hasta el 100% en planta baja, cuando dicha planta se destine
exclusivamente a uso terciario o dotacional compatible.
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2. Altura maxima.

a) La altura en numero de plantas y altura maxima reguladora, incluyendo la planta
baja, se establece en la existente para los inmuebles actuales, excepto los sefalados
como elementos discordantes.

b) Para los solares y las obras de nueva planta, la altura maxima reguladora de la
edificacién sera la siguiente, en funcidn del numero de plantas permitido, y definido en los
planos de ordenacién completa OU-2:

- 2 plantas (PB+1): 7,50 m.

- 3 plantas (PB+2): 10,50 m.

¢) Se permitira construir una planta menos de las fijadas, con la consiguiente pérdida
de edificabilidad, que no podra concentrarse en las plantas inferiores. Las medianeras
que pudieran quedar al descubierto, deberan ser tratadas de la forma adecuada, segun
estipula el articulo 8.23.2.

d) En las parcelas con edificaciones de dos plantas de altura, independientemente del
numero maximo de plantas permitidas, y uso pormenorizado de vivienda unifamiliar, se
permitira construir una planta de desvan o camara, en las condiciones estipuladas en el
articulo 8.37.

e) Los sétanos se permitiran en las condiciones definidas en el articulo 6.16 de
proteccion arqueoldgica en el Conjunto Historico.

f) No se admiten mas construcciones por encima de la altura maxima permitida, que
las definidas en el articulo 8.33, con las siguientes condiciones:

- Los antepechos, sean opaco o enrejados, no sobrepasaran la altura maxima de
1,20 m sobre la cota de soleria.

3. Edificabilidad maxima.

a) La edificabilidad maxima sera, en cada caso, la resultante de aplicar los
condicionantes de ocupacion y altura.

b) Para los edificios existentes que sobrepasen dicha resultante, la edificabilidad
maxima sera la existente, excepto los sefialados como elementos discordantes.

¢) La superficie construida en planta sé6tano y ocupacion total de parcela en planta
baja para uso comercial no sera computable a los efectos de edificabilidad maxima
permitida.

4. A los efectos de aplicacion las condiciones de ocupacion y altura recogidas en
los puntos 1 y 2 anteriores, en aquellos solares con fachada a dos calles opuestas, se
consideraran dos solares tedricos formados cada uno por todos los puntos del solar real
que queden mas proximos a cada calle. La edificacion proyectada debera cumplir estas
condiciones de forma independiente para los dos solares tedricos resultantes.

Articulo 9.18. Condiciones de Imagen Urbana.

1. La composicidon de las fachadas a vial y a patios es libre, tomando como criterio
la neutralidad, simetria y simplicidad de la arquitectura tradicional y la integracion en su
entorno proximo, ajustandose a las siguientes condiciones.

2. Huecos:

a) Sub-zona CH-1: Los huecos no sobrepasaran el 40% de la longitud de fachada en
todas las plantas, excepto en la planta de desvan donde su longitud sera menor del 20%.
Estos valores podran incrementarse un 5% para fachadas de longitud menor de cinco
metros (5m).

La proporcion de los huecos sera sensiblemente vertical, excepto en los huecos de la
planta desvan que seran sensiblemente cuadrados.

b) Sub-zona CH-2: Los huecos se disefiaran teniendo en cuenta la composicion
en la fachada donde domina el macizo sobre el hueco, las proporciones generalmente
verticales y alargadas; las formas y adornos que en la edificacion tradicional diferencia
los huecos de planta baja de los de planta alta; la escala generalmente mayor de la que
pueda derivarse de las necesidades normales de iluminacion y ventilacion.
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c) Las plantas bajas, aun cuando se destinen a usos distintos al principal, se
consideraran parte inseparable del resto de la fachada y su cerramiento debera estar
definido en el correspondiente proyecto de edificacion.

d) Se prohiben las terrazas no voladas y embocaduras abiertas de garaje. Las hojas
de las puertas de éstos seran de apertura hacia el interior sin salir de la linea de fachada,
salvo exigencias impuestas por normativas sectoriales.

3. Cubiertas:

a) Sub-zona CH-1: Se utilizaran cubiertas con faldon de teja arabe o mixta,
permitiéndose como maximo un 40% de azotea plana solada con material ceramico.
Esta azotea se debera disponer por detras de la primera crujia de la edificacion, y como
minimo por detras de 3 m de ancho desde la fachada.

b) Sub-zona CH-2: Se utilizaran cubiertas con faldon de teja arabe o mixta, las azoteas
planas apretiladas soladas con material ceramico o soluciones mixtas entre ambas. En
este ultimo caso, el faldon de tejas cubrira al menos una zona de 3 m de ancho desde la
fachada.

c¢) El arranque de la cubierta en fachada sera en todo caso horizontal.

d) Se prohibe el uso de cubiertas ligeras metélicas, de fibrocemento o materiales
similares. En construcciones existentes, cuando esté en riesgo la estabilidad de la
cubierta existente o presente problemas graves de estanqueidad frente a la lluvia, se
permitiran provisionalmente cubiertas ligeras metalicas en colores imitacion teja.

4. Elementos y Cuerpos Salientes:

a) Sub-zona CH-1:

- Elementos salientes: En planta baja se autorizan sélo z6calos, segun articulo 8.41.3.
Sélo se permiten vuelos de cornisas y aleros en la ultima planta de la edificacion, que no
sobrepasaran los treinta (30) centimetros.

- Cuerpos salientes: Se permiten exclusivamente balcones tradicionales resueltos
con cerrajeria y cierres, con vuelo maximo de treinta y cinco (35) centimetros. Estos
elementos se retiraran de la edificacion colindante una vez el vuelo.

b) Sub-zona CH-2:

- Elementos salientes: Se autorizan los elementos salientes en planta baja, segun
articulo 8.41.3. En planta alta sélo se permiten vuelos de cornisas y aleros, que no
sobrepasaran los treinta (30) centimetros.

- Cuerpos salientes: Se permiten exclusivamente balcones con vuelos individuales,
una longitud maxima de 3 metros y una longitud total acumulada del 60% resueltos con
cerrajeria y cierres, con vuelo maximo de:

* Treinta y cinco centimetros (35 cm) en calles de menos de 9 m.
* Cincuenta centimetros (50 cm) en calles de mas de 9 m.

- Estos elementos se retiraran de la edificacion colindante una vez el vuelo.

¢) En ningun caso se permiten balcones corridos o marquesinas.

5. Los materiales de acabado en fachada exterior y en la interior a patios principales
seran acordes con las tradicionales en el Conjunto Histérico, debiendo cumplirse las
siguientes condiciones:

a) Los paramentos de fachada seran enfoscados y pintados en blanco, pudiendo
utilizar el color para acusar zocalos, impostas y cornisas. Pueden utilizarse, con
la tradicional austeridad de la arquitectura histérica, materiales pétreos u otros de
tratamiento y textura analogos en zdcalos, cornisas, recercados y elementos especiales
de la composicion. Se prohiben en todo caso los azulejos, el ladrillo visto, gres, granitos
pulidos y terrazos o similar.

En la sub-zona CH-1 no se permiten los recercados de huecos ni cornisas en plantas
intermedias.

b) Los paramentos que puedan ser visibles desde el espacio publico, tales como
medianerias descubiertas, cajas de escalera y ascensor, chimeneas, etc. deberan ser
tratadas con los mismos criterios, en cuanto a condiciones estéticas, que las fachadas
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principales. Las aguas pluviales seran recogidas en canalones y conducidas mediante
bajantes a la red de alcantarillado. En planta baja no podran ser conducciones vistas.

¢) Las carpinterias, excepto las de la puerta de ingreso, seran de madera, imitacién
madera o metalica en tonos oscuros, barnizada o pintada, quedando prohibidos los
elementos sin tratamiento, prohibiéndose expresamente la carpinteria de aluminio en su
color natural o color bronce.

d) La carpinteria de la puerta principal sera de madera barnizada o pintada. La puerta
de cochera o garaje podra ser de material similar a las carpinterias, con colores sobrios y
similares al tono de la puerta principal.

Las rejas seran de hierro con tratamiento similar al tradicional, enrasadas con
el plano de fachada en planta baja, pudiendo volar en las altas. Se pintaran de tonos
oscuros proximos al color del hierro forjado, admitiéndose el gris plombagina y otros
colores habituales en el pueblo. Se admiten soluciones de reja volada y copete sobre ella
similares a los de la arquitectura tradicional.

e) Se permiten los toldos en planta baja para edificios de uso equipamiento o terciario
compatible. Deberan ser de un color liso, en tonos claros y discretos.

6. En las obras de nueva edificacion y rehabilitacion de fachadas se procurara
que los tendidos eléctricos o telefénicos en fachada queden ocultos, bien mediante su
canalizacién subterranea por debajo de la acera, o bien mediante molduras en fachada.
En ningun caso seran autorizableselementos de publicidad que por sus dimensiones
afecten negativamente al paisaje urbano.

7. En el ambito de la ordenanza no se permite la instalacion de placas y captadores
solares, salvo que se justifique en la documentacion que se aporte para el procedimiento
de autorizacion administrativa o urbanistica, y que en los informes técnicos que se
emitan, sectoriales o municipales, haya un pronunciamiento expreso favorable sobre su
no afeccion o incidencia visual en el entorno, y en concreto, que no van a ser visibles
desde el complejo del Palacio Ducal, Caballerizas, Escuelas y Meson, o los corredores
visuales de acceso al nucleo constituidos por las vias principales de comunicacién, las
vias pecuarias y los itinerarios recreativos.

CAPITULO 3
Ordenanzas particulares para la zona EX. Extension de Casco Historico

Articulo 9.19. Ambito de Aplicacion.

1. Estas ordenanzas particulares seran de aplicacion al ambito grafiado en los planos
de ordenacion completa OU-3 correspondientes, bajo el epigrafe «Zona EX. Extension
de Casco Histoérico».

2. Se corresponde con la extension del casco histérico llevada a cabo principalmente
en el siglo XIX y principios del XX, asi como la barriada «Monte de la Vieja», que ha
quedado englobada en el nucleo urbano.

Articulo 9.20. Condiciones de Parcela.

1. Se consideraran edificables, por razones de superficie y fachada, todas las
parcelas existentes en esta zona a fecha de aprobacion de este Plan.

2. Se permite la regularizacion de parcelas bajo las siguientes condiciones:

- La agregacion o segregacion de superficie no sobrepasara ni el £20% de la menor
de las parcelas intervinientes en la regularizacién, ni cambiara en £20% la longitud de la
fachada.

- En ninguin caso la superficie de la menor de las parcelas resultantes serd menor de
100 m?, con una fachada minima de 5,00 m.

3. Se permite la agregacion parcelaria con las siguientes condiciones:

- Que el numero maximo de parcelas sea como maximo tres.
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- Que la superficie de la parcela resultante no supere a la superficie de la mayor
parcela que intervenga en la agregacion en mas de 200 m? ni en mas del doble de su
superficie inicial.

4. Se permite la segregacion parcelaria siempre que todas y cada una de las parcelas
resultantes cumplan con las siguientes condiciones:

- Longitud de fachada minima: cinco metros (5 m).

- Superficie minima: cien metros cuadrados (100 m?).

5. No se admitiran segregaciones de parcelas en el caso de edificios catalogados, a
no ser que se determine expresamente en su ficha de Catalogo.

Articulo 9.21. Condiciones de Situacién de la Edificacion.

1. La linea de edificacion coincidira con la alineacion exterior sefialada en los planos
de Ordenacion Completa OU-2, y en su defecto la existente.

2. No se admiten retranqueos respecto a la alineacion exterior ni a los linderos laterales
de la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a lindero o servidumbre previa
de luces, o de paso a la parcela colindante.

3. En las parcelas con edificacién que histéricamente presenta un espacio libre de
parcela delantero, el plano de fachada mantendra su posicion histérica.

Articulo 9.22. Condiciones de Uso.

Uso caracteristico: Residencial Unifamiliar
Usos complementarios: Garaje Categoria 1.2 Local. Complementario a otro uso.
Usos alternativos: Residencial plurifamiliar
Residencia comunitaria
Hotelero
Comercial Categoria 2.2 Edificio exclusivo
Administrativo Categoria 3.2 Edificio exclusivo
Usos compatibles: Dotacional Todas sus categorias
Comercial Categoria 1.2 Local comercial
Relacion y Espectaculos Categoria 1.2 Hosteleria
Administrativo Categoria 1.2 Despacho profesional

Categoria 2.2 Locales de oficinas
Talleres y pequenas industrias compatibles con viviendas
Usos prohibidos: Todos los demas

Articulo 9.23. Condiciones de Ocupacion y Volumen.

1. Ocupaciéon maxima.

a) La ocupacion maxima de una parcela catastral sera la mayor de estos dos valores:

- La correspondiente a la superficie ocupable con un fondo maximo de veinte metros
(20 m) desde la linea de fachada.

- Un maximo del 70% de ocupacion de la parcela, que podra incrementarse hasta el
80% para solares de superficie igual o menor a 200 m2

b) La superficie libre de edificacion se ajustara a las siguientes condiciones:

- Estara separada de las lineas de fachada al menos tres metros.

- Dichas superficies so6lo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado con los
elementos tradicionales de cubricién, es decir, monteras de cristal no transitables o
toldos. No se consideraran superficies cubiertas las proyecciones de las cornisas que
con una dimension maxima de 60 cm pudieran proyectarse.

- La cota de dicha superficie podra elevarse sobre la calle la misma altura del suelo
de planta baja.

- Esta superficie libre de edificacion no podra estar ocupada por la rampa de acceso
al sétano.

00332401

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/102

c) Las parcelas que aparecen calificadas como equipamiento publico estaran exentas
de la obligacion de dejar el espacio libre previsto en el presente articulo.

d) Se podra autorizar la ocupacién de una parcela catastral hasta el 100% en
planta baja, cuando dicha planta se destine exclusivamente a uso terciario o dotacional
compatible.

2. Altura maxima.

a) Para edificios de nueva planta, la altura maxima reguladora de la edificacion sera
la siguiente en funcién del numero de plantas permitido, y definido en los planos de
ordenacién completa OU-2:

- 2 plantas (PB+1): 7,50 m.

- 3 plantas (PB+2): 10,50 m.

b) En las parcelas con edificaciones de dos plantas de altura, independientemente del
numero maximo de plantas permitidas, y uso pormenorizado de vivienda unifamiliar, se
permitira construir una planta de desvan o camara, en las condiciones estipuladas en el
articulo 8.37.

¢) Se permitira construir una planta menos de las fijadas, con la consiguiente pérdida
de edificabilidad, que no podra concentrarse en las plantas inferiores. Las medianeras
que pudieran quedar al descubierto, deberan ser tratadas de la forma adecuada, segun
estipula el articulo 8.23.2.

d) No se admiten mas construcciones por encima de la altura maxima permitida, que
las definidas en el articulo 8.33.

3. Edificabilidad maxima.

a) La edificabilidad maxima sera, en cada caso, la resultante de aplicar los
condicionantes de ocupacion y altura.

b) La superficie construida en planta sétano y por ocupacion total de parcela en planta
baja para uso terciario o dotacional compatible computara a los efectos de edificabilidad
maxima permitida en los términos recogidos en las condiciones generales de edificacion.

4. A los efectos de aplicacion las condiciones de fondo y altura recogidas en los puntos
1y 3 anteriores, en aquellos solares con fachada a dos calles opuestas, se consideraran
dos solares tedricos formados cada uno por todos los puntos del solar real que queden
mas proximos a cada calle. La edificacion proyectada debera cumplir estas condiciones
de forma independiente para los dos solares tedricos resultantes.

Articulo 9.24.Condiciones de Imagen Urbana.

1. La composicién de las fachadas a vial y a patios es libre, tomando como criterio
la neutralidad, simetria y simplicidad de la arquitectura tradicional y la integracion en su
entorno proximo, ajustandose a las siguientes condiciones.

2. Huecos:

a) Los huecos se disefiaran teniendo en cuenta la composicion en la fachada donde
domina el macizo sobre el hueco, las proporciones generalmente verticales y alargadas;
las formas y adornos que en la edificacion tradicional diferencia los huecos de planta baja
de los de planta alta; la escala generalmente mayor de la que pueda derivarse de las
necesidades normales de iluminacion y ventilacion.

b) Las plantas bajas se consideraran parte inseparable del resto de la fachada y su
cerramiento debera estar definido en el correspondiente proyecto de edificacion

c) Se prohiben las terrazas no voladas y embocaduras abiertas de garaje. Las hojas
de las puertas de éstos seran de apertura hacia el interior y no sobresaldran de la linea
de fachada, salvo exigencias impuestas por normativas sectoriales.

3. Cubiertas:

a) Se utilizaran cubiertas con faldon de teja arabe o mixta, las azoteas planas
apretiladas o soluciones mixtas entre ambas.

b) El arranque de la cubierta en fachada sera en todo caso horizontal.
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c) Se prohibe el uso de cubiertas ligeras metalicas, de fibrocemento o materiales
similares. En construcciones existentes, cuando esté en riesgo la estabilidad de la
cubierta existente o presente problemas graves de estanqueidad frente a la lluvia, se
permitiran provisionalmente cubiertas ligeras metalicas en colores imitacion teja.

4. Elementos y Cuerpos Salientes:

a) Elementos salientes: Se autorizan los elementos salientes en planta baja, segun
articulo 8.41.3. En planta alta sélo se permiten vuelos de cornisas y aleros, que no
sobrepasaran los treinta centimetros (30 cm).

b) Cuerpos salientes.

- Se permiten balcones, vuelos abiertos, terrazas y cierres, con vuelo maximo de:

* Treinta y cinco centimetros (35 cm) en calles de menos de 6 m.
« Cincuenta centimetros (50 cm) en calles de menos de 12 m.
» Setenta y cinco centimetros (75 cm) en calles de mas de 12 m.

No podran tener una longitud total acumulada superior al 60% de la longitud de
fachada en cada planta, o del 70% si la longitud de fachada es menor de seis (6,00)
metros, con un limite maximo en ambos casos de dos metros y medio (2,5 m).

- Se permiten cuerpos volados cerrados en las calles San Marcos, plaza del Triunfo
de Santa Marina y primer tramo de la calle San Sebastian, hasta calle Velazquez, con un
vuelo maximo de cien centimetros (100 cm), manteniendo una separacién minima sobre
el lindero y la linea exterior del acerado de cincuenta (50) centimetros.

5. Los materiales de acabado en fachada exterior y en la interior a patios principales
seran acordes con las tradicionales en el Conjunto Histérico, debiendo cumplirse las
siguientes condiciones:

a) Los paramentos de fachada seran enfoscados y pintados en tonos acordes con
el entorno, preferentemente en tonos claros o blanco, pudiendo utilizar el color para
acusar zoécalos, impostas y cornisas. Pueden utilizarse, con la tradicional austeridad de
la arquitectura histérica, materiales pétreos, ladrillo visto u otros de acabado y textura
analogos en z6calos, cornisas, recercados y elementos especiales de la composicion. Se
prohiben en todo caso la ceramica vidriada, los azulejos, granitos pulidos o similar.

b) Los paramentos que puedan ser visibles desde el espacio publico, tales como
medianerias descubiertas, cajas de escalera y ascensor, chimeneas, etc. deberan ser
tratadas con los mismos criterios, en cuanto a condiciones estéticas, que las fachadas
principales. Las aguas pluviales seran recogidas en canalones y conducidas mediante
bajantes a la red de alcantarillado.

¢) Las carpinterias, excepto las de la puerta de ingreso, seran preferentemente de
madera o metalica en tonos oscuros, barnizada o pintada, quedando prohibidos los
elementos sin tratamiento, prohibiéndose expresamente la carpinteria sin tratamiento de
lacado o similar que mejore su integracion en el paisaje urbano.

d) La carpinteria de la puerta principal sera preferentemente de madera barnizada
o pintada, pudiendo realizarse de acero pintada o imitaciones de madera. La puerta de
cochera o garaje podra ser de material similar a las carpinterias, con colores sobrios y
similares al tono de la puerta principal.

e) Las rejas seran de hierro con tratamiento similar al tradicional, enrasadas con
el plano de fachada en planta baja, pudiendo volar en las altas. Se pintaran de tonos
oscuros proximos al color del hierro forjado, admitiéndose el gris plombagina y otros
colores habituales en el pueblo.

f) Se permiten las marquesinas y los toldos en planta baja para edificios de uso
equipamiento o terciario compatible. Deberan ser de un color liso, en tonos claros y
discretos.

6. En las obras de nueva edificacion y rehabilitacion de fachadas se procurara
que los tendidos eléctricos o telefénicos en fachada queden ocultos, bien mediante su
canalizacién subterranea por debajo de la acera, o bien mediante molduras en fachada.
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En ningun caso seran autorizables elementos de publicidad que por sus dimensiones
afecten negativamente al paisaje urbano.

7. No se permite la instalacion de placas y captadores solares, salvo que en proyecto
se justifique que por la volumetria de la edificacion no van a causar un impacto visual
negativo en el entorno y en concreto, que no van a ser visibles desde el Palacio Ducal
o los corredores visuales de acceso al nucleo constituidos por las vias principales de
comunicacion, las vias pecuarias y los itinerarios recreativos.

CAPITULO 4
Ordenanzas particulares para la zona EN. Ensanche

Articulo 9.25. Ambito de aplicacion.

1. Estas ordenanzas particulares seran de aplicacion a aquellos solares que estando
clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable ordenado, queden dentro del ambito
grafiado en los planos de ordenacion correspondientes bajo el epigrafe «EN. Ensanche».

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones que se establecen en los
siguientes apartados, se distinguen tres (3) zonas, que corresponden cada uno de ellos a
los terrenos senalados los planos de ordenacién correspondientes bajo la denominacion
de «kEN-1» en suelo urbano consolidado y la vivienda protegida en los sectores SUNC-R1
y SUNC-R2, «EN-2» , derivada del Plan Parcial PPR-1 y «EN-3», nueva categoria que
introduce el PGOU para la ordenacion pormenorizada de la vivienda libre en el sector
SUNC-R1.

Articulo 9.26. Condiciones de Parcela.

1. Se consideraran edificables, por razones de superficie y fachada, todas las
parcelas existentes en esta zona a fecha de aprobacion inicial de este Plan, siempre que
no estén incluidas en unidades de actuacion.

2. Condiciones de agregacion y segregacion parcelaria:

a) Sub-zona EN-1: Se autoriza la agregacion y regularizacion de parcelas sin ninguna
limitacion.

b) Sub-zonas EN-2 y EN-3: Se permite la agregacion y regularizacion de manera
que la edificabilidad y el nUmero de viviendas resulte equivalente al establecido para las
parcelas originales, teniendo en cuenta que sdélo se permite una vivienda por parcela
original.

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

a) Longitud minima de fachada:

- Sub-zonas EN-1 y EN-2: 6 metros.
- Sub-zona EN-3: 8 metros.

b) Fondo minimo de parcela: No se establece.

