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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Palma del Rio
NGm. 5.144/2023

El Ayuntamiento-Pleno, en sesion ordinaria, celebrada el 26-10-
2023, aprobo el texto refundido del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Palma del Rio, el cual ha quedado inscrito y depo-
sitado en el Registro Administrativo Municipal, seccion de Instru-
mentos de Planeamiento con el n® 2/2023, lo que se hace publico
para general conocimiento en cumplimiento del articulo 87 de la

Jueves, 14 de Diciembre de 2023

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia y el articulo 122 del Decreto 550/2022,
de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento Gene-
ral de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Soste-
nibilidad del Territorio de Andalucia, habiéndose publicado inte-
gramente en el portal del Ayuntamiento de Palma del Rio, proce-
diéndose a publicar su normativa urbanistica:
(Ver Adjunto Normas Urbanisticas de Caracter Estructural)

Palma del Rio, 24 de noviembre de 2023. Firmado electrénica-
mente por la Concejala de Urbanismo, Rosa Maria Canovaca Se-
gura.
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NORMAS URBANISTICAS DE CARACTER ESTRUCTURAL

TiTULO I

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

Articulo 1.1 Naturaleza y Ambito Territorial.

1.

El objeto de este Plan General de Ordenacién Urbanistica de Palma del Rio es la formulacién del Plan General con arreglo a
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), sustituyendo las Normas

Subsidiarias de Palma del Rio, aprobadas definitivamente el 6 de febrero de 1992.

Este Plan General de Ordenacién Urbanistica establece la ordenacién urbanistica estructural para la totalidad de su término

municipal. Para ello, y de conformidad con la legislacion urbanistica vigente:

a. Clasifica la totalidad del término municipal de conformidad con lo establecido en los articulos 44,45, 46 y 47 de la LOUA,
previendo el crecimiento urbano necesario para satisfacer las necesidades del desarrollo urbano a medio plazo.

b. Contiene las disposiciones necesarias, para garantizar la existencia de suelo suficiente para la construccion de viviendas

sometidas a algun régimen de proteccion publica y para la implantacién de actividades productivas y terciarias para

satisfacer las demandas previsibles de la poblacién a medio plazo.

Establece la red basica de sistemas generales publicos con destino a parques, espacios libres, infraestructuras, servicios,

dotaciones y equipamientos necesaria para articular urbanisticamente de forma adecuada a sus caracteristicas naturales

y territoriales el término municipal y satisfacer las demandas previsibles de los ciudadanos y las actividades.

. Determina los usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas clases de suelo en que asi lo exige la LOUA.

. Establece los usos incompatibles y las condiciones para proceder a la sectorizacién en el suelo urbanizable no
sectorizado.

Delimita las areas de reparto y calcula su aprovechamiento medio en el suelo urbanizable ordenado y en el suelo
urbanizable sectorizado.

. Recoge los ambitos que han de ser objeto de especial proteccion por su singular valor arquitecténico, histérico o cultural
reconocidos por su declaracion como Bienes de Interés Cultural, sefialando los elementos o espacios urbanos que
requieren especial proteccion y estableciendo las determinaciones adecuadas en este sentido.

. Establece o recoge las areas del término municipal que deben mantenerse al margen del proceso de urbanizacién de
acuerdo con lo establecido en el LOUA, clasificandolas como suelo no urbanizable de especial proteccion; identifica y
establece la normativa necesaria para los ambitos de Habitat Rural Diseminado; y especifica las medidas que eviten la
formacion de nuevos asentamientos no previstos.

Del mismo modo, este Plan General de Ordenacion Urbanistica contiene la ordenacién urbanistica pormenorizada o prevé

las actuaciones de planeamiento necesarias para su establecimiento en aquellas clases de suelo en que asi lo exige la

LOUA. Para ello:

a. Sefala las alineaciones y rasantes de la trama urbana, los espacios publicos y las dotaciones comunitarias
complementarias a las estructurales, asi como determina los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacién, todo
ello para el suelo urbano consolidado.

b. Establece en el suelo urbano las areas de reforma interior, definiendo sus objetivos y asignando los usos, densidades y

edificabilidades globales para cada una de ellas.

. Delimita las areas de reparto y calcula su aprovechamiento medio en el suelo urbano no consolidado.

. Indica los criterios y directrices para la ordenacion detallada en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable
sectorizado.

e. Delimita las distintas zonas de suelo no urbanizable no estructural, fijando la normativa urbanistica para cada una de

ellas, asi como para el suelo urbanizable no sectorizado, hasta tanto se produzca su sectorizacion.

f. Cataloga los elementos y espacios urbanos de valor urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural, natural o paisajistico
que no tienen caracter estructural.

g. Contiene las previsiones generales de programacion y gestion de las actuaciones urbanisticas propuestas.
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Articulo 1.2 Vigencia del Plan General.

Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal minimo a que se refiere el conjunto de las previsiones del Plan
General es de doce (12) afios, a contar desde la publicacién del acuerdo aprobatorio del mismo. Transcurrido este plazo, el

Ayuntamiento, en funcion del grado de realizacion de sus previsiones, verificara la oportunidad de proceder a su revision.

Articulo 1.3 Innovaciones del Plan General.

1.

Las determinaciones de ordenaciéon de este Plan General de Ordenacion Urbanistica podran innovarse mediante su
revision, su modificacion o su desarrollo de acuerdo con lo establecido en el apartado 5 del presente articulo, en relacién a
las distintas clases y categorias de suelo segun los procedimientos contemplados en el articulo 36 de la LOUA.

Cualquier innovacion debera adecuarse a los criterios de ordenacién, documentales y de procedimiento previstos en el

articulo 36 de la LOUA.

Procedera la revision total o parcial del presente Plan General con caracter anticipado cuando se produzca una o varias de
las siguientes circunstancias:

a. Cuando un plan de ordenacion territorial asi lo disponga o lo haga necesario.

b. Si las previsiones de los niveles de dotacién urbanistica exigieren una mayor superficie de suelo destinado a
equipamientos publicos pertenecientes a sistemas generales, sea por la propia evolucion demografica, sea como
consecuencia de la entrada en vigor de disposiciones de rango suficiente que asi lo determinen.

c. Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipétesis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas de poblacién,
dindmica del empleo o mercado de la vivienda, de forma que obliguen a moadificar los criterios generales de la
ordenacion.

d. Si se han de tramitar modificaciones concretas de las determinaciones del Plan que den lugar a alteraciones que incidan
sustancialmente sobre la ordenacion estructural del término municipal o de los ntcleos urbanos.

e. Si se producen cambios en la legislacién urbanistica o sectorial que hagan necesaria o conveniente la revision.

. Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e importancia lo justifiquen, por afectar a los criterios

determinantes de la estructura general del territorio, o de la clasificacion y gestién del suelo, y asi lo acuerde

motivadamente el Pleno del Ayuntamiento.
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g. Cuando la Corporacion Municipal cambie de modo sustancial de criterio en relacion con la politica urbanistica que inspira

el Plan General.

Las alteraciones de la ordenacion que no constituyan la revision del Plan, ni su mero desarrollo en los términos que se

expresan en el apartado siguiente, se entenderan como modificaciones del Plan.

No se considerara revisién ni modificacion del Plan General, sino su mero desarrollo:

a. Las innovaciones que puedan operar los