¢) Superficie minima de parcela:
- Sub-zonas EN-1 y EN-2: 100 m?,
- Sub-zona EN-3: 300 m2

Articulo 9.27. Condiciones de Situacion de la Edificacion.

1. La linea de edificacion coincidira con la alineacion exterior sefalada en los planos
de ordenacion completa OU-2 y en su defecto la existente.

2. Solo se admitiran los retranqueos fijados en los planos de ordenaciéon completa
QOU-2, o aquellos que se fijen en el instrumento de desarrollo de cada unidad de actuacién
(sector, unidad de ejecucion o area de reforma interior).
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3. En sub-zona EN-1 Unicamente se permiten retranqueos en planta baja cuando la
misma se destina a uso terciario comercial.

4. En la sub-zona EN-2 se establecera el siguiente retranqueo de la edificacion:

a) 5,00 m para las parcelas con alineacion a calle San Sebastian.

b) 5,80 m para las parcelas con alineacién a avda. Juan Carlos I.

En estos casos el cerramiento en la alineacion a vial se resolvera mediante vallado de
altura minima 0,90 m y maxima de 2,00 m, resuelta mediante elementos de fabrica hasta
una altura maxima de 0,90 m y el resto con material de transparencia superior al 70%,
tipo reja.

5. En la sub-zona EN-3 la edificacion se podra alinear a vial o retranquearse del
mismo. En este caso el retranqueo tendra un maximo de tres (3,00) metros.

Articulo 9.28. Condiciones de Uso.

Uso caracteristico: Residencial Unifamiliar
Usos complementarios: Garaje Categoria 1.2 Local complementario a otro uso
Usos alternativos: Residencial plurifamiliar
Residencia comunitaria
Hotelero
Comercial Categoria 2.2 Edificio exclusivo
Administrativo Categoria 3.2 Edificio exclusivo
Garaje Categoria 2.2 Edificio exclusivo
Usos compatibles: Dotacional Todas sus categorias
Comercial Categoria 1.2 Local comercial
Relacion y Espectaculos Categoria 1.2 Hosteleria
Categoria 2.2 Espectaculos
Administrativo Categoria 1.2 Despacho profesional

Categoria 2.2 Locales de oficinas
Talleres y pequefas industrias compatibles con viviendas

En las parcelas calificadas para Vivienda Protegida en los sectores R1 y R2, el Unico
uso alternativo permitido es el Residencial Plurifamiliar.

Articulo 9.29. Condiciones de Ocupacion y Volumen.

1. Ocupacién maxima.

a) La ocupacion maxima de una parcela catastral sera:

En subzonas EN-1 y EN-2, la mayor de estos dos valores:

- La correspondiente a la superficie ocupable con un fondo maximo de veinte
metros (20 m) desde la linea de fachada.

- Un maximo del 70% de ocupacién de la parcela, que podra incrementarse hasta el
80% para solares de superficie igual o menor a 200 m2.

En sub-zona EN-3, la ocupacion maxima sera del 60%.

b) La superficie libre de edificacion se ajustara a las siguientes condiciones:

- Estara separada de las lineas de fachada al menos tres metros.

- Dichas superficies s6lo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado con los
elementos tradicionales de cubricién, es decir, monteras de cristal no transitables o
toldos. No se consideraran superficies cubiertas las proyecciones de las cornisas que
con una dimension maxima de 60 cm pudieran proyectarse.

- La cota de dicha superficie podra elevarse sobre la calle la misma altura del suelo
de planta baja.

- Esta superficie libre de edificacién no podra estar ocupada por la rampa de acceso
al sétano.

c) Las parcelas que aparecen calificadas como equipamiento publico estaran exentas
de la obligacion de dejar el espacio libre previsto en el presente articulo.
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d) Se podra autorizar la ocupacion de una parcela catastral hasta el 100% en planta
baja, cuando dicha planta se destine exclusivamente a los siguientes usos:

- Sub-zona EN-1: Uso terciario o dotacional compatible.

- Sub-zona EN-2: Uso terciario, dotacional o garaje.

- Sub-zona EN-3: No se autoriza en ningun caso.

2. Altura maxima.

a) La altura maxima reguladora de la edificaciéon sera la siguiente en funcién del
numero de plantas permitido, y definido en los planos de ordenacion completa OU-2:

- 2 plantas (PB+1): 7,50 m.
- 3 plantas (PB+2): 10,50 m.
- 4 plantas (PB+3): 13,50 m.

b) Se permitira construir una planta menos de las fijadas, con la consiguiente pérdida
de edificabilidad, que no podra concentrarse en las plantas inferiores. Las medianeras
que pudieran quedar al descubierto, deberan ser tratadas de la forma adecuada, segun
estipula el articulo 8.23.2.

¢) En la sub-zona EN-2 se permite que la tercera planta sea abuhardillada o planta
atico. En este ultimo caso el retranqueo minimo sera de tres metros (3 m). A efectos de
edificabilidad de la planta abuhardillada, computara la parte que supere 1,5 m de altura
libre.

d) No se admiten mas construcciones por encima de la altura maxima permitida, que
las definidas en el articulo 8.33.

3. Edificabilidad maxima.

a) Sub-zona EN-1: La edificabilidad maxima sera, en cada caso, la resultante de
aplicar los condicionantes de ocupacion y altura.

b) Sub-zona EN-2: 1,9 m? techo/m? suelo. Los porches y terrazas cubiertas que
tengan abierto todo su frente al espacio exterior computaran al 50%.

¢) Sub-zona EN-3: 0,6 m? techo/m? suelo.

d) No se permitira una edificabilidad por encima de la autorizada para el caso de
obras de mejora, reforma y consolidacion de edificaciones.

4. Alos efectos de aplicacioén las condiciones de fondo y altura recogidas en los puntos 1
y 2 anteriores, en aquellos solares con fachada a dos calles opuestas, se consideraran
dos solares tedricos formados cada uno por todos los puntos del solar real que queden
mas proximos a cada calle. La edificacion proyectada debera cumplir estas condiciones
de forma independiente para los dos solares tedricos resultantes.

Articulo 9.30. Condiciones de Imagen Urbana.

1. Elementos y Cuerpos Salientes:

a) Elementos salientes: Se autorizan los elementos salientes en planta baja, segun
articulo 8.41.3.

- Las rejas voladas, molduras y similares se consentiran hasta un vuelo maximo de
30 cm, siempre que sobresalgan a una altura no inferior a 2,20 metros de la rasante
de la calle. Por debajo de dicha altura dichos salientes no podran superar los 10 cm ni
presentar aristas vivas o cortantes.

- En planta alta, el vuelo maximo de los elementos salientes sera, en relacion a la
alineacion de la calle, el siguiente:

» Calles de menosde 7 m 0,35 m maximo
* Calles de menos de 12 m 0,50 m maximo
* Calles de menos de 15 m 0,80 m maximo
* Calles de menos de 20 m 1,00 m maximo
* Calles de mas de 20 m 1,25 m maximo

b) Cuerpos salientes y marquesinas.
- Se permiten todo tipo de cuerpos salientes definidos en el articulo 8.42 y
marquesinas, con las limitaciones de vuelo maximo similares a los elementos salientes.
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- Se retiraran de la edificacion colindante al menos una vez la dimensiéon maxima del
vuelo.

- No podran tener una longitud total acumulada superior al 60% de la longitud de
fachada en cada planta.

2. Para el resto de determinaciones seran de aplicacion las condiciones generales de
la edificacion.

CAPITULO 5
Ordenanzas particulares para la zona UA. Unifamiliar Aislada

Articulo 9.31. Ambito de aplicacion.

1. Estas ordenanzas particulares seran de aplicacion a aquellos solares que estando
clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable ordenado, queden dentro del ambito
grafiado en los planos de ordenacion correspondientes bajo el epigrafe «UA. Unifamiliar
Aislada».

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones de que se establecen en los
siguientes apartados, se distinguen tres (3) zonas, que corresponden cada uno de ellos a
los terrenos senalados los planos de ordenacién correspondientes bajo la denominacion
de «UA-1», «UA-2», derivada del Plan Parcial PPR-2, y «UA-3».

Articulo 9.32. Condiciones de Parcela.

1. Se consideraran edificables, por razones de superficie y fachada, todas las
parcelas existentes, en esta zona a fecha de aprobacion inicial de este Plan, siempre que
no estén incluidas en unidades de actuacion.

2. Se autoriza la agregacion y regularizacion de parcelas sin ninguna limitacion.

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

a) Sub-zona UA-1:

- Longitud minima de fachada: 15,00 m.
- Fondo minimo de parcela: 30,00 m.
- Superficie minima de parcela: 600 m2.

b) Sub-zona UA-2:

- Longitud minima de fachada: 14,00 m.

- Fondo maximo edificable: 40,00 m.

- Superficie minima de parcela: 500 m2.
¢) Sub-zona UA-3:

- Longitud minima de fachada: 15,00 m.

- Fondo minimo de parcela: 25,00 m.

- Superficie minima de parcela: 450 m2.

Articulo 9.33. Condiciones de Situacion de la Edificacion.
1. La edificacion se dispondra aislada en el interior de la parcela, guardando las
siguientes separaciones a linderos:
a) Sub-zona UA-1:
- Lindero de fachada a vial: 3,00 m.
- Linderos privados (laterales y fondo de parcela): 3,00 m.
b) Sub-zona UA-2:
- Lindero de fachada a vial: 3,00 m, excepto en la zona de edificaciones existente en
el momento de aprobacién del Plan Parcial, en que se adaptara a las edificaciones.
- Linderos privados (laterales y fondo de parcela): 3,00 m.
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¢) Sub-zona UA-3:
- Lindero de fachada a vial: 3,00 m.
- Linderos privados (laterales y fondo de parcela): 3,00 m. La edificacion se puede
adosar a uno de los dos linderos laterales.

Articulo 9.34. Condiciones de Uso.

Uso caracteristico: Residencial Unifamiliar

Usos complementarios: Garaje Categoria 1.2 Complementario a otro uso

Usos compatibles: Comercial Categoria 1.2 Local Comercial
Administrativo Categoria 1.2 Despacho profesional

Usos alternativos: Relacion y Espectaculos Categoria 1.2 Hosteleria

Articulo 9.35. Condiciones de Ocupacion y Volumen.

1. Ocupaciéon maxima.

a) Sub-zona UA-1: 30% de ocupacion, con arreglo a las separaciones a linderos
establecidas.

b) Sub-zona UA-2: Con arreglo a las separaciones a linderos establecidas y a las
limitaciones derivadas de la edificabilidad total en la parcela.

c. Sub-zona UA-3: 50% de ocupacion, con arreglo a las separaciones a linderos
establecidas.

2. Altura maxima.

a) La altura maxima permitida es de 2 plantas (PB + 1): 7,50 m.

b) No se admiten mas construcciones por encima de la altura maxima permitida, que
las definidas en el articulo 8.33, con las siguientes condiciones:

- En cubiertas inclinadas, las cumbreras no podran superar la altura de 2,75 m,
contados a partir de la cota superior del uUltimo forjado, y cuyo espacio interior no sera
habitable, pudiendo ubicarse solo instalaciones al servicio de la vivienda.

¢) En ningun caso se permitira la construccién de una planta de desvan tal y como se
regula en el articulo 8.37.

3. Edificabilidad maxima.

a) Sub-zona UA-1: La edificabilidad maxima sera, en cada caso, la resultante de
aplicar los condicionantes de ocupacion y altura.

b) Sub-zona UA-2: 0,31739 m? techo/m? suelo.

¢) Sub-zona UA-3: 0,5 m? techo/m? suelo.

d) No se permitira una edificabilidad por encima de la autorizada para el caso de
obras de mejora, reforma y consolidacion de edificaciones.

e) La superficie construida en sétanos y semisétanos para las sub-zonas 1y 2 no
sera computable a efectos de edificabilidad maxima, independiente del uso al que se
destine.

4. Planta soétano.

La planta sétano podra ocupar el acceso lateral de vehiculos al garaje, prolongando
el forjado superior de la planta s6tano hasta el lindero lateral, no superando en ningun
caso la cara superior de dicho forjado la altura maxima de 1,50 metros.

5. Construcciones auxiliares.

a) Se permite la edificacion de instalaciones anexas auxiliares e independientes (para
depuradora, vestuarios, aseo de piscina, etc...) en espacios libres de la parcela.

b) Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicion de la ocupacion
y edificabilidad maxima permitida, en todo lo que exceda de las siguientes dimensiones:

- 10 m? para parcelas menores o iguales a 200,00 m=2.

- 20 m? para parcelas menores o iguales a 300,00 m2

- 30 m? para parcelas mayores de 300,00 m2.
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¢) Las construcciones auxiliares tendran una sola planta, de altura total no mayor de
2,50 m, y un ancho maximo de tres (3,00) metros.

d) Estos elementos no tendran que ajustarse a las separaciones a linderos marcados
por las ordenanzas de zona salvo a la de retranqueo a vial de la fachada, y deberan
retirarse de la edificacion principal al menos dos (2,00) metros.

Articulo 9.36. Condiciones de Imagen Urbana.

1. Elementos y Cuerpos Salientes:

a) Elementos salientes: Se autorizan los elementos salientes en planta baja, segun
articulo 8.41.3.

- Las jambas de portadas, huecos, rejas voladas y molduras podran sobresalir un
maximo de 30 cm del perimetro definido por la separacion linderos fijada para cada sub-
zona.

- En planta alta, el vuelo maximo de los elementos salientes sera inferior a 1,00 m en
relacion al perimetro definido por la separacion a linderos.

b) Cuerpos salientes y marquesinas.

- Se permiten todo tipo de cuerpos salientes en la banda definida por la separacion de
lindero a vial, con vuelos menores de 1,00 m.

- Se permiten marquesinas y viseras con un vuelo maximo inferior a 1,00 m con
relacion al perimetro definido por la separacion a linderos.

2. Las vallas de separacion a vial podra ser opaca hasta 1,80 m de altura, realizandose
el resto con cerramiento ligero y transparente, sin rebasar en ningun caso la altura total
de 2,50 m sobre la rasante del vial en cada punto. El proyecto de valla se presentara
conjuntamente con el proyecto de edificacion.

3. La puerta de acceso peatonal se podra cubrir con elementos volados a modo de
marquesina, a una altura minima de 2,20 metros sobre la rasante del acerado.

4. En todas las parcelas en las que se efectiuen obras de nueva planta o reforma
integral deberan realizarse plantaciones de especies arbdreas, con un minimo de un
ejemplar (1) por cada 50 m? de espacio libre de parcela. Asi mismo, el retranqueo a vial
debera ser ajardinado en al menos un 50% de su longitud.

5. Para el resto de determinaciones seran de aplicacion las condiciones generales de
la edificacion.

CAPITULO 6

Ordenanzas particulares para el sector sub-O-r2.2b «La Mohedana»

Articulo 9.37. Ambito de aplicacion.

1. Estas ordenanzas particulares seran de aplicacién al sector SUB-O-R2.2B «La
Mohedanay», cuya ordenacién detallada ha quedado establecida por este plan.

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones de que se establecen en los
siguientes apartados, se distinguen dos (2) zonas, que corresponden cada uno de ellos alos
terrenos sefialados los planos de ordenacion detallada bajo la denominacion de «MH-1»,
«MH-2» refiriéendose respectivamente a tipologias de vivienda unifamiliar adosada libre y
protegida.

Articulo 9.38. Condiciones de parcela.

1. Condiciones de agregacion y segregacion parcelaria.

Se podran autorizar por el Ayuntamiento agregaciones, segregaciones y
regularizaciones de parcelas siempre que la edificabilidad y el nimero de viviendas
resulte menor o igual al establecido para las parcelas originales.

2. Las parcelas resultantes cumpliran ademas las siguientes condiciones:

a) Longitud minima de fachada:

- Sub-zona MH-1: 6 metros.
- Sub-zona MH-2: 5 metros.
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b) Fondo minimo de parcela: No se establece.
¢) Superficie minima de parcela:

- Sub-zona MH-1: 170 m2

- Sub-zona MH-2: 100 m2.

Articulo 9.39. Condiciones de situacion de la edificacion.

3. La linea de edificacidén exterior coincidira bien con el retranqueo de edificacién
fijado en los planos de ordenacion detallada OU-7, que es de tres (3,00) metros en todos
los casos, bien con la alineacion exterior alli donde no se sefale retranqueo.

4. La edificacion se puede adosar a uno o a los dos linderos laterales. En el caso de
retranqueo lateral, éste sera de al menos tres (3,00) metros.

5. Lindero de fondo de parcela: tres (3,00) metros.

6. El cerramiento en la alineacion a vial se resolvera mediante vallado de altura
minima 0,90 m y maxima de 2,00 m, resuelta mediante elementos de fabrica hasta una
altura maxima de 0,90 m y el resto con material de transparencia superior al 70%, tipo
reja.

Articulo 9.40. Condiciones de uso.

Uso caracteristico: Residencial Unifamiliar
Usos complementarios: Garaje Categoria 1.2 Local complementario a otro uso
Usos alternativos: Sub-zona MH-2: Residencial plurifamiliar
Usos compatibles: Dotacional Todas sus categorias
Comercial Categoria 1.2 Local comercial
Administrativo Categoria 1.2 Despacho profesional

Articulo 9.41. Condiciones de ocupacion y volumen.

1. Ocupaciéon maxima.

a) La ocupacion maxima de una parcela catastral sera la derivada de la aplicacion de
los parametros de edificabilidad maxima y separacion a linderos.

2. Altura maxima.

a) La altura maxima reguladora de la edificaciéon sera la siguiente en funcién del
numero de plantas permitido, y definido en los planos de ordenacion completa OU-2:

- 2 plantas (PB+1): 7,50 m.

b) Se permitira construir una planta menos de las fijadas.

¢) En ningun caso se permitira la construcciéon de una planta de desvan tal y como se
regula en el articulo 8.37.

d) No se admiten mas construcciones por encima de la altura maxima permitida, que
las definidas en el articulo 8.33.

3. Edificabilidad maxima.

a) Sub-zona MH-1: 0,61 m? techo/m? suelo.

b) Sub-zona MH-2: 1,21 m? techo/m? suelo.

c) Los porches y terrazas cubiertas que tengan abierto todo su frente al espacio
exterior computaran al 50%.

4. Construcciones auxiliares.

a) Se permite la edificacion de instalaciones anexas auxiliares e independientes (para
depuradora, vestuarios, aseo de piscina, etc.) en espacios libres de la parcela.

b) Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicion de la ocupacion
y edificabilidad maxima permitida, en todo lo que exceda de las siguientes dimensiones:

- 10 m? para parcelas menores o iguales a 200,00 m2.

- 20 m? para parcelas menores o iguales a 300,00 m2

- 30 m? para parcelas mayores de 300,00 m2.
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¢) Las construcciones auxiliares tendran una sola planta, de altura total no mayor de
2,50 m, y un ancho maximo de tres (3,00) metros.

d) Estos elementos no tendran que ajustarse a las separaciones a linderos marcados
por las ordenanzas de zona salvo a la de retranqueo a vial de la fachada, y deberan
retirarse de la edificacion principal al menos dos (2,00) metros.

Articulo 9.42. Condiciones de imagen urbana.

1. Elementos y Cuerpos Salientes:

a) Elementos salientes: Se autorizan los elementos salientes en planta baja, segun
articulo 8.41.3.

- Las rejas voladas, molduras y similares se consentiran hasta un vuelo maximo de
30 cm, siempre que sobresalgan a una altura no inferior a 2,20 metros de la rasante
de la calle. Por debajo de dicha altura dichos salientes no podran superar los 10 cm ni
presentar aristas vivas o cortantes.

- En planta alta, el vuelo maximo de los elementos salientes sera, en relacion a la
alineacion de la calle, el siguiente:

* Calles de menos de 7 m 0,35 m maximo
* Calles de menos de 12 m 0,50 m maximo

b) Cuerpos salientes y marquesinas.

- Se permiten todo tipo de cuerpos salientes definidos en el articulo 8.42 y
marquesinas, con las limitaciones de vuelo maximo similares a los elementos salientes.

- Se retiraran de la edificacion colindante al menos una vez la dimensién maxima del
vuelo.

- No podran tener una longitud total acumulada superior al 60% de la longitud de
fachada en cada planta.

2. Se deberan realizar plantaciones de especies arboéreas, con un minimo de un
ejemplar (1) por cada 50 m? de espacio libre de parcela. Asi mismo, el retranqueo a vial
debera ser ajardinado en al menos un 50% de su longitud.

3. Para el resto de determinaciones seran de aplicacion las condiciones generales de
la edificacion.

CAPITULO 7
Ordenanzas particulares para la zona TER. Usos Terciarios

Articulo 9.43. Ambito de aplicacién.

Estas ordenanzas particulares seran de aplicacién a aquellos solares que estando
clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable Ordenado, queden dentro del ambito
grafiado en los planos de ordenacién correspondientes bajo el epigrafe «TER. Usos
Terciariosy.

Articulo 9.44. Condiciones de Parcela.

Se consideraran edificables, por razones de superficie y fachada, todas las parcelas
cuya superficie sea mayor o igual de trescientos cincuenta (350) metros cuadrados y su
fachada de al menos diez (10) metros.

Articulo 9.45. Condiciones de Situacion de la Edificacion.

1. La linea de edificacion coincidira con la alineacion exterior o linea de retranqueo
sefalada en los planos de ordenaciéon completa OU-2, y en su defecto la existente.

2. Se admitiran los retranqueos que se fijen en el instrumento de desarrollo de cada
unidad de actuacion (sector, unidad de ejecucion o area de reforma interior), sin perjuicio
de que existan patios adosados a lindero o servidumbre previa de luces o de paso a la
parcela colindante.
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3. También podran determinarse condiciones especificas de situacion (separacion a
linderos y retranqueos) para actuaciones unitarias que supongan una afeccién de suelo
superior a mil doscientos (1200) metros cuadrados o a una longitud de fachada superior a
cincuenta (50) metros, previa redaccion y aprobacion de un Estudio de Detalle.

4. Los ambitos delimitados como Libre de Edificacion (LE) en los planos de
Ordenacion Completa OU-2, no podran ser ocupados por edificacion aun cuando en una
parcela se situe dentro del fondo edificable permitido.

Articulo 9.46. Condiciones de Uso.

Uso caracteristico: Terciario en todas sus clases y categorias, excepto en la categoria de Gran
Superficie Minorista.

Usos complementarios: Garaje. Categoria 1.2 Complementario a otro uso.

Usos compatibles: Talleres y pequeias industrias; dotacionales en todas sus categorias

Usos alternativos: Talleres y pequefias industrias; Garaje. Categoria 2.2 Edificio exclusivo

Usos prohibidos: Residencial en todas sus clases y categorias

Articulo 9.47. Condiciones de Ocupacion y Volumen.

1. Las mismas que para la zona residencial donde se ubican, admitiéndose superar
el fondo maximo edificable en los mismos casos, y con las mismas condiciones, que los
indicados en el articulo 9.29.

2. Se permitira la ocupacion del 100% de la planta baja para el uso caracteristico de
esta zona, sin que ese exceso compute a efectos de edificabilidad.

Articulo 9.48. Condiciones de Imagen Urbana.
Las mismas que para la zona residencial donde se ubican.

CAPITULO 8

Ordenanzas particulares para la zona IND. Usos Industriales

Articulo 9.49. Ambito de aplicacion.

1. Estas ordenanzas particulares seran de aplicacion a aquellos solares que estando
clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable Ordenado, queden dentro del ambito
grafiado en los planos de ordenacion correspondientes bajo el epigrafe «IN. Usos
Industriales».

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones de que se establecen en los
siguientes apartados, se distinguen cinco (5) zonas, que corresponden cada uno de ellos
a los terrenos senalados los planos de ordenacion correspondientes bajo la denominacién
de «IND-1, 2, 3, 4 0 5».

Articulo 9.50. Condiciones de Parcela.

1. Se consideraran edificables, por razones de superficie y fachada, todas las
parcelas existentes, en esta zona a fecha de aprobacién inicial de este Plan, siempre que
no estén incluidas en unidades de actuacion.

2. Se autoriza la agregacion y regularizacion de parcelas sin ninguna limitacion.

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

a) Sub-zona IND-1:

- Longitud minima de fachada: 6,00 m.
- Fondo minimo de parcela: 15,00 m.
- Superficie minima de parcela: 120 m2.

b) Sub-zona IND-2:

- Superficie minima de parcela: 200 m2.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

00332401

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/113

¢) Sub-zona IND-3:
- Longitud minima de fachada: 10,00 m.
- Superficie minima de parcela: 500 m?.
d) Sub-zona IND-4:
- Longitud minima de fachada: 12,00 m.
- Superficie minima de parcela: 500 m?.
e) Sub-zona IND-5:
- Longitud minima de fachada: 20,00 m.
- Superficie minima de parcela: 500 m?.

Articulo 9.51. Condiciones de Situacion de la Edificacion.
1. La edificacion se dispondra guardando las siguientes separaciones a linderos:
a) Sub-zona IND-1 e IND-2:
- No se establecen condiciones especificas.
b) Sub-zona IND-3:
- Lindero de fachada a vial: 5,00 m como distancia fija.
c) Sub-zona IND-4:

- Lindero de fachada a vial: Minimo de 5,00 m.

- Lindero fondo de parcela: Minimo de 3,00 m si se abren huecos a él.

- Linderos laterales: Siempre que el ancho de parcela sea mayor que 13 m, se
permitira una separacion con ancho minimo de 3,00 m, teniendo que guardar esta
franja libre de toda edificacion o almacenaje.

d) Sub-zona IND-5:

- Lindero de fachada a vial: Minimo de 5,00 m, salvo alineacién marcada en planos,
que es de 12 m.

- Linderos laterales: Siempre que el ancho de parcela sea mayor que 13 m, se
permitira una separacion con ancho minimo de 3,00 m, teniendo que guardar esta
franja libre de toda edificacion o almacenaje.

Articulo 9.52. Condiciones de Uso (OE).

Uso caracteristico: Produccion y almacenaje
Usos complementarios: Garaje Categoria 1.2 Local complementario a otro uso
Usos alternativos: Hotelero
Comercial Categoria 2.2 Edificio exclusivo
Relacion y Espectaculos Categoria 1.2 Hosteleria
Categoria 2.2 Espectaculos
Administrativo Categoria 3.2 Edificio exclusivo
Garaje Categoria 2.2 Edificio exclusivo
Talleres y pequefas industrias
Usos compatibles: Dotacional Todas sus categorias
Comercial Categoria 1.2 Local comercial
Relacion y Espectaculos Categoria 1.2 Hosteleria
Categoria 2.2 Espectaculos
Administrativo Categoria 2.2 Locales de oficinas
Residencial Para el gradq I_ND-_5_, sin que sobrepase en un
20% de la edificabilidad de la parcela.
Usos prohibidos: Residencial en todas sus clases y categorias con la excepcion del IND-5

Articulo 9.53. Condiciones de Ocupacion y Volumen.

1. Ocupaciéon maxima.

Segun condiciones de situacion de la edificacion.

2. Altura de la edificacion.

Se permiten dos (2) plantas sobre rasante. La altura maxima de la edificacion sera:
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- IND-1: Segun las condiciones generales de edificacion, Titulo VIII. Capitulo 2.

- IND-2: No se fija altura maxima, debiendo la misma justificarse por el propietario en
razon de la naturaleza de la actividad industrial.

Por encima de la altura maxima permitida solo se admiten elementos de acceso a
cubierta e instalaciones propias de la edificacion.

- IND-3:

» Cumbrera (limatesa): 9,50 m.
* Laterales (limahoya): 7,50 m.

Las dos plantas deben quedar englobadas bajo la cubierta.

- IND-4: Altura maxima 10,00 m, pudiéndose alcanzar los 15 m cuando por razones
técnicas o funcionales la construccion asi lo requiera.

Para el uso residencial, en parcelas con fachada a calle Heladero Julian Colomina,
la altura maxima se fija en siete (7,00 m) metros en los cinco (5,00) primeros metros de
la edificacion.

- IND-5: Altura maxima 10,00 m, pudiéndose alcanzar los 15 m cuando por razones
técnicas o funcionales la construccion asi lo requiera.

3. Edificabilidad maxima.

- IND-1: 1 m?t/m?3s.

- IND-2: 1,2 m?t/m?3s.

- IND-3: 0,95 m?t/m?s.

- IND-4: 1,12 m?t/m3s

- IND-5: 0,38 m?t/m3s

Articulo 9.54. Condiciones de Imagen Urbana.

1. Elementos y Cuerpos Salientes:

a) Elementos salientes: Se autorizan los elementos salientes en planta baja, segun
articulo 8.41.3.

- Las rejas voladas y molduras se consentiran hasta un vuelo maximo de 30 cm,
siempre que sobresalgan a una altura no inferior de dos metros (2 m) de la rasante de la
calle. Por debajo de dicha altura dichos salientes no podran superar los 10 cm.

- En planta alta, el vuelo maximo de los elementos salientes sera, en relacion a la
alineacion de la calle, el siguiente:

* Calles de menos de 12 m 0,50 m maximo
* Calles de menos de 15 m 0,80 m maximo
* Calles de menos de 20 m 1,00 m maximo
* Calles de mas de 20 m 1,25 m maximo

b) Cuerpos salientes y marquesinas.

- Se permiten todo tipo de cuerpos salientes definidos en el articulo 8.42 y
marquesinas, con las limitaciones de vuelo maximo similares a los elementos salientes.

- Se retiraran de la edificacién colindante al menos una vez y media el vuelo.

- No podran tener una longitud total acumulada superior a la mitad de la fachada.

2. Cubiertas.

a) IND-4: Se resolveran a dos aguas con linea de cumbrera perpendicular a linea de
fachada. En parcelas en esquina se admitiran soluciones distintas a justificar en proyecto.

En las parcelas de calle Heladero Julian Colomina, la cumbrera discurrira paralela a
la linea de fachada en la parte recayente a la zona verde. En los cinco (5,00 m) primeros
metros de estas parcelas hacia la zona verde, no se permitira ningun tipo de construccion
por encima del ultimo forjado salvo el propio faldéon cuya cumbrera se encontrara por
debajo de 2,75 m de altura desde la parte alta del forjado.

3. Situacién de los aparcamientos:

a) IND-4: Se reservara una plaza de aparcamiento en el interior de cada parcela por
cada 150 m? construidos, no permitiéndose ubicar el aparcamiento en la parte recayente
a la zona verde en las parcelas de calle Heladero Julian Colomina.
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4. Para el resto de determinaciones seran de aplicacion las condiciones generales de
la edificacion.

TITULO X

Normativa especifica en suelo urbanizable

CAPITULO 1

Condiciones generales

Articulo 10.1. Definicion, delimitacion y criterios de ordenacién (OE).

1. Constituyen los suelos urbanizables aquéllos que como tales han quedado
delimitados en los planos de ordenacion estructural y completa de clasificacion del suelo,
incluyendo las categorias de ordenado, sectorizado y no sectorizado, en relacion al
articulo 47 de la LOUA.

2. El Plan, en previsién del crecimiento urbano, para garantizar el desarrollo de
la ciudad a medio plazo y, conforme al modelo previsto en torno al nucleo principal,
establece el suelo necesario para el uso residencial e industrial.

3. La ordenacion de los suelos que den frente arios, arroyos y embalses, estableceran,
en su caso, y de forma preferente los sistemas de espacios libres entre los mismos y el
espacio edificado y procuraran potenciar el valor paisajistico de los espacios de agua.

4. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo ordenaran las nuevas extensiones
urbanas de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicién para la
ubicacion de equipamientos y dotaciones y en general para los usos de interés econémico
y social.

b) Mantener la coherencia y continuidad del sistema viario, de las infraestructuras
energéticas e hidraulicas y de los espacios libres con los suelos urbanos del municipio.

5. El Plan clasifica los siguientes sectores de suelo urbanizable:

Ident. Sector Denominacién Sector Uso Global
PI-SUB-0O-R2.2B La Mohedana Residencial
PI-SUB-O_PP-I3 Ampliacién Poligono PP-13 Industrial
SUB-S-R3 Camino del Medio Residencial
SUB-S-R4 Camino Siete Mangas | Residencial
SUB-S-R5 Camino Siete Mangas |l Residencial
SUB-S-R6 Camino de la Gardiposa | Residencial
SUB-S-R7 Camino de la Gardiposa Il Residencial
SUB-S-R8 Puerta Alta Residencial
SUB-S-R9 Avda. Juan Carlos | 2 Residencial
SUB-S-R10 Camino de los Depositos Residencial
SUB-S-R11 Avda. Juan Carlos | 1 Residencial
SUB-S-R12 Camino del Pozuelo Residencial
SUB-S-11 Area de Oportunidad Industrial
SUB-S-T1 Terciario T1 Terciario

Articulo 10.2. Desarrollo del suelo urbanizable.

1. Su desarrollo se hara, por unidades de ejecucion coincidentes con los sectores
delimitados, segun articulo 4.7, mediante los correspondientes planes parciales, salvo los
sistemas generales adscritos, que se desarrollaran mediante planes especiales conforme
al Titulo 1l de estas normas. Los planes parciales no podran modificar las determinaciones
de caracter estructural establecidas por el PGOU.

2. En el caso de ser necesaria la transformacién, conforme a las determinaciones
del Plan, de los sistemas generales no incluidos en area de reparto, su urbanizacion se
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llevara a cabo directamente mediante obra publica ordinaria, y su edificacion, de acuerdo
con la legislacion sectorial aplicable por razén de la administracion actuante.

3. Los planes parciales tendran por objeto el establecimiento de la ordenacién
detallada y precisa para la ejecucion integrada de cada sector delimitado en el suelo
urbanizable por este Plan General.

4. Los planes parciales se redactaran por el Ayuntamiento o, en su caso, por los
particulares, de acuerdo con lo establecido en el art. 31.3 de la LOUA. El &mbito para la
redaccion de los planes parciales sera el de los sectores completos definidos en el PGOU.

5. La tramitacion de los planes parciales se ajustara a las determinaciones
establecidas en el art. 32 de la LOUA. Como contenido documental, el plan parcial tendra
como minimo los documentos establecidos en el art. 19.1 de la LOUA y los previstos en
los articulos 57 al 64 del Reglamento de Planeamiento o, en su caso, del vigente.

Articulo 10.3. Sectores con planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

1. En los sectores con Planes Parciales aprobados definitivamente correspondientes
a instrumentos de planeamiento general anteriores, que no hayan iniciado su ejecucion o
que se encuentren en ejecucion a la entrada en vigor del Plan General y cuya ordenacién
se respeta, seran de aplicacion las determinaciones establecidas en el propio instrumento
de desarrollo aprobado en todo aquello que no se oponga a las determinaciones de
caracter general contenidas en estas Normas Urbanisticas

2. Se incorporan al Plan General con el prefijo PI- (Planeamiento Incorporado)
previamente a la denominacién como Suelo Urbanizable Ordenado (SUB-O-).

Articulo 10.4. Determinaciones de ordenacién de caracter estructural del Plan (OE).

Las determinaciones estructurales que el plan establece para cada sector, quedan
resumidas en las correspondientes Fichas Urbanisticas, que con caracter normativo
y vinculante se anexan a estas Normas, y en los planos de ordenacién estructural. Se
establecen las siguientes determinaciones:

a) Uso global.

b) Edificabilidad global del sector, respecto de la superficie computable (no computan
suelos publicos en el interior del sector, si los hubiera).

¢) En su caso, el nivel de densidad admisible de viviendas por sector (en su caso),
respecto de la superficie bruta del sector.

d) Porcentaje minimo de edificabilidad con destino a viviendas con algun tipo de
proteccion publica’®®,

e) Sistemas Generales adscritos y/o incluidos en el sector y otras cargas exteriores.

f) Delimitacion de areas de reparto y aprovechamiento medio correspondiente, con
desglose de Aprovechamientos Objetivo, Subjetivo, de Cesion y de Exceso.

Articulo 10.5. Determinaciones de ordenacién de caracter pormenorizado del Plan.

Las determinaciones pormenorizadas que el Plan establece para cada sector, quedan
resumidas en las correspondientes Fichas Urbanisticas, que con caracter normativo
y vinculante se anexan a estas Normas, y en los planos de ordenacion completa. Se
establecen las siguientes determinaciones:

1. Ordenacion Pormenorizada Preceptiva: Con caracter vinculante para los instrumentos
de desarrollo y ejecucion

a) Los objetivos, criterios y directrices de ordenacion, incluyendo en su caso
condiciones particulares de ordenacién y desarrollo impuestas por el Plan referidas a
multiples aspectos:

- Sobre usos y tipologias.

- Sobre ubicacién de espacios libres, equipamientos, infraestructuras y cesiones de
aprovechamiento.

168 LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
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- Sobre integracion de edificaciones existentes.

- Sobre viario general de trazado vinculante, que podra adaptarse por razones
justificadas derivadas de la topografia u otros condicionantes, siempre que se mantengan
las continuidades planteadas con las vias existentes o previstas en su entorno.

b) Las previsiones de programacién y gestion para el desarrollo de cada sector.

- El sistema de actuacion establecido para la unidad de ejecucion en funcion de
iniciativa prevista para la formulacion del planeamiento, que s6lo podra ser realizada por
los agentes publicos o privados legitimados para ello por la legislacion urbanistica.

- El grado de prioridad programado, lo que supone la sujecion a los plazos de
ejecucion previstos en el articulo 4.2. de estas normas.

- La figura de planeamiento de desarrollo prevista para el sector.

c¢) Condiciones por Legislacion Sectorial, derivadas de la situacion del sector respecto
de elementos afectados por dicha legislacion.

2. Ordenacion Pormenorizada Potestativa (en su caso): Revisable por los instrumentos
de desarrollo.

- Con caracter orientativo: El trazado viario interior y la situacién de espacios libres y
equipamientos publicos.

- Numero de viviendas y densidad global.

Articulo 10.6. Régimen urbanistico de la propiedad.

1. Las facultades del derecho de propiedad en suelo urbanizable se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidas en la
LOUA y las presentes Normas.

2. La aprobacién de la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable determina el
régimen urbanistico aplicable conforme a la legislacion vigente'®.

CAPITULO 2
Areas de reparto en suelo urbanizable

Articulo 10.7. Areas de reparto y aprovechamientos medios.

1. El Plan delimita, conforme a la legislacion urbanistica'®, seis areas de reparto en
suelo urbanizable sectorizado y dos en suelo urbanizable ordenado, incluyendo, en su
caso, los sistemas generales adscritos para su gestion. A los efectos de determinacién
de aprovechamientos medios, se establece para cada sector un coeficiente global de
ponderacion, obtenido a partir de los coeficientes de uso, tipologia y localizacion del
mismo, conforme a los cuadros y calculos del aprovechamiento medio expresados y
justificados en la memoria general del PGOU.

Suelo Urbanizable Ordenado.

Ident. Sector Denominacion Sector Area de Reparto | Uso Global | Aprovechamiento Medio
SUB-0-R2.2B La Mohedana AR-1.9 Residencial 0,4720
PI-SUB-O_PP-I3 | Ampliacion Poligono PP-I3 AR-1.6 Industrial s/ PP-13

Suelo Urbanizable Sectorizado.

Ident. Sector Denominacion Sector Area de Reparto | Uso Global | Aprovechamiento Medio
SUB-S-R3 Camino del Medio AR-1.2 Residencial 0,4929
SUB-S-R4 Camino Siete Mangas | Residencial
SUB-S-R5 Camino Siete Mangas Il AR-1.5 Residencial 0,4671

169 LOUA, art. 54
170 LOUA, art.58.
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Ident. Sector Denominacion Sector Area de Reparto | Uso Global | Aprovechamiento Medio
SUB-S-R6 Camino de la Gardiposa | Residencial
SUB-S-R7 Camino de la Gardiposa Il AR-1.3 Residencial 0,3163
SUB-S-R8 Puerta Alta Residencial
SUB-S-R9 Avda. Juan Carlos | 2 Residencial

AR-1.4 0,4568

SUB-S-R10 Camino de los Dep6sitos Residencial
SUB-S-R11 Avda. Juan Carlos | 1 AR-1.2 Residencial 0,4929
SUB-S-R12 Camino del Pozuelo AR-1.4 Residencial 0,4568

Ident. Sector Denominacién Sector Area de Reparto | Uso Global | Aprovechamiento Medio
SUB-S-I1 Area de Oportunidad | AR-1.7 Industrial 0,3696
SUB-S-T1 Terciario T1 AR-1.8 Terciario 0,5636

2. Larelacién de areas de reparto y sistemas generales adscritos es la siguiente:

0 L e Superficie
Area de Reparto Denominacion SSGG Identificacion SSGG Uso
AR-1.2 D.R.A.P. El Pago Fte. del Olivo SG.1S-2 2.300 m? Infraestructuras
AR-1.5 Ampliacién polideportivo SG.EQ-9 4.202 m? Equipamiento

3. Las fichas de planeamiento y gestidon recogen, para cada sector, los coeficientes
de ponderacion por tipologias, el aprovechamiento objetivo, el subjetivo, el medio y los
excesos o defectos de aprovechamiento, en su caso.

CAPITULO 3
Sectores en suelo urbanizable ordenado

Articulo 10.8. Régimen y desarrollo del suelo urbanizable ordenado.

1. Se establecen dos sectores de suelo urbanizable ordenado, provenientes de los
desarrollos de planeamiento PP-R2 Plan Parcial Texto Refundido 3 (A.D. 14/02/00)
y Delimitaciéon de Unidades de ejecucion (A.D. 27/12/01) y del PP-13 (A.D. 04/03/10),
ambos recogidos como suelo urbanizable ordenado en la Adaptacion Parcial a la LOUA
del planeamiento vigente (A.D. 27/1/11).

Ident. Sector Denominacién Sector Uso Global Nivel de Densidad Ed'giig‘fad
SUB-0-R2.2B La Mohedana Residencial MEDIA de 30 a 50 viv/Ha 0,504
PI-SUB-O_PP-I3 | Ampliacién Poligono PP-13 | Industrial _ 0,500

2. El suelo urbanizable ordenado se desarrollara mediante los oportunos proyectos
de urbanizacion y/o estudios de detalle en su caso, conforme a las unidades de ejecucién
delimitadas en el Plan.

3. Estos sectores cuentan con ordenacion detallada:

a) En el caso del SUB-O-R2.2B esta ordenacion viene dada por el propio PGOU,
quedando recogida en los planos de ordenacion detallada referidos a tal sector y en las
ordenanzas especificas que le seran de aplicacion una vez adquieran la condiciéon de
suelo urbano. Estas ordenanzas se recogen en el Capitulo 6 del Titulo IX del PGOU bajo
el titulo de Ordenanzas particulares para el sector SUB-0O-R2.2B «La Mohedanan.

b) En el caso del PI-SUB-O-PP-I3, al tratarse de un sector con planeamiento de
desarrollo aprobado (Plan Parcial I13), su ordenacion detallada queda definida en dicho
plan parcial, al cual queda remitida.
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CAPITULO 4
Sectores en suelo urbanizable sectorizado

Articulo 10.9. Definicién y delimitacion.
El Plan delimita los siguientes sectores de suelo urbanizable sectorizado:

Ident. Sector Denominacién Sector Uso Global
SUB-S-R3 Camino del Medio Residencial
SUB-S-R4 Camino Siete Mangas | Residencial
SUB-S-R5 Camino Siete Mangas Il Residencial
SUB-S-R6 Camino de la Gardiposa | Residencial
SUB-S-R7 Camino de la Gardiposa Il Residencial
SUB-S-R8 Puerta Alta Residencial
SUB-S-R9 Avda. Juan Carlos | 2 Residencial
SUB-S-R10 Camino de los Depositos Residencial
SUB-S-R11 Avda. Juan Carlos | 1 Residencial
SUB-S-R12 Camino del Pozuelo Residencial
SUB-S-I1 Area de Oportunidad | Industrial
SUB-S-T1 Terciario T1 Terciario

Articulo 10.10. Usos, nivel de densidad y edificabilidades globales.

1. El Plan General establece en los planos de ordenacion estructural para los
sectores de suelo urbanizable ordenado y sectorizado la asignacién de usos globales,
considerando éstos como el uso caracteristico de una zona, area o sector que es
susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulacion
contenida en el PGOU y sus ordenanzas.

2. Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbanizable en el
Titulo VII de las normas de este PGOU.

3. El Plan General establece, segun lo exigido en la vigente legislacion urbanistica,
para el suelo urbanizable ordenado y sectorizado, la asignacion de edificabilidades y
niveles de densidad globales, en su caso, conforme al siguiente detalle:

Ident. Sector | Denominacién Sector Uso Global Nivel de Densidad Ed'gigg'r’ad
SUB-S-R3 | Camino del Medio Residencial MEDIA de 30 a 50 viv/Ha 0,650
SUB-S-R4 | Camino Siete Mangas | Residencial MED-BAJA de 15 a 30 viv/Ha 0,465
SUB-S-R5 | Camino Siete Mangas Il Residencial MED-BAJA de 15 a 30 viv/Ha 0,435
SUB-S-R6 | Camino de la Gardiposa | | Residencial BAJA de 5 a 15 viv/Ha 0,275
SUB-S-R7 | Camino de la Gardiposa Il | Residencial BAJA de 5 a 15 viv/Ha 0,275
SUB-S-R8 | Puerta Alta Residencial BAJA de 5 a 15 viv/Ha 0,278
SUB-S-R9 | Av. Juan Carlos | 2 Residencial MEDIA de 30 a 50 viv/Ha 0,485
SUB-S-R10 |Camino de los Depdsitos | Residencial MED-BAJA de 15 a 30 viv/Ha 0,440
SUB-S-R11 | Av. Juan Carlos | 1 Residencial MEDIA de 30 a 50 viv/Ha 0,600
SUB-S-R12 | Camino del Pozuelo Residencial MED-BAJA de 15 a 30 viv/Ha 0,410
SUB-S-I1 Area de Oportunidad | Industrial _ 0,550
SUB-S-T1 Terciario T1 Terciario 0,550

4. El plazo para la formulacion del planeamiento de desarrollo, cumplimiento de
los deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion y el plazo de edificacién sera
el establecido en el articulo 4.2 de estas normas, con arreglo al grado de prioridad
establecido en las correspondientes Fichas Urbanisticas.
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CAPITULO 5
Desarrollo y determinaciones del suelo urbanizable no sectorizado

Articulo 10.11. Definicion y delimitacién (OE).

1. La definicidn y régimen de esta clase de suelo son los que se recogen en el Titulo Il
de estas Normas.

2. Los ambitos incluidos en esta categoria de suelo urbanizable quedan delimitados y
descritos en los correspondientes planos de ordenacion y en la memoria de ordenacion.

Articulo 10.12. Desarrollo del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. El desarrollo del suelo clasificado como urbanizable no sectorizado se realizara
mediante el correspondiente Plan de Sectorizacidon, siempre que se cumplan las
condiciones para su sectorizacion que se recogen en este articulo y las que se determinen
con caracter especifico para cada zona, en su caso.

2. No se podra proceder a la sectorizacion si se da alguna de las siguientes
situaciones:

- Existen en conjunto del municipio suelos programados (areas y sectores) sin
desarrollar que supongan al menos el treinta (30) por ciento del total de las viviendas
previstas por el plan.

- Existen en el nucleo donde se encuentre la zona a sectorizar suelos programados
(areas y sectores) sin desarrollar que supongan al menos el treinta (30) por ciento de las
viviendas previstas por el plan en ese nucleo de poblacion.

Este apartado 2 no sera de aplicacion para el ambito SUB-NS-2 donde el Uso Global
Residencial es incompatible.

Articulo 10.13. Determinaciones del Plan en Suelo Urbanizable No Sectorizado.

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado, el Plan Unicamente determina los usos
prohibidos o incompatibles, asi como, con caracter orientativo el trazado viario, con
sus continuidades con las vias existentes o previstas y la disposicion de los sistemas
generales.

El Plan delimita los siguientes ambitos de suelo urbanizable no sectorizado:

- Denominacién: SUB-NS_1 Fuente del Olivo. Superficie: 194.8628 m2

Ubicacion: Delimitacién segun planos de ordenacion.

Usos prohibidos: Industrial.

Desarrollo: Plan de Sectorizacion, que se sometera a Evaluacion Ambiental de
Planeamiento.
Contendra un estudio paisajistico, donde se analice la incidencia paisajistica
del sector, concretamente de los volumenes, tipologias y alturas pretendidos
en la ordenacion, sobre la imagen tanto a nivel urbano como en el territorio
circundante, estableciendo medidas correctoras para favorecer su integracién
en el entorno, incorporando tratamientos de borde, pantallas vegetales, etc. Se
acompafara de un estudio de estabilidad o erosionabilidad de suelos. Asimismo,
en su disefio se debera garantizar la suficiente capacidad de desagiie de
cualquier escorrentia que atraviese las zonas a ordenar, debiendo considerarse
sobre todo lo referente a la recogida de aguas pluviales, incorporando medidas
que garanticen la rapida evacuacion de las aguas de escorrentia y eviten el
encharcamiento de las zonas bajas durante la época de lluvia.

Condiciones particulares de Sectorizacion: No se admitiran sectores de menos de
6 hectareas.

Disposicion de SS.GG.: El Plan de Sectorizacion incluirda en su ordenacion y
desarrollo el Sistema General Viario que garantizara la continuidad viaria del
sistema general V1 que discurre por los sectores colindantes.
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Los SG de Espacios Libres se localizaran preferentemente en las zonas de
mayor cota del ambito, de manera que tengan la mayor presencia paisajistica
en el territorio, minimizando el impacto de la urbanizacién.

- Denominacién: SUB-NS_2 Area de Oportunidad Il. Superficie: 436.861 m2

Ubicacion: Delimitacion segun planos de ordenacion.

Usos prohibidos: Residencial.

Desarrollo: Plan de Sectorizacion, que se sometera a Evaluacion Ambiental de

Planeamiento.
El Plan de Sectorizacion debera realizar un estudio de inundabilidad que delimite
el DPH y zona de servidumbre de los arroyos Ventogil e Innominado, que
debera ser clasificado como Suelo No Urbanizable por Legislacion Especifica,
asi como las Zonas Inundables, que podran considerarse Sistemas Generales
de Espacios Libres. Su disefio se debera garantizar la suficiente capacidad de
desague de cualquier escorrentia que atraviese las zonas a ordenar, debiendo
considerarse sobre todo lo referente a la recogida de aguas de escorrentia
desde la autovia, incorporando medidas que garanticen la rapida evacuacién
de las aguas y eviten el encharcamiento de las zonas bajas durante la época de
lluvia.

Condiciones particulares de Sectorizacion: El Plan de Sectorizacion debera
realizarse para la totalidad del ambito SUB-NS-2, mas los sistemas generales
que se adscriban de cara a su obtencion.

Disposicion de SS.GG.: Se considerara la conveniencia de localizar los espacios
libres en continuidad con las zonas inundables de los arroyos, favoreciendo la
integracién paisajistica de los mismos.

TITULO XI
Normativa especifica en suelo no urbanizable
CAPITULO 1
Delimitacién y categorias. Tipos y régimen juridico

Articulo 11.1. Delimitacién (OE).

El suelo no urbanizable es el grafiado con esa denominacién, en cualquiera de
sus categorias, en los planos de ordenacion OT- para la totalidad del municipio. Esta
constituido por todos los terrenos pertenecientes a esta clase en funcion de los criterios
establecidos en la legislacién vigente'.

Articulo 11.2. Normas complementarias y concurrentes.

No seran de aplicacién las determinaciones del Plan Especial de Proteccién del
Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la Provincia de Cérdoba
(PEPMF.C), debido a que la Disposicion derogatoria Unica del Decreto 3/2012, por el
que se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio Sur de Cordoba, deja sin efecto las
determinaciones del PEPMF.C en el ambito que ordena (en el que se incluye el municipio
de Fernan Nufiez). Asimismo, tampoco seran de aplicaciéon las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal y Complementarias en suelo no urbanizable de la Provincia de
Cordoba, al contener el presente Plan una regulacién detallada y completa que hace
innecesaria la aplicacién con caracter complementario de dicha normativa.

El régimen de autorizaciones establecido en el presente Titulo se entiende sin perjuicio
de los permisos, licencias, autorizaciones o concesiones que sean exigibles de acuerdo
con las normas juridicas que regulan las diversas materias o sectores de la actividad de la

171 LOUA, art. 46.1 y TRLSRU (RDL 7/2015), art. 20 y 21.
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Administracién en las que ésta ejerce sus competencias. Entre las normativas sectoriales
de mayor afeccion sobre la ordenacion urbanistica del suelo no urbanizable cabe mencionar
la forestal, aguas, vias pecuarias, espacios naturales protegidos, gestion integrada de la
calidad ambiental, patrimonio histérico, minas, carreteras, ferrocarriles, etc.).

No podran otorgarse licencias urbanisticas para actuaciones que requieran otras
autorizaciones o informes administrativos previos, hasta que sean concedidas o emitidos'’2.

Articulo 11.3. Categorias y subcategorias del SNU (OE).

1. De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanistica, el Plan distingue las
categorias de Suelo No Urbanizable que se relacionan en el presente articulo, a los
efectos de determinar el régimen urbanistico de aplicacién. Su delimitacion se recoge en
el plano territorial de ordenacién completa.

2. Suelo No Urbanizable de especial proteccion por legislacién especifica:

Comprende las distintas areas del territorio que en funcién de sus valores paisajisticos,
histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, o de riesgos naturales, o
en funcién de su sujecién a la proteccion del dominio publico, son incompatibles con su
transformacién, conforme a lo establecido en las legislaciones sectoriales que le sean de
aplicacion. Se han definido las siguientes subcategorias:

a) SNUP-LE_ Dominio Publico Hidraulico.

b) SNUP-LE_ Vias pecuarias.

3. Suelo No Urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o
urbanistica.

Incluye aquellos suelos que han sido objeto en el Plan de Ordenacién del Territorio
Sur de Cérdoba de determinaciones que implican su clasificacion como especialmente
protegidos. Se definen las siguientes subcategorias:

a) SNUP-PT_ Zonas Cautelares ante el Riesgo de Inundacién.

b) SNUP-PT _ Hitos Paisajisticos.

4. Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado.

Incluye aquellos suelos que constituyen el soporte fisico de asentamientos rurales
diseminados, vinculados en su origen al medio rural, cuyas caracteristicas merecen ser
preservadas.

SNU-HRD_ Huertas del Duque.

5. Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural.

Los suelos que integran esta clase tienen en comun que, sin poseer valores
sobresalientes que los hagan merecedores de ser incluidos entre los suelos no
urbanizables sujetos a especial proteccion, se considera necesaria, no obstante, la
preservacion de su caracter rural por razén de su valor principalmente agricola.

SNU-NR_ Campifas Agricolas.

Articulo 11.4. Régimen del Suelo No Urbanizable y Actuaciones de Interés Publico.

1. A efectos de régimen del suelo no urbanizable y de la materializacion de los
diferentes actos urbanisticos, se estara a lo establecido en el art. 52 de la LOUA.

2. Para las Actuaciones de Interés Publico se estara a lo regulado en la normativa de
aplicacio'.

Los actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la
explotacién agricola, pecuaria, forestal o analoga, tendran una duracién limitada,
aunque renovable, no inferior en ningun caso al tiempo que sea indispensable para la
amortizaciéon de la inversion que requiera su materializacién. El propietario debera
asegurar la prestacion de garantia por cuantia minima del 10% de la inversién necesaria
para materializar dichos actos, con el objeto de cubrir los gastos que puedan derivarse de
incumplimientos en infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las labores de
restitucion de los terrenos.

172 Decreto 60/2010 RDUA, art. 5.2y 12.3
173 LOUA, art. 42y 43
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El Ayuntamiento establecera mediante la correspondiente ordenanza la cuantia de la
prestacion compensatoria, conforme a lo indicado en el art. 52.5 de la LOUA con relacion
al tipo de actividad y condiciones de implantacion.

Articulo 11.5. Requisitos exigibles para la admision a tramite de proyectos de
actuacion o plan especial de actuaciones de interés publico.

La admision a tramite del Proyecto de Actuacion o Plan Especial se realizara en base
a la concurrencia de los requisitos exigibles a las Actuaciones de Interés Publico™. Para
la estimacion de la concurrencia o no de cada uno de los requisitos exigibles se tendran
en cuenta los siguientes criterios:

1. Se valorara que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando
concurra alguno de los siguientes supuestos u otros de naturaleza analoga:

a) Venga determinada por la normativa sectorial que proceda.

b) Se trate de un equipamiento necesario para el municipio.

c). Caracter estratégico de la actividad que se pretenda desarrollar.

d) Genere efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local.

2. La necesidad o procedencia de implantacién en suelo no urbanizable se valorara
en base a los siguientes aspectos y criterios:

Se estimara concurre la necesidad de implantacion en suelo no urbanizable en los
siguientes supuestos:

a) Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de la actividad, que
ligue el uso a emplazamientos concretos en S.N.U. (actividades extractivas, turisticas,
infraestructuras, clubes deportivos de actividades al aire libre, etc.)

b). Ausencia de suelo urbano clasificado y apto para el uso previsto. Se debera
justificar el estado o previsién y plazos de desarrollo del suelo urbanizables del suelo
destinado al uso pretendido en el municipio, en su caso.

c) Caracter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacién, que la haga
incompatible con el suelo urbano.

d) Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion de la actividad, ya
sea edificada o, sobre todo, no edificada (zona de almacenaje, acopio, aparcamiento de
magquinaria, zona de secado al aire libre, etc.).

Se estimara la no procedencia de la implantacién en suelo no urbanizable cuando
la actuacion pueda producir evidentes e importantes efectos negativos sobre el medio
ambiente o la ordenacion urbanistica, por concurrir situaciones analogas a las siguientes:

a) El emplazamiento elegido sea inmediato a suelos urbanos o urbanizables aunque
éstos no se hayan desarrollado.

b) El emplazamiento elegido pueda coartar y/o malograr desarrollos urbanisticos
estratégicos fundamentales para el municipio.

c¢) Se trate de una actuacion discordante con el modelo de ordenacion territorial en el
documento de planeamiento, y/o que genere graves agravios comparativos.

d) Afecte negativamente al mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos.

e) Afecte gravemente o ponga en peligro la calidad de vida de la poblacion ya sea
debido a la generacion de ruidos, vibraciones, contaminacion del aire, suelo o agua; por
generar impactos ambientales severos sobre el medio abidtico, bidtico o paisajistico,
o porque la actuacion sea claramente susceptible de padecer o intensificar riesgos
naturales (geotécnicos, inundaciones, incendios).

3. La compatibilidad con el régimen urbanistico. Para que el uso sea autorizable en
suelo no urbanizable debera cumplir las disposiciones de las presentes normas que le
sean de aplicacion, asi como las normas de aplicacion directa'’®.

174 LOUA, art 42.1
175 LOUA, art. 57.
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Articulo 11.6. Régimen de parcelaciones, divisiones o segregaciones'®.

1. Se considera parcelacion urbanistica en terrenos que tengan el régimen del suelo
no urbanizable, la division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o
mas lotes que, con independencia de lo establecido en la legislacién agraria, forestal o
de similar naturaleza, pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos. En terrenos
con este régimen estan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, siendo nulas de pleno
derecho.

2. Cualquier otro acto de parcelacion distinto del anterior, precisara de licencia
urbanistica o, en el caso de segregaciones cuya finalidad no sea la implantacién de
usos urbanisticos, de declaracién municipal de innecesariedad de licencia. No
podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga acto de
parcelacion sin aportacion de la preceptiva licencia o de la declaracion de innecesariedad
de ésta, que los notarios deberan testimoniar en la escritura correspondiente.

3. No se podra efectuar ni proseguir ninguna parcelacion rustica que, amparada en
la unidad minima de cultivo, pueda ser ocupada total o parcialmente por usos temporales
0 permanentes que impliquen transformacion de su destino o naturaleza rustica, o que
presenten indicios racionales de pretender su conversion en parcelacion urbanistica.

4. Se consideran actos reveladores de posible parcelacion urbanistica en suelo no
urbanizable, y por tanto causa de denegacién tanto de licencia urbanistica de segregacion
o parcelacion como de declaracion de innecesariedad:

a) Los actos, en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones
horizontales o asignaciones de uso o cuotas en proindiviso de un terreno, fincas,
parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho societario, puedan existir diversos
titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble, sin que
la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

b) La transmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas con dicha clasificacion
urbanistica, cuando a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte
de superficie inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacién urbanistica y territorial
vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada. Igual régimen se aplicara a las transmisiones de acciones,
participaciones u otros derechos societarios que produzcan el mismo resultado, asi como
a las divisiones horizontales.

c) Las segregaciones con ausencia de clausulas que condicionen y comprometan
al adquiriente al cultivo y explotacién total de la finca, o que no adviertan de todas las
condiciones de edificacion.

d) Cuando la segregacion se apoye en una publicidad fija o provisional en el terreno,
o préxima a él, o en establecimientos con actividad en el mercado inmobiliario, o en
anuncios insertos en medios de comunicacion, que no contengan la fecha de aprobacién
y el érgano de competente para otorgar la aprobacién definitiva del Plan Especial o la
autorizacion de la administracion competente en materia agricola.

e) Cuando las segregaciones lleven aparejadas o vengan precedidas o seguidas de
inversiones para la transformacion de los terrenos que no vengan suscritas por ingeniero
agronomo y debidamente autorizadas por la administracion competente en materia
agricola o no correspondan con la rentabilidad econémica de la explotacién agraria, en
comparacion con otras similares y en funcién del clima y calidad de suelo en la zona
geografica.

5. Las licencias de parcelacion y las declaraciones de innecesariedad que se otorguen
y expidan lo haran bajo la condicion de la presentacion en el Ayuntamiento, dentro de los
tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicidn, de la escritura publica en la que
se contenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de la referida escritura

176  LOUA, art. 66 y 169.1.a). RDUA, art. 7.a) y 8.a)
177 LOUA, art. 521
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determinara la caducidad de la licencia o de la declaracién de innecesariedad por
ministerio de la Ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno. Este plazo de presentacion
podra ser prorrogado por razones justificadas.

6. Los Notarios y Registradores de la Propiedad, para autorizar e inscribir
respectivamente las escrituras publicas de estos actos o0 negocios juridicos, exigiran
el previo otorgamiento del acto municipal correspondiente, debiendo los primeros
testimoniarlo en las correspondientes escrituras publicas.

Articulo 11.7. Agrupaciones de edificaciones irregulares en SNU.

1. Identificacion: Este plan identifica aquellos conjuntos de edificaciones proximas
entre si que, aun contando con densidad suficiente para requerir infraestructuras vy
servicios comunes, no ha considerado procedente, por razones de coherencia con el
planeamiento de ordenacion territorial o con el propio modelo territorial propuesto, su
incorporacion a la ordenacién urbanistica municipal con la clasificacion de suelo urbano
ni urbanizable ni SNU del Habitat Rural Diseminado.

Sus caracteristicas y delimitacion quedan recogidas y justificadas en el documento
«Inventario de asentamientos urbanisticos y agrupaciones de edificaciones irregulares»
incluido en este Plan, asi como en los Planos de Informacion territorial.

Para cada uno de los ambitos delimitados por el plan, se establece la necesidad
de redaccién de Planes Especiales de adecuacion ambiental y territorial, de iniciativa
y competencia municipal, todos ellos en Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o
Rural_Campifias Agricolas:

a) PE-SNU_1: «EI Vivero Este».

b) PE-SNU_ 2: «Realengo-Carretera de la Rambla».

c) PE-SNU_3: «La Coronelay.

d) PE-SNU_4: «Zona Norte».

e) PE-SNU_5: «Calle Goyany.

f) PE-SNU_6: «Ctra. de San Sebastian».

g) PE-SNU_7: «Fuente del Olivo».

Estos planes especiales se redactaran atendiendo a la legislacion urbanistica vigente
al momento de su formulacion, tanto en lo referente a facultades de delimitacion, objetivos
y determinaciones de ordenacion, usos regulados, situacion juridica de las edificaciones
existentes, reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de ordenacion, como a
derechos y deberes de los propietarios y competencias para la formulacion, aprobacion,
gestion y ejecucion de sus determinaciones.

2. Estos ambitos seran susceptibles de incorporarse a la ordenacion urbanistica
municipal, como suelo urbano o urbanizable, en los procesos normales de revision,
modificacion o innovacion del Plan General, en tanto que resulten coherentes con el
nuevo modelo territorial y urbanistico que se proponga.

CAPITULO 2

Condiciones generales para construcciones, edificaciones e instalaciones en suelo
no urbanizable

Articulo 11.8. Ambito.
Las determinaciones contenidas en este capitulo son de aplicaciéon en todas las
edificaciones e instalaciones en el suelo no urbanizable del municipio de Fernan Nufez.

Articulo 11.9. Nucleo de poblacién y formacion de nuevos asentamientos (OE).

1. Se entiende por nucleo de poblacion el conjunto de edificaciones que pueda
generar necesidades de infraestructura y servicios urbanos comunes, y represente el
asentamiento de actividades especificas del medio urbano en detrimento de las propias
del medio rural o haga perder el caracter rural al paisaje de su entorno.
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2. A dichos efectos se considerara que inducen a la formacion de nuevos
asentamientos:

a) Los actos de realizacién de segregaciones, edificaciones, construcciones,
obras o instalaciones cuya tipologia, morfologia o estructura de implantacién resulte
manifiestamente en pugna con la estructura rural del suelo y sean susceptibles de
generar demanda de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza
de esta clase de suelo.

b) La realizacion de accesos sefalizados exclusivos y vias rodadas interiores no
sefialadas en planos catastrales con anchura superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, asfaltadas o compactadas, con o sin encintado de aceras.

¢) La instalacién de servicios de agua o energia eléctrica para el conjunto o para
cada una de las parcelas, con captacion o transformacion comunes, o con saneamiento
individual o unificado, que no estén aprobados por las administraciones competentes.

d) La implantacion de edificaciones o instalaciones a menos de doscientos (200)
metros del suelo urbano o urbanizable o de ambitos de Suelo No Urbanizable del Habitat
Rural Diseminado.

e) La implantacion de una edificacion a menos de cien (100) metros de otra existente
o cuando existan al menos tres (3) edificaciones en un radio de doscientos (200) metros
alrededor de la que se pretende implantar.

f) Asimismo, se considerara que induce a la formacion de nuevos asentamientos el
incumplimiento de las normas de implantacién (generales y particulares) contenidas en este
Titulo, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 11.10, parrafo final, y en el articulo 11.11,
parrafo final.

Articulo 11.10. Condiciones generales de implantacion en el Suelo No Urbanizable.

1. Los actos de construccion, edificacion e instalacion que se realicen en terrenos
sujetos al régimen propio del suelo no urbanizable deberan observar, en cualquier caso,
las siguientes reglas:

a) Ser adecuados y proporcionados al uso que se vinculen.

b) Tener el caracter de aislados.

¢) No tener mas de dos plantas, salvo prescripcidon expresa distinta de las presentes
ordenanzas.

d) Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su
integracion en el entorno.

e) Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o desfiguracién del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y
caminos con valores paisajisticos.

f) Asegurar la preservacion de la naturaleza del suelo no urbanizable en el que se
implante.

g) No inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

h) Adoptar las medidas necesarias para corregir, en su caso, su incidencia urbanistica,
territorial y ambiental.

i) Garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de los servicios e
infraestructuras publicos correspondientes.

j) Compatibilidad con el régimen particular definido en cada uno de los tipos de
suelo no urbanizable definidos en el Plan para la implantacion de las edificaciones e
instalaciones.

k) Cumplir la legislacién especifica 0 normativa sectorial aplicable en razén de su uso
o actividad, emplazamiento y bienes afectados.

2. La coexistencia en una misma parcela de varios tipos de edificaciones o
instalaciones de las reguladas en el articulo 11.15 de estas normas, tanto por implantacion
simultanea como sucesiva, debera respetar las condiciones de implantacién exigidas
con caracter general en el punto anterior para cada uno de los tipos por separado, asi
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como las especifica exigidas a cada tipo en cuanto a distancias a elementos exteriores
a la parcela (nucleos de poblacion, suelo urbano o urbanizable, otras edificaciones, etc),
mientras que para las condiciones de ocupacion, superficie maxima y distancias entre
edificaciones dentro de la parcela se considerara en su conjunto como si se tratase de
un solo tipo, con las limitaciones que resulten mas restrictivas en cada uno de los tipos
considerados.

3. Ademas de estas condiciones generales de implantacion y dependiendo del tipo
de edificacién o instalacion en que se encuadre la obra, se cumpliran las condiciones
particulares que para cada uno de estos tipos se sefalen en su articulo correspondiente.
Dependiendo del tipo de edificacién o instalacion y de las condiciones de la parcela,
podra eximirse de las Condiciones Particulares de Implantacion (distancias minimas a
nucleos urbanos, ejes de carreteras y otras edificaciones), siempre que quede justificado
y asegurado, en todo caso, el caracter aislado de la instalacion o edificacion y que no
exista posibilidad de formacion de nucleo de poblacion.

Articulo 11.11. Condiciones de la edificacion en el Suelo No Urbanizable.

Salvo que se establezcan otras condiciones especificas en la regulacién de los tipos
y usos de la edificacion, las condiciones generales para cualquier tipo de edificacion
seran las siguientes:

1. Condiciones estéticas y paisajisticas de caracter general: Las edificaciones,
infraestructuras e instalaciones deberan considerar el contexto paisajistico en el que
se integran contribuyendo al mantenimiento o mejora de la calidad del paisaje y de sus
elementos caracteristicos fundamentales constitutivos. Para conseguir este objetivo
general, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Las edificaciones seran dignas en su construccion y materiales, prohibiéndose
aquellos que tengan caracter provisional.

b) Se plantaran arboles, preferentemente de especies, autéctonas, que protejan las
propiedades colindantes y preserven el caracter rural del entorno.

¢) Las actuaciones que puedan generar impacto visual negativo, adoptaran, siempre
que sea posible, medidas de ocultaciéon o camuflaje para minimizar sus efectos. En este
sentido, se procurara que las actuaciones sean proporcionadas a la dimension y escala
del paisaje impidiendo o fraccionando aquellas que por su volumen constituyen una
presencia desproporcionada en el mismo.

d) Las edificaciones que por su singularidad y calidad formal, presenten caracteristicas
de monumentalizaciéon y pasen a constituir un elemento principal del paisaje deberan
incorporar un estudio de integracidon paisajistica que formara parte del proyecto de
actuacion.

e) Se procurara evitar la localizacién de las edificaciones e instalaciones en lugares
con alta exposicion visual, tales como las partes centrales de los fondos de valle y los
puntos focales respecto de carreteras y miradores, asi como en las zonas de cumbreras
para que sus siluetas en la linea del horizonte no alteren los perfiles naturales panoramicos
del relieve.

f) Las edificaciones no tendran las paredes medianeras al descubierto debiendo
presentar sus paramentos exteriores y cubiertas acabadas. Para su mayor integracion
paisajistica los colores seran blancos. En caso de optar por otra gama cromatica el
proyecto de actuacién, o de obra en el caso de la edificacion agricola, debera justificar
expresamente que esta gama cromatica favorece su integracién en el entorno paisajistico
en el que se inserta.

g) No se podran realizar edificaciones o instalaciones de cualquier tipo en espacios
degradados hasta tanto no se haya efectuado su restauraciéon ambiental y paisajistica.

h) Los aljibes, depositos, albercas o balsas deberan estar, integrados en el paisaje.
Para ello, la altura de los mismos no podra rebasar los tres (3) metros de altura en el punto
mas desfavorable, en su caso. Ademas, se adoptaran gamas cromaticas que procuren
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la mayor integracion visual de la actuacién, asi como otras medidas de camuflaje u
ocultacion, tratamiento de taludes, etc., dispuestas en este articulo.

i) Se adaptaran a las condiciones topograficas y ambientales, para lo cual se tomaran
las siguientes medidas:

- Se minimizara la realizacion de desmontes y terraplenes efectuando los movimientos
de tierra estrictamente necesarios y adecuados a las caracteristicas del suelo.

- Enlos terrenos con pendiente igual o superior al quince (15) por ciento las plataformas
no tendran una superficie mayor de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados para
las viviendas agrarias ni de mil (1.000) metros cuadrados para las restantes edificaciones.
Las edificaciones se construiran con su eje mas largo paralelo a las curvas de nivel y no
ocuparan un frente de fachada superior a treinta (30) metros.

- Los taludes en desmonte y terraplén y las plataformas constructivas deberan
ejecutarse aplicando técnicas de construccion sismorresistente y deberan disponer de
medidas de control del drenaje.

- En todo caso de que se realicen terraplenes de un metro y medio (1,5) de altura,
éstos se resolveran con taludes que no superen la proporcion uno a tres (1:3) o con muros
de contencion de altura inferior a dos metros y medio (2,5).

- Se garantizara la estabilidad de los citados taludes mediante la plantacion de
vegetacion. Se pondra especial cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la
fisonomia, relieve y topografia de la parcela y su entorno.

- En aquellos taludes en que sea necesaria la construccion de muros de contencién,
éstos presentaran la menor altura posible, seran realizados en piedra, encachados en
piedra o con elementos prefabricados que favorezcan el recubrimiento por la vegetacion
en coherencia con el paisaje de su entorno. Se evitara el acabado de hormigoén visto o
las escolleras, salvo cuando queden ocultos por la edificaciéon o vegetacion. Los taludes
no rocosos deberan ser cubiertos de vegetacién con especies caracteristicas autoctonas.

- La consolidacién y tratamiento de los taludes perimetrales a las explanaciones
destinadas a la edificacion constituiran las actuaciones prioritarias para la integracion
topografica de las implantaciones urbanisticas. Con caracter general los taludes en
desmonte seran apantallados por la edificacion e instalaciones anexas. Los terraplenes
de las explanadas se concretaran en diferentes acabados estéticos que se obtendran de
la combinacién diferencial entre los siguientes tratamientos:

* Muros y/o estructuras de contencion y estabilizacion de taludes.

» Cubiertas herbaceas y arbustivas que garanticen el control de las escorrentias y la
erosion en los suelos inclinados.

* Arboleda mediterranea dispersa o en pequefos grupos con el doble objetivo de
apoyar las funciones de proteccion de los taludes y favorecer la integracién de la
edificacion.

1. Cerramiento de fincas.

a) En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos del
suelo o aquellos autorizables debera realizarse bien mediante alambradas, empalizadas
o setos, debiendo adaptarse e integrarse en el medio rural o entorno inmediato.

b). Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones
o edificaciones y a su necesidad de proteccion y seguridad, (carceles, instalaciones
militares, etc.) se podra autorizar cerramientos especificos.

2. Vertidos:

a) Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial.

b) Se garantizara la adecuada eliminacion de residuos, prohibiéndose cualquier
vertido contaminante. En caso de que la edificacion o instalacion tuviera fosa séptica, se
garantizara mediante los estudios necesarios, que no existe riesgo alguno para la calidad
de las aguas superficiales o subterraneas.

c) Todas las edificaciones e instalaciones aisladas en las que se generen aguas
residuales deberan contar con instalaciones de depuraciéon acordes con el volumen vy
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carga contaminante de sus vertidos. Se prohibe expresamente la construccion de pozos
negros o zanjas filtrantes.

d) Para cualquier actividad que pueda generar vertidos de cualquier naturaleza,
exceptuando las autorizadas para conectar directamente con la red de alcantarillado,
se exigiran la justificacion del tratamiento que haya de darse a los mismos, para evitar
la contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas. El tratamiento de aguas
residuales debera ser tal que se ajuste a la capacidad autodepuradora del cauce o
acuifero del sector, para que las aguas resultantes tengan la calidad exigida para los usos
a que vaya a ser destinada, dentro siempre del respeto a las normas sobre calidad de las
aguas que resulten de aplicacion.

3. Condiciones generales de situacion y volumen de las edificaciones:

a) La separacién minima a linderos publicos y privados de las edificaciones seran
las que se regulen especificamente en cada tipo de edificacion, y en su defecto diez (10)
metros.

b) La altura maxima sera de dos plantas, con una altura de siete (7) metros salvo en
los casos particulares indicados en cada tipo de edificacion.

¢) La superficie edificable (techo maximo edificable) sera como maximo la que resulte
de la aplicacion de los parametros de ocupacion del suelo y de altura de la edificacion.

d) Ademas de estas condiciones generales, se cumpliran las condiciones particulares
que para cada tipo de edificacidn o instalacion figura en su articulo correspondiente.

e) Dependiendo del tipo de edificaciéon o instalacion y de las condiciones de la
parcela, podra eximirse justificadamente del cumplimiento de las condiciones particulares
de edificacion en cuanto a separacion minima a linderos y ocupacién maxima, siempre
que quede justificado y asegurado, en todo caso, el caracter aislado de la instalacion o
edificacion y que no exista posibilidad de formacién de nucleo de poblacion.

Articulo 11.12. Actuaciones en edificaciones existentes en el Suelo No Urbanizable.

1. Las obras que resulten autorizables en las edificaciones existentes en suelo no
urbanizable, bien porque asi se deduzca de la aplicacién del régimen legal de fuera
de ordenacion, de su situacién como asimilado a dicho régimen o por tratarse de
construcciones legales, cumpliran las siguientes condiciones:

a) Cuando se trate de edificaciones tradicionales se mantendra la tipologia y
composicion, los materiales y caracteristicas constructivas, alturas y volumenes de la
edificacion, y las caracteristicas de las cubiertas, con las necesarias adecuaciones o
adaptaciones a las necesidades del nuevo uso.

b) Cuando las obras que resulten autorizables sean de ampliacion, la edificacion o
edificaciones que resultaran tendran como limites superficiales los establecidos en las
condiciones particulares del Capitulo 3 del presente titulo, segun el uso a que se destinen.
Cuando la ampliacion prevista lo sea sobre una edificacion tradicional, se optara por
integrar el volumen ampliado en el esquema tipoldgico y compositivo del edificio original,
manteniendo sus alturas y materiales, o por diferenciarlo claramente de éste en cuerpo
edificatorio o edificio independiente.

2. No sera exigible la tramitacion previa de Plan Especial ni Proyecto de Actuacion,
para aquellas obras en edificaciones existentes que, resultando autorizables y cuyo uso
resulte compatible con la categoria de suelo no urbanizable de que se trate, se encuentren
en los siguientes casos:

a) Que se cumplan todos los requisitos siguientes:

- Que no impliquen ampliacion de la parcela existente.

- Que no supongan cambio del uso principal de la edificacién o instalacion, ni
establecimiento de nueva actividad.

b) Que, manteniendo ese uso, se trate de viviendas existentes en SNU del Habitat
Rural Diseminado.
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Articulo 11.13. Elementos singulares protegidos en Suelo No Urbanizable.

1. El Plan protege, mediante su identificacion en la planimetria de ordenacion e
inclusion en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, aquellos elementos singulares
naturales o construidos que son acreedores de proteccion, conservacion, recuperacion,
puesta en valor, difusién y conocimiento, por contar con valores patrimoniales
(arquitectonicos, naturales, arqueoldégicos, etnoldgicos o industriales).

2. A continuacién se relacionan los elementos singulares identificados en el municipio
de Fernan Nunez, Pertenecen a la ordenacion estructural aquellos elementos catalogados
con proteccion integral (A).

a) Catalogo General de Patrimonio Histérico Andaluz:

-A-4  Cerro de la Atalaya (P) (BIC)
-A-5  Torre de Abencaez (P) (BIC)
- E-21  Escudo en Caserio del Coto (BIC)

b) Elementos de Interés Etnolégico o Arquitecténico:
-A-10 Caserio del Coto
-A-11  Caseria de la ViAa
-E-2 Fuente del Pozuelo
-E-3 Fuente de la Estacada
-E-7 Acueducto
- E-10 Antiguas canteras
-E-11  Pocito de Santa Marina
-E-23 Cruz de los Desamparados
3. El régimen de proteccion e intervencion en estos elementos es el establecido en
las correspondientes fichas del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Articulo 11.14. Condiciones para las actuaciones en zonas de riesgo delimitadas en el
POTSURCO.

Las actuaciones o proyectos de transformacién de usos del suelo en zonas de riesgo
alto o muy alto de erosion que se grafian en el Plano de Ordenacion Completa OT.02, a
partir de la delimitacion establecida por el POTSURCO, deberan definir y/o justificar las
medidas a adoptar durante la fase de ejecucion de obras previstas'’.

CAPITULO 3
Normas particulares para cada tipo de edificacion

Articulo 11.15. Usos y edificaciones en Suelo No Urbanizable.

El PGOU regula las condiciones que han de cumplir las edificaciones e instalaciones
«tipo», que se consideran necesarias para el desarrollo de los usos y actividades
enumerado y de otros usos singulares susceptibles de ser acogidos en el Suelo No
Urbanizable. Ademas estos tipos de edificaciones e instalaciones estaran sujetos a
las limitaciones que se deriven de la adscripcién a las distintas categorias de suelo no
urbanizable, de los terrenos donde se pretendan ubicar. En el Suelo No Urbanizable,
podran desarrollarse usos agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos y analogos, con
las limitaciones que se establecen en la normativa de aplicacion' y en las presentes
normas.

1. A los efectos de la determinacion de régimen de usos en las distintas categorias y
subcategorias del Suelo No Urbanizable, los usos pueden ser:

a) Usos permitidos: Son usos permitidos aquellos que, previa licencia municipal,
pueden implantarse en este tipo de suelo por ser acordes con las caracteristicas naturales
del mismo y relacionados con el mantenimiento del medio rural.

178 Decreto 3/2012. POTSURCO, art. 75.2y 3
179 LOUA, art. 50.
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b) Usos autorizables: Son autorizables aquellos usos o actividades en las que
concurren los requisitos de interés publico y su implantaciéon es compatible con el régimen
de la correspondiente categoria de suelo.

¢) Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantacion esta expresamente prohibida por
estas normas.

2. Las edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable se clasifican en los tipos
que a continuacion se relacionan, a cada uno de los cuales le son de aplicacion, ademas
de estas Normas Generales, las determinaciones especificas recogidas en sus articulos
respectivos:

a) Edificacion agricola.

b) Vivienda vinculada a fines agrarios.

¢) Instalacion agropecuaria.

d) Instalaciones naturalisticas o recreativas.

e) Establecimientos turisticos.

f) Edificacion publica.

g) Industria.

h) Instalaciones de energias renovables.

i) Instalacion extractiva.

j) Vertedero.

k) Infraestructuras territoriales.

) Edificacién vinculada a las grandes infraestructuras.

Articulo 11.16. Edificacion agricola.

1. Definicion.

Edificaciones e instalaciones destinadas a explotaciones de uso primario como
agricola, forestal y ganadero, vinculadas necesariamente a dicha explotacion, que
guarden relacién con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y se ajusten, en
su caso, a los planes o normas de los érganos competentes en materia de agricultura,
ganaderia, montes, etc. No incluye el uso de vivienda vinculada a fines agrarios.

2. Usos.

Explotacion agricola vinculada a la finca sobre la que se asienta, que podra albergar:

a) Almacén de productos agricolas, pequefios silos o depodsitos de productos
agricolas, cosechas y maquinarias.

b) Pequefas cuadras o establos, zahurdas, porquerizas y gallineros.

c) Invernaderos doméstico o de escasa entidad, segun se definen en articulo 5.3.2.a).

d) Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores,
energia solar y transformadores.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a) Parcela minima: A efectos de la posibilidad de edificar, dependiendo del tipo de
cultivo, se establecen como superficies minimas de parcela las definidas como unidades
minimas de cultivo en la Comunidad Auténoma Andaluza por la Direccién General de
Desarrollo Rural. Para Fernan Nufiez son:

- Regadio: Dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados.

- Secano: Veinticinco mil (25.000) metros cuadrados.

Se podra justificar el cumplimiento del requisito de parcela minima mediante la
acumulacién de superficies de dos 0 mas parcelas discontinuas, siempre que estas estén
integradas en la misma explotacion y pertenezcan a un mismo titular. La vinculacion de
las parcelas al uso permitido debera quedar inscrita en el registro de la propiedad.

El Ayuntamiento, en el caso de parcelas histéricas de menor superficie, podra autorizar
la edificacion cuando quede garantizado su destino a explotaciéon agricola que guarde
relacion con la naturaleza y destino de la finca. Se entendera por «parcela histérica»
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aquella parcela rustica resultante de procesos de segregacion de fincas matrices que
en ningun caso sean constitutivos de parcelacion urbanistica y que se hayan producido
con anterioridad al 17 de abril de 1989, fecha de la Aprobacion Inicial de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Fernan Nufiez.

Para la efectividad en la aplicacion del concepto de «parcela histérica» debera quedar
acreditada dicha condicion por la concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:

- Posesion de inscripcidn registral de la propiedad o en su defecto escritura publica.

- Inclusién de la parcela en la documentacion del catastro de rustica.

- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos de la parcela, de modo que
pueda deducirse la condicion de historica.

b) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: Quinientos (500) metros.

c¢) Distancia minima de la edificacion a carreteras: Conforme a lo que disponga la
legislacion de carreteras, excepto a la N-331 en el tramo de acceso al nucleo urbano
desde la A-45, donde por su incidencia visual como via principal acceso, sera de cien
(100) metros al eje de la misma, medidos en proyeccion horizontal y perpendicularmente
al eje de la carretera.

4. Condiciones de situacion, ocupacién y volumen.

a) Separacion minima a linderos: Diez (10) metros.

b) Ocupacion maxima: La nueva edificacion, o el conjunto de las mismas existentes
en la parcela, no ocuparan en planta mas del uno (1) por ciento de la superficie de la
misma, Para el calculo de estos limites se excluira la superficie de edificacion agricola
destinada, en su caso, a invernadero.

¢) Altura maxima: Una planta, no permitiéndose semis6tanos o sétano, ni entreplantas,
con una altura maxima a cumbreras de cinco (5) metros.

5. Condiciones estéticas y paisajisticas

a) La cubierta sera inclinada y de teja o chapa mate color verde o rojo. Pendiente
maxima del treinta y cinco (35) por ciento.

b) Los paramentos exteriores se enfoscaran y encalaran en color blanco o claro
tradicional en la zona, prohibiéndose los revestimientos ceramicos tipo azulejo o ladrillo,
asi como los recercados en huecos, permitiéndose uUnicamente zécalos en todo el
perimetro con piedra o revestimiento a la tirolesa.

6. Tramitacion: La edificacion agricola estara exclusivamente sujeta a licencia municipal.

Articulo 11.17. Vivienda vinculada al medio rural.

1. Definicion.

Se entiende como tal la edificacion de caracter residencial, de uso permanente,
temporal o estacionario, cuya necesidad ha de quedar justificada por su vinculacion
directa a una explotacion agricola, forestal o ganadera.

2. Usos.

a) Vivienda aislada de tipo unifamiliar.

b) Alojamientos para temporeros.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: Dos mil (2.000) metros.

b) Distancia minima a otras viviendas: Doscientos (200) metros. No obstante, podra
situarse a menos de doscientos (200) metros de otra Unica vivienda siempre que no
exista una tercera vivienda a menos de trescientos (300) metros de cualquiera de ellas.

¢) Ninguna edificacién secundaria podra disponerse a mas de treinta (30) metros de
la edificacién principal.

d) Separacion minima a linderos: Diez (10) metros.

e) Parcela minima: Veinticinco mil (25.000) metros cuadrados.

Afectacion real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la construccion.
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f) Ocupacion maxima: La superficie total ocupada por la edificacion principal y las
secundarias, si las hubiera, no sera superior al uno (1) por ciento de la superficie de la
parcela.

4. Condiciones de altura.

a) Altura maxima: Dos (2) plantas y siete (7) metros.

5. Otras condiciones.

Ademas de cumplir con las condiciones generales recogidas en el capitulo anterior, la
edificacion se ajustara a los siguientes parametros:

a) Las cubiertas seran inclinadas y de teja ceramica, en al menos el 90% de su
superficie.

b) La forma, volumetria, tipologia y las caracteristicas constructivas y compositivas
de la edificaciéon guardara relacién con las edificaciones rurales tradicionales de la zona
donde se enclave, evitdndose esquemas compositivos tipo chalet, propios de zonas
urbanas. Ademas, todas las fachadas y cerramientos que no sean de piedra natural, se
revocaran y pintaran con predominio del blanco y colores claros.

6. Tramitacion.

a) La implantaciéon de estas edificaciones en cualquier categoria del suelo no
urbanizable distinta de la del Habitat Rural Diseminado, requiere de Proyecto de
Actuacion, por lo que se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido en la
legislacién vigente para las actuaciones de interés publico™.

b) Para la autorizacion de la implantacion de estas edificaciones en cualquier
categoria del suelo no urbanizable, el promotor debera presentar en el Ayuntamiento,
ademas de la documentacién que se indica en las Normas Generales, la documentacién
registral, catastral, tributaria, agraria, etc. necesaria para acreditar la naturaleza juridica
de los terrenos, la actividad que se desarrolla sobre ellos, la vinculacion de la vivienda a
la actividad agricola, forestal o ganadera y la justificacion de su necesidad.

La justificacién de la vinculacion a explotaciéon y la necesidad de implantacién en
SNU solo sera posible cuando se trate de un edificio residencial aislado de caracter
familiar y uso permanente, temporal o estacionario, que esté situado en una explotacion
de superficie suficiente y no menor de veinticinco mil (25.000) metros cuadrados sobre
finca registral existente, y cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria principal,
incluyendo también aquellas instalaciones minimas de uso doméstico que normalmente
conforman los usos mixtos en estas edificaciones, como garajes, almacenes, bodegas,
etc. siempre que formen una unidad funcional integrada.

Articulo 11.18. Instalacién agropecuaria.

1. Definicion.

Edificacion o instalacién destinada a la cria de ganado, asi como al almacenamiento
de productos relacionados con dicha actividad.

2. Usos.

Aquellos en los que la cria de ganado constituye la principal actividad de la finca:

a) Granjas avicolas y cuniculas; vaquerizas y establos de ganado porcino, ovino,
caprino, etc.

b) Instalaciones destinadas a la apicultura.

c) Cebaderos e instalaciones ligadas a explotacién cinegética.

No incluye las actividades de transformacion de productos primarios.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima a nucleos urbanos: Mil quinientos (1.500) metros.

b) Distancia minima a otras edificaciones: Doscientos cincuenta (250) metros.

180 LOUA, art. 42y 43
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4. Condiciones de situacién, ocupacion y volumen.

Ademas de cumplir con las condiciones generales recogidas en el capitulo anterior, la
edificacion se ajustara a los siguientes parametros:

a) Separacion minima a linderos: Veinte (20) metros.

b) Ocupaciéon maxima: Diez (10) por ciento.

c) Altura maxima: Siete (7) metros o la altura que, justificadamente, necesite la
instalacion.

5. Otras condiciones.

Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las
aguas subterraneas o superficiales deberan someter las aguas residuales que generen a
un tratamiento depurador adecuado previamente a su vertido a cualquier cauce publico.

6. Tramitacion.

En general la implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el
procedimiento establecido para las actuaciones de interés publico'™".

Articulo 11.19. Instalaciones naturalisticas o recreativas.

1. Definicion.

Instalaciones o conjuntos integrados destinados a posibilitar el esparcimiento al
aire libre, a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza o destinadas a
actividades recreativas en contacto con la naturaleza.

2. Usos.

a) Adecuaciones naturalisticas. Se refiere a obras y/o instalaciones menores, en
general facilmente desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de
la naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b) Adecuaciones recreativas: Obras o instalaciones destinadas a facilitar las
actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la
instalacion de mesas, bancos, parrillas, depésitos de basura, casetas de servicios, juegos
infantiles, areas para aparcamientos, aseos, pequefos quioscos, etc.

c) Parque rural: Conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural
destinado a posibilitar el esparcimiento, recreo, conocimiento del medio y la realizacién
de practicas deportivas al aire libre. Puede contemplar la construccion de instalaciones
permanentes complementarias, incluyendo equipamientos deportivos y servicios de
restauracion o alojamiento.

d) Instalacién de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas al
aire libre, que suelen requerir pequefias superficies de terreno (menos de 2 ha) y que
llevan aparejadas menos de tres edificaciones de servicio o restauracion de escasa
envergadura. No incluye servicio de alojamiento.

Integran este tipo de usos: acuaparks, campos de tiro, clubes hipicos, circuitos de
carreras de vehiculos, pistas de Karts, salas de conciertos, auditorios y teatros al aire
libre, etc.

e) Complejos de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas que
suelen requerir una importante superficie de terreno (2 ha o mas), contienen mas de tres
edificaciones de servicio, comerciales o de restauracion de cierta envergadura, y que
pueden llevar aparejados alojamientos no residenciales.

Ademas de los usos mencionados en el apartado d) que superen los limites
establecidos de superficie o numero de edificaciones, integran este grupo, usos como
parques de atracciones, parques tematicos, campos de golf, etc.

Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles, hostales o apartamentos
turisticos, éstos deberan cumplir, ademas, las normas relativas al uso de establecimientos
turisticos.

181 LOUA, art. 42y 43
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3. Implantacion.

Ademéas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las
siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones: no
integradas en el mismo complejo: Doscientos cincuenta (250) metros.

b) Parcela minima:

- Adecuaciones naturalisticas: No se establece.

- Adecuaciones recreativas: No se establece.

- Parque rural: Veinte (20) hectareas.

- Instalacion de ocio: Una (1) hectarea.

- Complejos de ocio: Dos (2) hectareas.

4. Condiciones de situacién, ocupacioén y volumen de las edificaciones.

Ademas de cumplir con las condiciones generales recogidas en el capitulo anterior, la
edificacion se ajustara a los siguientes parametros:

a) Separacion minima a linderos: Diez (10) metros.

b) Altura maxima:

- Adecuaciones naturalisticas: Una (1) planta.

- Adecuaciones recreativas: Una (1) planta.

- Parque rural: Dos (2) plantas.

- Instalacion de ocio: Dos (2) plantas.

- Complejos de ocio: Dos (2) plantas.

¢) Ocupacién maxima: las edificaciones ocuparan en planta, como maximo, el
siguiente porcentaje de la superficie de la parcela:

- Adecuaciones naturalisticas: Uno (1) por ciento.

- Adecuaciones recreativas: Uno (1) por ciento.

- Parque rural: Dos (2) por ciento.

- Instalacion de ocio: Cinco (5) por ciento.

- Complejos de ocio: Cinco (5) por ciento.

5. Otras condiciones.

- En caso de que la edificacién debiera situarse necesariamente en emplazamientos
de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles, se estudiara cuidadosamente
su definicion arquitectonica, asi como su grado de integracidon paisajistica en el medio,
conforme a las condiciones del articulo 11.11.

- Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacién
sectorial de aplicacion. Se dotaréa a la instalacién de plazas de aparcamiento, calculandose
su numero en base a la ocupacion real maxima de la instalacion.

6. Tramitacion.

La implantacion de los usos contemplados en el presente articulo se tramitara por el
procedimiento establecido para las actuaciones de interés publico'?, a excepcion de las
adecuaciones naturalisticas que solo requeriran, en su caso, licencia municipal, salvo
que se trate de una obra promovida por el Ayuntamiento.

Articulo 11.20. Establecimientos turisticos.

1. Definicion.

Conjunto de bienes muebles e inmuebles en suelo no urbanizable que, formando
una unidad funcional auténoma, es ordenado por su titular para la adecuada prestacion
de algun servicio turistico o de aprovisionamiento en carretera. Dentro de este grupo se
distinguen dos clases o tipos: Establecimientos para Alojamiento Turistico en el Medio
Rural y Establecimientos Especificos de Restauracion.

2. Usos.

a) Establecimientos para Alojamiento Turistico en el Medio Rural.

- 1.2 categoria: Campamentos de Turismo o Campings.

182 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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- 2.2 categoria: Establecimientos Hoteleros y Apartamentos Turisticos Rurales, Villas
Turisticas y Balnearios.

Los apartamentos turisticos podran desarrollarse en la modalidad «Edificio», cuando
todos los alojamientos constituyan una sola edificaciéon con una capacidad total no inferior
a 21 plazas. O en la modalidad «Complejo», cuando estén integrados por un conjunto de
inmuebles independientes, sin superar las 20 plazas cada unidad de alojamiento, y en
conjunto, ostente un minimo de 21 y un maximo de 250 plazas.

- 3.2 categoria: Otros Establecimientos Turisticos Colectivos de Alojamiento Rural:
albergue, aula de la naturaleza, granja escuela.

- 42 categoria: Establecimientos Turisticos No Colectivos de Alojamiento Rural en
edificaciones ya existentes: Casa rural, agro-turismo, casa forestal, casa-molino, cortijo,
hacienda, refugio, etc.

b) Establecimientos Especificos de Restauracion: Aquellos que, reuniendo los
requisitos reglamentados, son destinados por su titular, mediante oferta al publico, a
proporcionar comidas y bebidas consumibles en sus propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se
establezcan fuera de los nucleos urbanos.

3. Implantacion, situacion y ocupacion de las edificaciones.

Ademas de cumplir las condiciones generales recogidas en el capitulo anterior,
los establecimientos que se pretendan implantar o legalizar cumpliran las siguientes
condiciones particulares:

a) Distancia minima a nucleos urbanos: Quinientos (500) metros, excepto para el uso
campamentos de turismo o campings, para el que no se establece.

b) Distancia minima de las edificaciones de la instalacion a otras edificaciones no
integradas en el mismo establecimiento: Doscientos (200) metros.

c¢) Distancia minima entre edificaciones del mismo establecimiento: Para apartamentos
turisticos en la modalidad de «complejosy», la distancia entre edificios de alojamiento sera
al menos de ciento setenta y cinco (175) metros.

d) Parcela minima'83:

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural, a excepcion de los
incluidos en la cuarta categoria del apartado 2.a de este articulo) y de los apartamentos
turisticos rurales en la modalidad de “complejos”: tres (3) hectareas.

- Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural (cuarta categoria del
apartado 2.a) del presente articulo:

* En zonas de cultivos de regadio: Tres (3) hectareas.
* En zonas de cultivos de secano: Tres hectareas y media (3,5).
* En dehesas y terrenos forestales: Diez (10) hectareas.

- Apartamentos turisticos rurales en la modalidad de «complejos»: La resultante de
multiplicar la establecida en el apartado parrafo anterior por cada uno de los edificios
de alojamiento de los que disponga el complejo turistico rural. La edificacion de usos
comunes puede integrarse en edificio destinado a alojamiento.

- Establecimientos especificos de restauracion: Dos (2) hectareas.

e) Separacion minima a linderos: Diez (10) metros.

f) Ocupacion maxima: Cinco (5) por ciento.

Para los apartamentos turisticos en la modalidad de «complejos», sera la establecida
anteriormente aplicada del siguiente modo pero se condiciona que el resto de parcela
vinculada a la edificacion no supere el 1%.

4. Altura maxima: Dos (2) plantas y siete (7) metros. Se exceptua el limite maximo
de dos plantas en el caso del edificio de servicios comunes de apartamentos turisticos,
que podra contar con remates de torreones o solanas sobre la segunda planta, siempre
que no sean habitables, estén abiertas en un 50% de su perimetro, y aseguren que no se
genera impacto negativo.

183 Decreto 47/2004, de establecimientos hoteleros, art. 37.2.a). Decreto 194/2010, de establecimientos
de apartamentos turisticos, art. 18.2.a)

00332401

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




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/137

5. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 11.12 de estas normas para edificaciones
existentes en suelo no urbanizable, en las adecuaciones de cortijos, haciendas y otras
edificaciones singulares para establecimientos hoteleros, casas rurales, apartamentos
turisticos rurales o establecimientos especificos de restauracion, el incremento de la
superficie construida estara condicionada a que la adaptacion funcional permita mantener
las caracteristicas tipologicas y formales de las edificaciones, limitdndose en cualquier
caso a un (30) por ciento sobre la superficie construida existente. En estos casos (con o
sin ampliacion), sera admisible la parcela y situacion de la edificacion existente aunque no
se cumplan las condiciones de implantacion, situacion y ocupacion indicadas en el punto 3
anterior, no pudiendo la ampliacion prevista en su caso, acentuar el incumplimiento de
ninguno de los parametros regulados en dicho punto.

6. Otras condiciones.

a) En caso de que la edificacion pretenda situarse en emplazamientos de especial valor
o significacion paisajistica, o muy visibles, se estudiara cuidadosamente su integracién
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11, debiéndose tener
en cuenta, para valorar la viabilidad de la propuesta, las medidas adoptadas para su
integracion.

En los apartamentos turisticos, para cada edificacién, se dispondra un area de
integracion paisajistica con un minimo igual a la superficie ocupada por cada una de ellas.
El méaximo del conjunto de la instalacion sera el de la ocupacion maxima resultante en la
parcela. Su tratamiento sera con tratamiento blando y arbolado, a razén de un pie arbéreo
por unidad de alojamiento, pudiendo albergar actividades recreativas compatibles en la
zona del SNU. Esta condicion podra ser eximida en terrenos forestales, a adehesados, o
cuando la parcela ya disponga de estos recursos de modo natural, cuando sea valorado
que cubren con igual eficacia el objetivo de integracion de la edificacién anteriormente
previsto.

b) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacién. Se dotara a la instalacion de plazas de aparcamiento, calculandose
su numero en base a la ocupacién real maxima de la instalacion.

En la modalidad de apartamentos turisticos «complejos», el acceso a los distintos
inmuebles que lo integren, se debe realizar a través de los caminos existentes, estando
expresamente prohibida la apertura de nuevos caminos. Los servicios de agua, energia
eléctrica y evacuacion de aguas residuales para los distintos inmuebles que lo componen,
seran autonomos e independientes, salvo que existan razones técnicas que aconsejen
otra solucion.

7. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitard de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'®.

No obstante, los usos comprendidos en la cuarta (4.%) categoria deberan cumplir los
siguientes requisitos con el fin de garantizar su caracter no residencial:

a) No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento
debera tener caracter rotatorio. Esta condicion debera quedar expresamente recogida en
el correspondiente proyecto de actuacion o plan especial.

b) El proyecto de actuacion o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica,
identificando el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacién de esta legislacion y
justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha legislacion sectorial.
Las exigencias contenidas en la presente regulacion urbanistica para los apartamentos
turisticos, lo seran sin perjuicio del cumplimiento del resto de condiciones establecidas
por la legislacion sectorial para el uso, que no sean contradictorias con el régimen del
suelo no urbanizable.

c) Debera quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten
futuros fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.

184 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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8. Cese de actividad: En ningun caso sera posible por cese de la actividad empresarial
la reconversion de plazas hoteleras en plazas residenciales's®.

Articulo 11.21. Edificacién Publica.

1. Definicion.

Edificacion de titularidad o uso publico, que conforme a sus caracteristicas propias de
usos o interés publico, hayan de emplazarse en el medio rural.

2. Usos.

a) Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.

b) Conventos, monasterios, ermitas y edificaciones religiosas.

c) Carceles, centros penitenciarios y de rehabilitacion de menores, toxicomanos y
alcohdlicos.

d) Centros docentes, de formacion sindical, profesional, casa de ejercicios, noviciados
y seminarios.

e) Centros sanitarios y hospitalarios.

f) Cementerios.

g) Otros equipamientos.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, se valoraran como
orientativas las siguientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta que el
objetivo final en la implantacion de la edificacidn sea la total integracién en el medio rural
y la inexistencia de tensiones urbanisticas.

- Distancia minima de la edificacién a los nucleos urbanos: Quinientos (500) metros.

- Distancia minima a otras edificaciones: Cien (100) metros.

- Parcela minima: No se establece.

4. Condiciones de situacién, ocupacion y volumen.

Ademas de cumplir con las condiciones generales recogidas en el capitulo anterior, la
edificacion se ajustara a los siguientes parametros:

a) Separacién minima a linderos: Diez (10) metros.

b) Altura maxima: Dos (2) plantas y siete (7) metros. Excepcionalmente el érgano
competente podra autorizar tres (3) plantas y once (11) metros en razén de las necesidades
especificas, valorando que no produzca impacto negativo.

c¢) Ocupacion maxima: Treinta y cinco (35) por ciento de la superficie de la parcela.

5. Otras condiciones.

a) En caso de que la edificacion pretenda situarse en emplazamientos de especial
valor o significacion paisajistica o muy visibles, se estudiara cuidadosamente su integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11, debiendo valorarse la
viabilidad de la propuesta y en base a las medidas adoptadas para su integracion.

b) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas por la legislacion
sectorial. En cualquier caso se requerira instalacion de agua potable, energia eléctrica
mediante conexién a la red o produccion propia, red de saneamiento interior, fosa
séptica, acceso rodado y aparcamientos en funciéon de su actividad sin que ello
pueda suponer en ningun caso la urbanizacién de la finca vinculada a la actuacion.
Dependiendo del volumen de ocupacion real, el Ayuntamiento podra exigir la instalacion
de una depuradora, que sera obligatoria, en todo caso, en centros con capacidad para
mas de 100 individuos.

6. Tramitacion.

La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'™®, salvo la ejecucion de dotaciones
0 equipamientos publicos previstos en el planeamiento, que solo requieren licencias
municipales.

185 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 47.4
186 LOUA, art. 42y 43
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Articulo 11.22. Industria.

1. Definicion.

Edificaciones o instalaciones destinadas a la obtencion, fabricacién, manufacturacion
o elaboracion de productos vinculados al medio rural, incluidas las instalaciones de
envasado, almacenamiento y distribucion, asi como industrias peligrosas o que por su
naturaleza y/o dimensiones son incompatibles o no tienen cabida en suelo urbano.

2. Usos.

a) Grandes industrias: Industrias y almacenes de caracter aislado, que por su
naturaleza o actividad necesitan de una gran superficie de implantacion. Tendran ésta
consideracion aquellas industrias con superficie en planta edificada superior a los diez mil
(10.000) metros cuadrados o aquellas que vinculen una superficie transformada superior
a quince mil (15.000) metros cuadrados.

b) Industrias vinculadas al medio rural: Aquellas actividades de transformacion de
productos rurales primarios (agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos...) en las que
la materia prima se obtiene mayoritariamente en la explotaciéon en la que se inserta la
actividad o, en su defecto, en terrenos de su entorno territorial préximo. Se trata, en
definitiva, de actividades vinculadas al medio agrario en el que se emplazan. Incluye,
entre otros, los siguientes usos: almazaras, lagares, bodegas, secaderos, industrias de
transformacion de productos hortofruticolas en ambitos con agricultura de regadio, etc.
Excluye naves para usos exclusivamente comerciales, almacenamiento o de distribucion,
es decir, no vinculadas a la explotacion agraria en la que se ubican.

¢) Industrias energéticas convencionales: Aquellas destinadas a la produccién
de energia eléctrica a partir de combustibles fosiles. Incluye las centrales térmicas
convencionales o de ciclo combinado (gas natural y otro combustible fésil) y las plantas de
cogeneracion eléctrica/térmica o mecanica/térmica con consumo de combustibles fosiles.

d) Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique
especificamente por razones legales, técnicas o de seguridad (como, por ejemplo,
industrias potencialmente contaminantes, peligrosas o con altas cargas de fuego).

e) Otras industrias: Aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen
cabida en el suelo urbano. Se entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el
existente no esté a las distancias requeridas por la legislacion sectorial o cuando debido
al tamafio y/o caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con el
régimen urbanistico establecido para los suelos urbanos.

f) Invernaderos comerciales: Destinados a plantas ornamentales o de otro tipo, que
eliminen el suelo transpirable.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: Quinientos (500) metros,
salvo para las industrias calificadas como peligrosas que sera de dos mil (2.000) metros e
industrias energéticas que sera de cuatro mil (4.000) metros.

b) Distancia minima a otras edificaciones: Doscientos cincuenta (250) metros.

c¢) Parcela minima: Diez mil (10.000) metros cuadrados, salvo para la gran industria y
la industria energética, que sera de treinta mil (30.000) metros cuadrados.

4. Condiciones de situacion, ocupacién y volumen.

Ademas de cumplir con las condiciones generales recogidas en el capitulo anterior, la
edificacion se ajustara a los siguientes parametros:

a) Separacion minima a linderos: Dos (2) veces su altura con un minimo de diez (10)
metros.

b) Ocupacién maxima: Treinta (30) por ciento en general, permitiéndose hasta el
cuarenta (40) por ciento en el caso de Gran Industria y hasta el cincuenta (50) por ciento
en el caso de Invernaderos comerciales.
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¢) Altura maxima: Dos plantas, con la minima altura que, justificadamente necesite
la instalacion. En caso de superar los siete (7) metros de altura debera justificarse
detalladamente su necesidad en la tramitacion de la autorizacion ante el 6rgano
competente.

5. Otras condiciones.

Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion. Se requerira instalacion de agua, energia eléctrica mediante
conexion a la red o produccion propia, red de saneamiento interior, depuracién y acceso
rodado. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las aguas subterraneas
o superficiales deberan someter las aguas residuales que generen a un tratamiento
depurador adecuado previamente a su vertido a cualquier red o cauce publico.

6. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitard de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'’.

Articulo 11.23. Instalaciones de energias renovables.

1. Definicion.

Instalaciones que producen energia para usos térmicos o eléctricos a partir de
fuentes energéticas primarias de caracter renovable.

No se incluyen las instalaciones solares ligadas a edificaciones o construcciones
legalmente establecidas, siempre que su uso sea complementario de la actividad
principal, al considerarse que no concurre el requisito de incidencia en la ordenacion
urbanistica inherente a las actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable. Estas
instalaciones se tramitaran mediante licencia de reforma o ampliacion de la edificacion
existente.

2. Usos.

a) Instalacion de biomasa para usos eléctricos o térmicos: Aquella en la que el
aprovechamiento de la biomasa se utiliza para producir energia eléctrica como uso final
o para la producciéon de energia térmica destinada, entre otros usos, a producir agua
caliente, aire caliente y vapor.

b) Instalacion solar fotovoltaica: Aquella que mediante el efecto fotovoltaico aprovecha
la energia solar para producir directamente electricidad.

c) Instalacion solar térmica: Aquella en la que le aprovechamiento de la energia solar
se basa en el efecto fototérmico y se usa para producir vapor destinado a la generacién
de electricidad y/o calor.

d) Instalacion edlica: Aquella que aprovecha la energia del viento, fundamentalmente,
para la produccion de electricidad.

e) Instalacion hidraulica: Aquella que aprovecha la energia contenida en una masa de
agua, sea debida a su altura o a su movimiento, para producir energia eléctrica.

3. Implantacion.

Con el objetivo de evitar que esta clase de instalaciones se adosen a nucleos urbanos,
coarten futuros desarrollos del nucleo urbano, y/o puedan producir molestias sobre la
poblacion, se establecen las siguientes condiciones particulares de implantacion:

a) Distancia minima de la instalacién a nucleos urbanos:

- Instalaciones de biomasa: Cuatro mil (4.000) metros.
- Instalaciones solares y edlicas: Mil (1.000) metros.
b) Distancia minima a otras edificaciones:
- Instalaciones de biomasa: Mil (1.000) metros.
- Instalaciones solares térmicas: Quinientos (500) metros.
- Instalacion solar fotovoltaica, edlica o hidraulica: Doscientos (200) metros.
c¢) Parcela minima:
- Instalaciones de biomasa: Treinta mil (30.000) metros cuadrados.
- Instalaciones solares, edlicas o hidraulicas: Diez mil (10.000) metros cuadrados.

187 LOUA, art. 42y 43
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4. Condiciones de situacion, ocupacién y volumen.

a) Separacion minima a linderos: Doce (12) metros para edificaciones o instalaciones
en general y cincuenta (50) metros para aerogeneradores.

b) Ocupacion maxima: Cuarenta (40) por ciento en instalaciones de biomasa. En
instalaciones solares, edlica o hidraulica no se establece.

5. Otras condiciones.

a) En caso de que la edificacion pretenda situarse en emplazamientos de especial
valor o significacién paisajistica o muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicion
arquitecténica y su integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el
articulo 11.11.

b) Los parques solares, las instalaciones de energia termosolar, las instalaciones
fotovoltaicas con una superficie de instalacién sobre el suelo superior a 2000 m? y las
instalaciones de biomasa para usos eléctricos incorporaran un estudio paisajistico que
determine sus efectos, incluyendo, como minimo, las vistas desde los nucleos urbanos y
zonas de concentracion de poblacién mas proximos y desde los puntos mas cercanos de
las carreteras'®.

¢) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas por la legislacién
sectorial. Las infraestructuras asociadas o necesarias para el funcionamiento de la
instalacion deberan ser autorizadas simultaneamente a las de la instalacion principal.

6. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento
urbanistico especifico establecido en la legislacion sectorial'®.

Articulo 11.24. Instalacion extractiva.

1. Definicion.

Instalacion destinada a la explotacion directa o indirecta de los recursos litolégicos
del subsuelo o superficie, pudiendo incluir un posterior proceso de transformacion inicial
de esta materia. Se engloba dentro de la actividad minera.

2. Usos.

a) Minas a cielo abierto.

b) Minas subterraneas.

c¢) Canteras.

d) Graveras.

3. Implantacion.

a) Dada la especial vinculacion de estas instalaciones a un emplazamiento
determinado y concreto, no se establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el érgano competente estudiara especialmente los casos de implantacion
préxima a nucleos de poblacidn, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, grandes
masas forestales, edificaciones en el medio rural, etc., valorandose los perjuicios que
ocasionaria la explotacion, frente a los beneficios sociales que pudiera reportar. Cuando
la instalacion extractiva se refiere a materias poco valiosas o de extensa localizacion
(graveras, canteras de arcilla, etc.), el érgano competente podré exigir a la misma las
condiciones particulares de implantacion establecidas para el tipo de industria.

Ademas de cumplir la legislacion sectorial que le sea de aplicacion y la normativa
de proteccion, los vertederos de estas instalaciones se localizaran en suelos no
protegidos, lugares que no afecten al paisaje, ni alteren el equilibrio natural, evitandose
su desprendimiento por laderas de montafia o su acumulacién en valles.

b) Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde no se acredite con los
estudios especificos pertinentes la no afeccién a nucleos de poblacién por emisiones a la
atmosfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.) generadas por la actividad.

188  Decreto 3/2012 POTSURCO, art 90.7
189 Ley 2/2007, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia energética de Andalucia,
art.12; Decreto 50/2008, por el que se regulan los procedimientos administrativos referidos a las

instalaciones de energia solar fotovoltaica emplazadas en la Comunidad Auténoma de Andalucia,
art. 11.
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4. Condiciones de situacién, ocupacion y volumen de las edificaciones.

a) Altura maxima: En caso de que la instalacion cuente con edificacion, en caso de
superar las dos plantas o 7 m de altura debera justificarse detalladamente su necesidad
en la tramitacion de la autorizacion ante el érgano competente.

b) Separacion minima a linderos: Diez (10) metros. La arista de explanacion de taludes
o terraplenes de la explotacion debera mantener esta misma separacion.

5. Otras condiciones.

a) Infraestructuras y dotaciones: no se establecen requerimientos especificos. No
obstante, los caminos de acceso a la explotacién no podran ser asfaltados, de manera
que cuando cese la explotacion sigan manteniendo su caracter rural.

b) Cese de la actividad: De acuerdo con la legislacion sectorial vigente'®, el titular de
la actividad debera elaborar un Plan de Restauracion. Una vez que estas instalaciones
hayan cesado en sus explotaciones, estaran obligadas a restituir el paisaje natural,
suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la cubierta vegetal, en cumplimiento del
Plan de Restauracion.

6. Tramitacion.

La implantacién de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico™".

Articulo 11.25. Vertedero.

1. Definicion.

Instalaciones destinadas al vertido y, en su caso, tratamiento de escombros, residuos
soélidos urbanos, residuos téxicos y peligrosos, enseres etc.

2. Usos.

a) Vertederos de Residuos Peligrosos.

b) Vertederos de Residuos No Peligrosos.

c) Vertederos de Residuos Inertes.

d) Estercoleros.

e) Centros de descontaminacion de vehiculos al final de su vida util (antiguos
desguaces y cementerios de vehiculos) y vertederos de chatarras.

f) Balsas de alpechin.

g) Plantas de tratamiento de Residuos Soélidos Urbanos, Reciclaje de Escombros,
Plantas de Transferencia, etc.

h) Puntos limpios.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos: Dos mil (2.000) metros.

b) Distancia minima de la edificacion a eje de carreteras: Quinientos (500) metros.

c¢) Distancia minima a otras edificaciones: Mil (1.000) metros.

En el caso de vertederos de residuos inertes y puntos limpios se podran atenuar estas
condiciones de implantacion, siempre que no tengan efectos nocivos sobre la imagen
urbana y, viceversa, no sean visibles desde el nucleo urbano, o cuando tengan como
objetivo modificaciones concretas e intencionadas de la topografia o aprovechamiento de
cavidades preexistentes (canteras) o antiguas zonas de vertido.

d) Se situaran en lugares donde los vientos dominantes no puedan llevar olores,
desechos volatiles o polvo a nucleos habitados, vias de circulacion o edificaciones
en el medio rural, exigiéndose por el érgano competente un estudio detallado de este
aspecto, asi como de las repercusiones higiénicas, sanitarias, ecoldgicas, paisajisticas y
agrobiolégicas que pueda ocasionar su implantacion.

190 Real Decreto 975/2009, de 12 de junio, sobre gestion de los residuos de las industrias extractivas y de
proteccion y rehabilitacion del espacio afectado por actividades mineras
191 LOUA, arts. 42y 43
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e) Dentro del estricto cumplimiento de la normativa de proteccion, se asegurara la
viabilidad ambiental de la actuacién, y en especial se garantizara la no afeccion de los
recursos hidroldgicos'? y vias pecuarias.

4. Condiciones de situacién, ocupacion y volumen de las edificaciones.

En caso de que la instalacién cuente con una edificacion para caseta, control, pequefia
oficina, etc., cumplira, ademas de las condiciones del capitulo anterior, las siguientes:

a) Separacion a los linderos: Diez (10) metros.

b) Altura méaxima: Una (1) planta.

5. Otras condiciones.

a) En caso de que la edificacion pretenda situarse en emplazamientos de especial
valor o significacion paisajistica 0 muy visibles, se estudiara cuidadosamente su integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11, debiendo valorarse la
viabilidad de la propuesta y en base a las medidas adoptadas para su integracion.

b) La parcela debera estar cercada en todo su perimetro con una valla que cumpla las
determinaciones sefaladas en el articulo 11.11 y en la planificacion territorial vigente'.
Junto a ella y rodeando la parcela sin solucién de continuidad, se dispondran pantallas
protectoras de arbolado en doble fila con arboles de hoja perenne, estudiandose las
especies mas idoneas.

c) Deberan tener las infraestructuras y dotaciones establecidas en la legislaciéon
sectorial de aplicacién. En caso de que se pretenda implantar un Vertedero de Residuos
Urbanos se requerira instalacion de agua, energia eléctrica y acceso rodado asfaltado.

d) En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento para evitar la
contaminacioén de las aguas superficiales o subterraneas, de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 6.6.

e) La implantacion, ampliacion o modificacion de este tipo de instalaciones debera
cumplir con la legislacion sectorial vigente'.

6. Tramitacion.

La implantacién de estos usos se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico'®.

Articulo 11.26. Infraestructuras territoriales.

1. Definicion.

Se consideran como tales las infraestructuras publicas o privadas que deban
ejecutarse en el medio rural y que sean de interés publico o deban servir a una instalacién
o construccion de utilidad publica o interés social.

2. Usos.

Se clasifican las infraestructuras en los siguientes grupos y tipos:

a) De superficie:

- Carreteras.
- Vias férreas.
- Caminos.
- Canales.
b) Aéreas:
- Lineas de alta tension.
- Lineas telefonicas.
c) Subterraneas.
- Redes de agua.
- Emisarios.
- Gasoductos.
- Otras conducciones.
192 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 93.2
193 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 93.6
194  RD 1481/2001, de 27 de diciembre

Ley 7/2007, de 9 de julio de GICA
195 LOUA, art. 42y 43
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3. Condiciones de implantacion.

Dada la singularidad espacial de los usos de infraestructuras, no se establecen
condiciones especificas de implantacion, salvo lo indicado en los apartados siguientes.

4. Condiciones especificas para las infraestructuras lineales de superficie (carreteras,
vias férreas y canales):

Los proyectos correspondientes a estas infraestructuras procuraran su perfecta
integracion en el entorno. Evitaran en lo posible grandes movimientos de tierra, optando,
en la medida de lo posible, por otros recursos técnicos como tuneles o viaductos, sobre
todo cuando se trate de terrenos de elevados valores ambientales o productivos. Los
taludes de los desmontes o terraplenes que resulten imprescindibles se trataran mediante
la plantacion de especies fijadoras.

Durante la ejecucion de las obras se evitard la destruccion de la capa vegetal en
las zonas adyacentes, reponiendo aquellas franjas que por razones constructivas
(almacenamiento de materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, préstamos, etc.) hayan
resultado dafiadas o deterioradas.

En aquellos tramos que por alteracion de su trazado quedaran sin uso se levantara el
firme y se repondra su capa vegetal.

Los nuevos caminos y los existentes que requieran obras de ampliacién, no podran
tener anchura superior a 5 metros. Los firmes seran preferentemente de zahorra, evitando
los tratamientos asfalticos. Se podran utilizar firmes de hormigdén para vadear la red de
drenaje, en curvas de reducido radio de giro y en los tramos con pendientes superiores
al 12%.

Los nuevos caminos deberan adaptarse a la topografia del lugar, su trazado dispondra
de drenajes longitudinales y transversales asi como de dispositivos de minimizacion de
impactos ambientales, de reduccion de acarreos y de proteccion de cauces y margenes
en las zonas de entrega del agua a la red de drenaje natural.

5. Condiciones especificas para las infraestructuras subterraneas.

Los nuevos trazados de conducciones de la red primaria de transporte de gas y de
productos liquidos derivados del petréleo deberan situarse a una distancia medida sobre
el propio terreno no inferior a quinientos (500) metros de suelos urbanos y urbanizables
sectorizados, excepto si se ejecuta para dar servicio a una actividad que requiera
acometer directamente a la red de transporte, o se justifique por la administracién
competente la inviabilidad de otro trazado alternativo.

Todas las infraestructuras haran reposicion del terreno vegetal en las zonas afectadas
y contaran con la debida sefalizacion.

6. Tramitacion.

a) La implantaciéon de infraestructuras y servicios para los que la legislaciéon
sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion o compatibilidad con la
ordenacién urbanistica, asi como aquellas declaradas de interés general o de interés para
la Comunidad Auténoma, no tendran consideracion de Actuaciones de Interés Publico y
su ejecucion, realizacion o desarrollo no estara sometido a licencia urbanistica'®.

b) La ejecucién de infraestructuras o servicios publicos incluidos en documentos
de planificacién sectorial, territorial o urbanisticos vigentes, o con autorizacién sectorial
que comporte efectos y facultades publicas de expropiacién de terrenos para su
ejecucion conforme al trazado incluido en proyecto autorizado, o, como consecuencia
del mantenimiento o mejora de las infraestructuras existentes que den servicio a
edificaciones y usos conformes con el planeamiento y la legislacion urbanistica vigente,
estaran sometidos a licencia municipal, salvo en los casos dispensados de ello, por la
legislacion urbanistica'’. Las actuaciones de mantenimiento o mejora de instalaciones
existentes, no podran habilitar el servicio a nuevos usuarios.

196 LOUA, art. 42.2 y 170.2,a; Disposicion Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora
del contrato de concesion de obras publicas
197 LOUA, art.. 52.1.B.e, en relacién con los articulos. 169.1.c, y 170.
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¢) Las infraestructuras que pretenden prestar servicio a mas de una construccion,
edificacion o instalacion, o tienen caracter territorial, no incluidas en los supuestos
anteriores, se consideraran actuaciones de interés publico siempre que concurran los
requisitos establecidos legalmente®®. Su ejecucion requerira la tramitacion y aprobacion
del correspondiente proyecto de actuacion o plan especial. Su viabilidad urbanistica
vendra condicionada, en su caso, por la de las construcciones, instalaciones o
edificaciones a las que den servicio.

d) Las infraestructuras de dotacion de servicios a una unica explotacion o instalacién
existente, podran autorizarse mediante preceptiva licencia urbanistica, siempre que la
edificacion o instalacién a la que se de servicio resulte conforme con el planeamiento
urbanistico de aplicacion en funcién de su uso y de la categoria de suelo en la que se
enclava'®®.

Articulo 11.27. Edificacién vinculada a grandes infraestructuras.

1. Definicion.

Edificacion, construccion, obra o instalacion vinculada a la ejecucién, mantenimiento
o servicio de infraestructuras de transportes, comunicaciones o telecomunicaciones.

2. Usos.

a) Edificaciones e instalaciones para la conservacion del dominio publico viario:
Casetas de peones camineros, centros operativos para la conservacion. Edificaciones al
servicio de la infraestructura: Puestos de socorro, areas de descanso publicas y basculas
de titularidad publica.

b) Edificaciones e instalaciones en areas de servicio de carreteras (de caracter publico).

c¢) Plantas asfalticas para ejecucién o mantenimiento de carreteras.

d) Estaciones y subestaciones de la red de energia eléctrica.

e) Edificaciones vinculadas a embalses, construccion y mantenimiento de presas,
grandes construcciones hidraulicas, depésitos reguladores y canalizaciones de riego.

f) Edificaciones vinculadas a oleoductos, gasoductos, depdsitos de combustible y
refinerias de petréleo.

g) Estaciones de ferrocarril y edificaciones vinculadas a la red ferroviaria.

h) Aeropuertos y helipuertos.

i) Edificaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones, radioy TV.

3. Implantacion.

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado
y concreto, no se establecen condiciones particulares de implantacién. Solamente
se cumpliran las condiciones generales. No obstante, el érgano competente estudiara
especial y detalladamente los casos en que se pretenda implantar este tipo de
edificaciones en las proximidades de nucleos de poblacidn, zonas de interés paisajistico,
cauces fluviales, vias pecuarias, yacimientos arqueolégicos, grandes masas forestales o
edificaciones habitadas.

En la construccién de infraestructuras de telecomunicaciones se prevera la
posibilidad de utilizacién compartida, procurando el aprovechamiento del dominio publico
y la minimizacién de su impacto visual?®.

4. Condiciones de situacién, ocupacion y volumen.

- Situacién, ocupacion y altura maxima: No se limita. En caso de superar las dos (2)
plantas o siete (7) m de altura, tal necesidad debera justificarse detalladamente en el
Proyecto de Actuacion o Plan Especial, segun proceda o en la solicitud de licencia de
obras caso de no ser necesaria la tramitacion de aquellos.

198 LOUA, art. 42

199 Por tratarse de una edificacion autorizada urbanisticamente conforme a la legislacién urbanistica
aplicable, o cuyo régimen juridico habilita la dotacién del referido servicio, conforme a lo previsto en
el Decreto-ley 3/2019, o en los casos del Art. 52.1.B, todos ellos, en relacion con el art. 169.1.c, y 170
de la LOUA.

200 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 91.6.
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- En caso de que la edificaciéon debiera situarse necesariamente en emplazamientos
de especial valor o significacion paisajistica o muy visible, se estudiara cuidadosamente
su definicion arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica. En los lugares
permitidos, las instalaciones de telecomunicaciones utilizaran materiales constructivos y
colores y, en su caso, sistemas de camuflaje, que limiten su impacto visual?'.

5. Tramitacion.

a) La implantacién de usos directamente vinculados y/o al servicio de infraestructuras
para los que la legislacién sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion
o compatibilidad con la ordenacion urbanistica, asi como aquellas declaradas de interés
general o de interés para la Comunidad Autonoma, no tendran la consideracion de
actuaciones de interés publico, y su ejecucién no estara sujeta a licencia urbanistica?®2.

b) La ejecucion y el mantenimiento de usos directamente vinculados y/o al servicio de
infraestructuras o servicios publicos, incluidos en documentos de planificacion sectorial,
territorial o urbanisticos vigentes, o con autorizacion sectorial que comporte efectos y
facultades publicas de expropiacion de terrenos para su ejecucion conforme al trazado
incluido en proyecto autorizado, o, como consecuencia del mantenimiento o mejora de
las infraestructuras existentes que den servicio a edificaciones y usos conformes con el
planeamiento y la legislacion urbanistica vigente, estaran sometidos a licencia municipal,
salvo en los casos dispensados de ello, por la legislacion sectorial o urbanistica®3.

c¢) Las actuaciones relacionadas en el presente articulo no incluidas en los supuestos
anteriores, que tengan la consideracion de actuaciones de interés publico requeriran
para su implantacion la aprobacién de plan especial o proyecto de actuacion?** y su
ejecucion, realizacion o desarrollo, requerira el otorgamiento de las preceptivas licencias
urbanisticas, salvo en los supuestos excepcionados en la Ley.

CAPITULO 4

Condiciones particulares para los suelos de especial proteccion por legislacidon especifica
snuP-LE

Articulo 11.28. SNUP-LE_ Dominio Publico Hidraulico (OE).

1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacion de lo dispuesto en la
legislacion vigente?®s, el dominio publico hidraulico (DPH) y sus zonas de servidumbre.
La zona de servidumbre esta constituida por una franja longitudinal de cinco (5) metros
de anchura medidos horizontalmente a partir del DPH a cada margen del cauce. Esta
categoria de suelo aparece grafiada en el plano de ordenacién completa OT-2.

2. No se incluye en el ambito de esta categoria de suelo la zona de policia, banda de
cien (100) metros de anchura medidos horizontalmente desde el cauce, sin perjuicio de
que en esta zona sera preceptiva la autorizacién del érgano competente en materia de
aguas.

3. Los objetivos de proteccion del dominio publico hidraulico y los fines de la zona de
servidumbre se recogen, respectivamente, en la normativa sectorial de aplicacion?°®.

201 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 91.5.
Caodigo de buenas practicas adoptado por acuerdo entre la FEMP y los operadores de telefonia movil
202 LOUA, art. 42.2y 170.2,a ; Disposicién Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora
del contrato de concesion de obras publicas
203 LOUA, art.. 52.1.B.e, en relacién con los articulos. 169.1.c, y 170.
Ley 9/2014 de 9 de mayo (LGT), art. 34.6.
Ley 2/2012, de 26 de diciembre, Disposicién Adicional 3.2
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, Disposicion Adicional 8.2
204 LOUA, art.42
205 Articulo 46.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
206 Ley 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucia.
R.D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas;
R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
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4. Los usos permitidos o autorizables estaran sujetos a lo previsto en la normativa
sectorial?’’. En todo caso, estos usos también estaran sujetos a la preceptiva autorizacion
del 6érgano competente en materia de aguas.

Articulo 11.29. SNUP-LE_ Vias Pecuarias (OE).

1. Las Vias Pecuarias del t.m. de Fernan Nufez son elementos de articulacion
territorial que gozan de proteccion por la legislacion sectorial?®®, cuyas determinaciones le
son de aplicacion, por lo que se clasifican en este PGOU como SNUP-LE_Vias Pecuarias.

Se han incluido en esta categoria de suelo no urbanizable las vias pecuarias del
término municipal, conforme a clasificacion vigente aprobada por Orden Ministerial de
fecha 7 de julio de 1950 (BOE 22.7.1950), segun quedan recogidas en los planos de
ordenacion territorial OT-1 y OT-2.

2. Dado que la red de vias pecuarias del término municipal no se encuentra
deslindada en su totalidad, los planos territoriales de ordenacién OT-1 y OT-2 recogen el
trazado exacto de aquellas que si lo estan, y el trazado aproximado (orientativo) de las
clasificadas aun no deslindadas?*®. En ambos casos dichos trazados quedan clasificados
como SNUP-LE_Vias Pecuarias considerandose transitorios los trazados de los tramos
no deslindados, hasta que se establezcan como definitivos tras la aprobacion de los
correspondientes deslindes.

Las vias pecuarias existentes en el término municipal, su situacion administrativa,
anchura legal y longitud aproximada son las siguientes:

VP-1. Vereda de Cordoba:

- Ancho legal 20.89 m.
- Deslinde y modificacion de trazado por cruce con A-45.
- Deslindada en todo su trazado por el t.m. Resolucién 16.8.2011 (BOJA 8.9.2011),
Expte. VP@3441/2009. Ancho deslindado 20m.
- Sin lugares asociados.
- Uso actual: Agropoecuario, de acceso a parcelas agricolas.
VP-2. Vereda de Algorfillas:
- Ancho legal 20.89 m. Ancho necesario 3 m.
- Deslindada parcialmente. Resolucion 12.1.2012 (BOJA 30.1.2012), Expte.
VP@3162/2009. Ancho deslindado 3 m.
- Sin lugares asociados.
- Uso actual: Agropoecuario, de acceso rodado a parcelas agricolas.
VP-3. Vereda de La Rambla a Fernan Nunez:
- Ancho legal 20.89 m.
- Desafectada parcialmente. Resolucion 15.6.1999 (BOJA 15.7.1999), Expte.
- No deslindada.
- Sin lugares asociados.
- Uso actual: Carretera CO-3206 a La Rambla.
VP-4. Colada del Pozuelo:
- Ancho legal 20.00 m.
- No deslindada.
- Tiene asociado el lugar: Abrevadero del Pozuelo.
- Uso actual: Viario urbano/Ctra. CO-3301 a San Sebastian de los Ballesteros.

VP-5. Colada de Puerta Alta:

- Ancho legal 15.00 m.
- No deslindada.

207 R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, art. 7.3.

208 Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias.
Decreto 155/1998 de 21 de julio, Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
Ley 17/1999, de 28 de diciembre, Medidas fiscales y administrativas.

209 La escala de los planos de ordenacion del suelo no urbanizable (e.1:15.000) no permite la
representacion del dominio publico pecuario con total exactitud, ni tan si quiera en las vias deslindadas.
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- Sin lugares asociados.
- Uso actual: Agropoecuario, de acceso rodado a parcelas agricolas.

3. En esta clase de suelo, cuyo uso caracteristico y tradicional es el transito ganadero,
s6lo se consideraran autorizables aquellos otros usos que persigan el fomento de la
biodiversidad, el intercambio genético de especies faunisticas y floristicas, la movilidad
territorial de la vida salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural, ademas del uso
publico y actividades compatibles y complementarias.

4. Dentro de los terrenos pertenecientes a la red de vias pecuarias se prohibe
cualquier uso edificatorio. En caso de desafectacion de cualquier tramo de vias pecuarias,
el régimen normativo aplicable sera el del tipo de suelo por el que discurra.

5. Se establece el siguiente régimen de usos y actividades, dentro de los regulados
en Capitulo 3.

a) Permitidos o autorizables:

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: Unicamente las adecuaciones naturalisticas
y las adecuaciones recreativas.

- Infraestructuras territoriales.

b) Prohibidos: El resto.

5. Cualquier nueva construccién admisible previa autorizacién en suelo no urbanizable
adyacente al dominio publico deslindado de vias pecuarias y abrevaderos, debera
separarse del limite de estas, un minimo de diez (10) metros.

CAPITULO 5

Condiciones particulares para los suelos no urbanizables de especial proteccion por
planificacion territorial o urbanistica. snuP-Pt_

Articulo 11.30. SNUP-PT_Zonas Cautelares ante el Riesgo de Inundacién (OE).

1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cérdoba (POTSURCO) identifica en
el plano denominado Riesgos naturales y tecnoldgicos determinadas zonas cautelares
ante el riesgo de inundacién, e induce a su clasificacion por el planeamiento urbanistico
como suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial (art. 78.2).
En el término municipal de Fernan Nufiez estas zonas se situan en el entorno de los
cauces del arroyo Ventogil y de su afluente el arroyo de las Algorfillas. El ambito delimitado
aparece grafiado en el plano territorial de clasificacion del suelo OT-1.

2. Laregulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo es conforme
a la determinacion del POTSURCO relativa a la no admisién de ningun uso que pueda
constituir un obstaculo a la corriente en situacion de avenidas (art. 78.2). Es por ello un
régimen de autorizacién de usos muy restrictivo, que a su vez debera verificarse con el
obligado sometimiento al régimen de autorizaciones y procedimientos establecido en la
legislacion sectorial de aguas.

3. Se establece el siguiente régimen de usos y actividades, dentro de los regulados
en el Capitulo 3:

a) Permitidos o autorizables:

- Edificacion agricola. Solo casetas para el establecimiento de instalaciones como
bombeo, riego, generadores, energia solar y transformadores.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: Unicamente las adecuaciones naturalisticas.

- Infraestructuras territoriales: Se permiten las subterraneas y aquellas aéreas y de
superficie cuyos trazados crucen del cauce, es decir que no discurran paralelos al mismo.

b) Prohibidos: El resto.

Articulo 11.31. SNUP-PT_Hitos Paisajisticos (OE).
1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cdérdoba (POTSURCO) integra
dentro del sistema de proteccion territorial los hitos paisajisticos y divisorias visuales
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(art. 61.1.d) POTSURCO), los cuales identifica en el plano denominado Ordenacion
de usos y proteccion de recursos, e induce a su delimitacion (art.65.1) y clasificaciéon
por el planeamiento urbanistico como suelo no urbanizable de especial proteccion por
planificacion territorial (art. 61.2). De acuerdo con lo indicado se integran en esta categoria
de suelo los 3 hitos paisajisticos identificados en el POTSURCO, con la delimitacién que
recogen los planos de ordenacion territorial OT-1 y OT-2. Estos son:

- Cerro de la Atalaya.

- Cerro de la Montesina.

- Cerro Jurado.

2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo cumple
lo establecido en el articulo 65 del POTSURCO, asi como con la restriccion especifica
en materia de instalaciones de energias renovables incluida en el articulo 90.4 del Plan
Territorial, y tiene como criterio rector la preservacion de la imagen y calidad paisajistica
de estos ambitos.

3. Se establece el siguiente régimen de usos y actividades, dentro de los regulados
en el Capitulo 3:

a) Permitidos o autorizables:

- Edificacion agricola. Debera justificarse la imposibilidad de su implantacion en otro
lugar de la explotacion fuera de ambito delimitado como SNUP-PT.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: Solamente las adecuaciones naturalisticas
y las adecuaciones recreativas.

b) Prohibidos: El resto.

CAPITULO 6

Normas particulares para el suelo no urbanizable del habitat rural diseminado.
snu_hrd_Huertas del duque

Articulo 11.32. Identificacion (OE).

De acuerdo con la legislacion vigente?'® y el modelo urbano-territorial de este plan,
se incluyen los ambitos grafiados en los planos de Ordenacion Territorial por ser soporte
de procesos histéricos de ocupacion de suelo rural con asentamientos mas o menos
dispersos de edificaciones y viviendas unifamiliares vinculadas, en su origen, al medio
rural, que no presentan estructura urbana reconocible, se encuentran desvinculadas
de los nucleos urbanos y mantienen una cierta relaciéon funcional entre ellas, y cuyas
caracteristicas procede preservar.

En el término municipal de Fernan Nufez, existe un Unico ambito conocido como
«Huertas del Duque» que cumple con estas premisas, por lo que se ha delimitado como
Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado.

Dicho ambito queda a su vez dividido en dos zonas coincidentes con la estructura
histérica de los terrenos:

- Zona 1: Zona de Asientos. Tierras de secano situadas por encima de la acequia de
riego que albergan las historicas casas de los hortelanos, agrupadas en dos por cada
asiento, posteriormente ampliadas con naves auxiliares, ganaderas o de aperos.

- Zona 2: Zona de Tablas. Tierras de regadio situadas por debajo de la acequia de
riego, dedicadas al cultivo de hortalizas, cereales, frutales y olivar.

Articulo 11.33. Régimen de usos (OE).

1. Se establece el siguiente régimen de usos y actividades, dentro de los regulados
en el Capitulo 3 de este Titulo:

a) Permitidos o autorizables.

Zona 1 (Zona de asientos):

210 Articulo 46.1.g de la LOUA.
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- Edificacion agricola.

- Edificacion agropecuaria.

- Vivienda del Habitat Rural Diseminado.

- Establecimientos turisticos y de servicios, excepto los de alojamiento turistico en
medio rural de 1.2 y 2.° categoria, solo mediante la transformacion o adaptacion en
edificaciones preexistentes.

- Edificacion publica. Solamente equipamiento social mediante transformacién o
adaptacion en edificaciones preexistentes.

Zona 2 (Zona de tablas):
- Ninguno.
b) Prohibidos.
Zona 1 (Zona de asientos):
- El resto de los regulados en el capitulo anterior.
Zona 2 (Zona de tablas):
- Todos.

Articulo 11.34. Estructura del parcelario y situacién de las edificaciones(OE).

1. Dado que una de las principales caracteristicas a preservar en este asentamiento
rural es precisamente la estructura parcelaria y su vinculacién con la disposicién de las
edificaciones, no se admiten segregaciones ni agregaciones de parcelas, salvo las que
tuvieran por objeto la restitucion de la estructura parcelaria original?" que hubiera sido
alterada.

2. No podra autorizarse implantacion alguna de edificacién en la zona 2 o zona de
«tablas».

Articulo 11.35. Condiciones especificas del uso Vivienda del HRD (OE).

1. Se define la vivienda en el Habitat Rural Diseminado como el conjunto de vivienda
familiar y edificaciones auxiliares para uso agropecuario, que pueden estar adosadas a
la vivienda o no, y que histéricamente han constituido, agrupadas dos a dos, la unidad
edificatoria de cada asiento.

2. Condiciones particulares de implantacion de la edificacion. Seran de obligado
cumplimiento, con la excepcién indicada en el articulo 11.5, las siguientes condiciones:

Num. de viviendas del HRD: Solo se permite una (1) vivienda por parcela en la zona de
asientos, salvo que se trate de unidades edificatorias con dos
(2) viviendas en la misma parcela identificadas en el plano de
informacion IT-02 como provenientes de situaciones histéricas
con las caracteristicas propias del HRD, que también seran

permitidas.
Separacion minima a linderos laterales
entre asientos: siete (7) metros.
Separacioén minima a lindero con el
camino y la zanja de riego: tres (3) metros.
Ocupacion maxima total: Quince (15) por ciento
Edificabilidad maxima: Doscientos (200) metros cuadrados por vivienda del HRD

(incluidas edificaciones auxiliares).

3. Condiciones particulares de la edificacion. Ademas de cumplir con las condiciones
generales recogidas en el Capitulo 2 de este Titulo, la edificacion se ajustara a los
siguientes parametros:

a) Altura maxima: Dos plantas y siete (7) metros.

b) Composicion: La composicién del edificio debera adecuarse en lo posible a la de
las construcciones tradicionales rurales de la zona donde se enclave, prohibiéndose por
tanto esquemas compositivos propios de zonas urbanas.

21 Se considera como original la estructura parcelaria recogida en el plano del Poligono 3 de 1943 incluido
en la Testamentaria del Duque.
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¢) Materiales: Se emplearan materiales adecuados al entorno. Todas las fachadas y
cerramientos, que no sean de piedra natural, se revocaran y se encalaran o pintaran de
blanco.

d) Cubiertas: Las cubiertas seran generalmente inclinadas y de teja ceramica.

e) Cerramiento de parcela: Es lo mas deseable, para una mayor integraciéon de la
edificacion en el entorno, evitar el cerramiento de la parcela; caso de realizarse, se
ajustara estrictamente a lo sefialado en el articulo 11.4.

f) Condiciones estéticas: Cubiertas inclinadas de teja curva rojiza con una pendiente
de entre el treinta (30) y el cuarenta (40) por ciento. Fachadas en color claro de
composicion simple, con una superficie de huecos inferior al quince (15) por ciento del
plano de la fachada. Se prohibe la utilizacion de elementos impropios de la arquitectura
del medio rural, como balaustres, columnatas, etc.

4. Infraestructuras. El acceso a infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y
depuracion, electricidad, etc, debera realizarse de forma autosuficiente. No obstante,
el Ayuntamiento podra promover planes de mejora de las infraestructuras existentes
a través de planes especiales o mediante proyectos de obras ordinarias, para lo cual
podra proceder a la repercusion de los gastos mediante la emision de Contribuciones
Especiales en suelo no urbanizable.

5. Tramitacion: La implantacion de Vivienda del HRD estara sujeta a licencia
municipal, no siendo necesaria la tramitacion de Proyecto de Actuacién ni Plan Especial.

Articulo 11.36. Edificaciones existentes en el SNU-HRD (OE).

1. A los efectos de aplicacion de este articulo se considera edificaciones existentes,
a aquellas cuya terminacion es posible acreditar que tuvo lugar antes de la aprobacién
inicial del Plan.

2. Las edificaciones existentes en la zona 1 de SNU-Habitat Rural Diseminado_
Huertas del Duque quedan eximidas del cumplimiento de las condiciones particulares
de implantacion recogidas en el punto 2 del articulo 11.35. en cuanto a separaciones a
linderos.

CAPITULO 7
Normas particulares para los suelos no urbanizables de caracter natural o rural

Articulo 11.37. SNU_NR_ Campifias Agricolas.

1. El Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural esta constituido en Fernan
Nufiez por aquellos suelos cuya ausencia de valores ambientales intrinsecos de
importancia y buena accesibilidad en general, le confieren una mayor capacidad de
acogida de edificaciones e instalaciones que hubieran de ubicarse en el Suelo No
Urbanizable respecto a otras zonas del territorio municipal. Se incluyen en esta categoria
los suelos asi grafiados en los planos territoriales de Clasificacion del Suelo OT-1 vy
OT-2, por considerarse necesaria la preservacién de su caracter rural por su destino
fundamentalmente agricola.

2. Se establece el siguiente régimen de usos y actividades, dentro de los regulados
en el Capitulo 3:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: Unicamente las adecuaciones naturalisticas.

b) Autorizables:

- El resto.
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CAPITULO 8
Zonas de cautela o proteccion cautelar

Articulo 11.38. Zonas de cautela en la autovia A-45.

1. Por el término municipal de Fernan Nunez discurre la A-45, Autovia Cérdoba-
Malaga, que tiene la consideracién de viario de gran capacidad por su condicién de
autovia y por formar parte de la red nacional de vias de alta capacidad.

2. Sobre la A-45 se encuentra el nudo de conexion con la carretera N-331. Este nudo
tiene la consideracién nudo estratégico por el POTSURCO?*2,

3. De acuerdo con las directrices marcadas por el POTSURCO?"® para nudos
estratégicos y viarios de alta capacidad se establecen las siguientes zonas de cautela,
que quedan grafiadas en el plano de Ordenacion Territorial completa del OT-2:

a) Para la A-45: Dos bandas laterales de doscientos (200) metros de anchura a
ambos lados de la carretera, medidas desde la arista exterior de la calzada mas proxima.

b) Para el nudo de conexion A-45/N-331: El espacio comprendido en el circulo de mil
(1.000) metros de diametro, con centro en el punto de interseccion de los ejes tedricos de
ambas vias confluyentes.

4. Sin perjuicio de las limitaciones que la legislacion sectorial vigente?'* establece para
actos edificatorios en las zonas de proteccién que define para las carreteras, cuando en
las zonas de cautela definidas en el punto anterior se pretenda llevar a cabo una actividad
edificatoria cuya finalidad sea distinta del servicio directo a la carretera o un desarrollo
urbanistico, se debera aportar un estudio de trafico con las previsiones de contenido y de
informe sectorial indicadas en el articulo 23.3 del POTSURCO.

Para el desarrollo de los sectores de suelo urbanizable previstos en el PGOU, dicho
estudio de trafico se debera incorporar en el documento que establezca la ordenacion
pormenorizada del sector a desarrollar.

212 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 23.1

213 Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 23.2y 3

214 Ley 37/2015 de Carreteras (estatal)
R.D.1812/1994 Reglamento General de Carreteras
Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia
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AMBITOS DE GESTION Y DESARROLLO
FICHAS DE LOS AMBITOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION
SUELO URBANO CONSOLIDADO
ACTUACION AISLADA EN SU. CONSOLIDADO CARRETERA DE LA ESTACION AAA

DESCRIFCION DEL AMBITO

Actuacien pam mejonar la occesibdidod al colector general de oguos que discure enferodo enfre esio zona wende y el nuevs wiono en R, goronfizando las
lobores de occeso y mantenimieno de ka infroestrecturo hidrowfico; creacion de un corden amibiental de seporocien entre e tejido industrial v la zora
residencial en el Vivero.

[ORDENACION ESTRUCTURAL
PARAMETROS

SUP.SUELD | 1,374 mJa ILLlus EIFACIT UERE
PREVISIONES DE PROGRAMACION ¥ GESTION
SISTEMA DE ACTUACKON PROGRAMACION INSTRUMENTO DE EJECUCION
EFROFEIATION SRADD | FROVECTC DE URBAMITACION

PLANO DE SITUACION

S
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ACTUACION AISLADA EN SU. CONSOLIDADC CAMING DE LA PISCINA AA-2

DESCRIFCION DE LA ACTUACION

Actuacién aisloda de chfendién de suelo pom omplior uno pequefio zona dodacionol gue siree de oparomiento poblico pam | zono deportiva de la pizdrg
municipol. De este modo = le osigra un uso viable o dicho suelo, que hobio guedodo sin poghilidad practico de desarolia

ORDEMNACION ESTRUC TURAL
PARAMETROS

SUP_SUELD | 735 mls LISOE ESUIPARISHTS:
PREVISIOMES DE PROGRAMACION ¥ GESTION
SISTEMA DE ACTUACKON PROGRAMACION IMSTRUMENTD DE EJECUCION
EXFROFIACION GRADTD 1 FROVECTO DE URBANITACIOHN

PLANO DE SITUACION
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ACTUACION AISLADA EN SU. CONSOLIDADO AVEMIDA J.CARLOS 1 AAD

DESCRIPCION DE LA ACTUACION

Acteacien aisloda pam o ejscucién de una glotieta =n ka antigea cametero M-331 o lo entroda del nocleo urbano con dos objefivos fundomentales: =l
primero, reducir de monern efectivo lo velocdod de los vehioulos que vienen haco el pueblo, especioimeste los gue B=gan desde lo outovia, y el s=gundo,
focilitor & tredico de vehiculos ografios  hodo la zoma de los boerios y demas pamijes rumles.

ORDENACION ESTRUCTURAL

PARAMETROS
SUP.SUELD I 1117 m3s USO8 VIARIS POBLICD
PREVISIOMES DE PROGRAMACION ¥ GESTION
SISTEMA DE ACTUACION PROGRAMACION INSTRUMENTD DE EJECUCION
EXFROFLACICN ERADD 2 FROTECTD DE UREANTACION
FLANO DE SITUACION B —
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EL HIGUERAL AA 4

DESCRIFCION DE LA ACTUACION

Zan Sebaswan.

Achsacion gisloda de obfencion de suelo pom omglior la seccion de la calle Severs Ochoa, de entrodo ol bomie del Higuerol, en su encuenino con lo calle

[ORDENACION ESTRUC TURAL

PARAMETROS

SUP.SUELD | 263 ms

EGUIPAMIENTS:

PREVISIONES DE PROGRAMACION Y GESTION

SISTEMA DE ACTUACKON
EFROFIACION

INSTRUMENTD DE EJECUCION
FROYECTO DE UREARIZACION

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

00332401

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



BOJA

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

ACTUACION AISLADA EN SU. CONSOLIDADD

pagina 1177/157

ARROYO HONDO AA5

DESCRIP! DE LA ACTUAC

Crd=nocén provenients de los NMESS ameriorss, lo ocuocién persigue sugvizar & fnozoda de Rondo de las Enllas y ampliar lo zong vende kocal.

[ORDENACION ESTRUCTURAL
PARAMETROS
SUR.SUELD | 2061 mTz IL.l!us V4D Y ESRACIS LIEFE
PREVISIONES DE PROGRAMACION Y GESTION
SISTEMA DE ACTUACKON PROGRAMACION INSTRUMENTO DE EJECUCION
EXFROFIACION SEADD T FROVECTCH DE UREARIZACIGN

PLANO DE SITUACION

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

00332401

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 24 - Jueves, 5 de febrero de 2026

pagina 1177/158

ACTUACION AISLADA EN SU. CONSOLIDADO AMPLACIEON FERIAL 5G.EL-8 AAG

DESCRIPCION DE LA ACTUACION
El chjedivo de esto ocluocan es lo ampliocian ded sisiema geneml verde Panque Ferial, para responder o lo demando die wsos molfiples sobre este espocio.

ORDENALION ESTRUCTURAL

PARAMETROS
SUP.SUELOD I 4.E43 m3a ILHDG ESRACIC LBRE- SISTEMA GENERAL
PREVISIONES DE PROGRAMACION ¥ GESTION
SISTEMA DE ACTUACHON PROGRAMACION INSTRUMENTD DE EJECUCION
EXFROFIACION GRADS | FROVECTO DE UREANIZACION

FPLANO DE SITUAC!

— =
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ACTUACION DE MEJORA EN SU. CONSOLIDADO AV JUAN CARLOS | AM-1

DESCRIPCION DEL AMBITO

Achaacion de mejomn en un amiito Bgodo o ko avenida Juan Cares | gue ho guedodo fuera ded @rea de acheacion de sw emodelocon. 3w wibonizocan
debera marerer 2] criterio de vio de servidio y camil bici ¥ confemplors o posible corexion con o vianio imfericr del sector de suelo whonizoble SUB-S-R9.

ORDEMACION ESTRUCTURAL

PARAMETROS
SUP.SUELD 530 m3s Us0s VIARIS
PREVISIONES DE PROGRAMACION Y GESTION
SISTEMA DE ACTUACKON PROGRAMACION INSTRUMENTO DE EJECUCION
GRADC 1 FROVECTS DE UREARZACION
PLANO DE SITUACION
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SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

ZONA EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO Fuente del Clivo SUB-NS-1
DESCRIPCION DEL AMBITO

Ambito de suelo que queds angiobads en el anille inferor ol sistema general viaris propuesio por =l Plan.

ORDENACION ESTRUCTURAL
PARAMETROS

SUP_SUELO I 194.628 mZs I US0S GLOB. INCOMPATIELES I IMDUSTRIAL

CONDICIONES DE SECTORIZACION
1. Se deberén cumglic Iz condiziones gue can cardcier general e recogen en el artizule 10.12. de laz Marmas Urbanistizas.

2. Lo evaluocié biental del Plan de S izacit 4 las medidos comecioras para el sector.
3. La superficie minima para la formulacién de un Plan de Seciorizacion send de 6 Ha.
CRITERIOS DE DISPOSICION DE SISTEMAS GENERALES

1. El Plan de Seciorzacién incluird en su srdenacidn y dezarrolls ef Sistema General Viado que garantizar la confinuidad viaria del sislema general V1 que discure per
oz zectores colindantes.

2. El Flan de Sectorzacién determingrd el resio de Sistemaz Generales que debe desamallar, y =i zerin adserites & incluides en ol sector. Habed de
garantizarse ol mencs el estindar previsto e esfe Plan para los ezpacios libres.

3. Loz 55 de Espacics Libres s= Iocalizardn preferantements en |z zana: de mayer cota del dmbito, de manera que fengan la maysr presencia paizajisica an =]
arritorio, minimizando el impacto de lo urbanizacién.

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA
NORMATIVA DE APLICACION HASTA SU SECTORIZACION

1. Mientras no se proceda a la Sectorizocién de esfos suelos, les serd de aplicocién la atin di al Suelo Mo Urbanizable Rural, con los siguientes

limitaciones:

2. Mo se admitira ka impl ion de los usos de: Instalacion A ia, Vertedero de RCD s, Industria Aisleda ni Infraestruciuras Territoriales.

CONDICIONES POR LEGISLACIO ECTORIA
La figura de planeamisnta que desarralle =l dmbits deber analizar o conexién de |oz redes de evacuacién de pluviales que se disenen pora este sectar con = colectar

general de la cametera nacicnal, para garantizar que no se generen o agraven posibles problemas de inundacién en ol enfomo de la infraestruciura visda N-331, actual
|Avanida Juan Corlos |, 2n el moments de su sjscusién y puesi en senicio.

PLANO DE SITUACION
e

O
TR IIIIHI FIVEEN
WL
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ZONA EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO Area de Oportunidad |1 SUB-NS-2

DESCRIPCION DEL AMBITO
Ambito de suela que recoge un desarrallo mds o lorga plazo del Areo de Oportunidad Productive recogido en el POTSURCO,

ORDENACION ESTRUCTURAL
PARAMETROS

SUP.SUELD I 444.369 m2s I US0OS GLOB. INCOMPATIBLES ] RESIDEMCIAL

CONDICIONES DE SECTORIZACION

Se deberdn cumplir los condiciones gue con cardcler general se recegen en el aricule 10,12, de las Normas Urbanisticas.
La evaluocidn ambiental del Plan de Sectorzacién concretard las medidas correctoras para &l sectar.
El Plan de Sectorizacién deberd realizorse para la tatalidad del dmbite SUB-N5-2, mds los sisternas generales que se odscribon de care a su ablencidn.

El Camina de la Vicoria mantendrd su trezado y funcionalidoed por el interior del sectar

)

Se deberd resolver la continuidod viario con el sector SUB-5-11 sin impedir la funcionalidad y continuidad de lo Wia Pecuaria Veredo de Cérdeba

CRITERIOS DE DISPOSICION DE SISTEMAS GENERALES

1. Los espacios libres del Sistemno General de Espocios Libres se siluardn preferentemente an los suelos inundables o o continuacidn de bos mismos.

2. El Plen de Seclorizacién deferminard el resto de Sistemas Generales que debe desarrollar, y si serdn adseritas & incluidos en el sactar. Habrd de garantizarss al
menaos el estdndor previsio en este Plan pora los espacios libres.

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

NORMATIVA DE APLICACION HASTA SU SECTORIZACION

1. Mientras no se procedo a la Sectorizacidn de estos suelos, les serd de aplicacién lo nermativa diente ol Suelo Mo Urbanizoble Rural, con los siguientes
limitaciones:

Mo se admitird la implantacién de los usos de: Instalacién Agropecuaria, Vertedera de RCD" s, Industria Aisloda ni Infroestructuras Territorialas.

CONDICIONES POR LEGISLACION SECTORIAL

1. El 4mbite incluye el Dominic Pdblico Hidrdulico del Arroya Ventogil ¥ cuace innominade. El Plan de Secierizocién deberd realizar vn estudio de invndabilided que
delimite en ambos casos el DPH y su zona de seridumbre, que deberd ser clasificade come Suelo Mo Urbonizable por Legislocidn Especificn, asi como las Fonas
Inundakles, que pedrédn considerarse Sistemnas Generales de Espocies Libres. Se estudiord la ordenacién viaria del dmbite para que afecte le menos posible a los
couces.

2. Una vez definido el dmbito y verificodo por lo Administrocién Hidrdulico Estotal lo zona inundoble de esie suelo deberd cumplir los limitociones de uso poro zonas
inundables establecidas por el articulo 14 del D 189/2002, por el que se aprueba el Plan de prevencién de avenidas e inundaciones en couces urbanos andaluces
[PCAIL

3. Ley B/2001 de 12 de julio de Carreteras de Andaledia: la zone de no edificacién se delimitard interiormente por la arista exderior de la A-45 y exterorments por una
linea paralela a ella a una distancia de 100 m, medidos en horizontal y perpendicularmente.

4. Ley 37/2015 de 29 de sepliembre, de C : bas ienes relativas o ianes viarias o medificaciones que afecle a carreferas estatales o sus vias de
sarvicio deberd sar previamante auterizada por lo DPGS de Carrateras.

5. Mo se permitirsn occesos desde la autovia, ramales y glorieta del enlace 16,

4. La delimitacién del sector excluird el dominio piblico de la Via Pecuaria Veredo de Cérdoba, closificado como SMU de Especial Prateccién por Legislacién Especifica
[Ley 3/1995, de 23 de mao, de vias pecuorios y Dacreto 155/1998, de 21 da julio, por el que se aprushe el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
Autdnoma de Andalucia).
PLANO DE SITUACION

Cordoba, 22 de enero de 2026.- La Delegada, Maria del Carmen Granados Garcia.
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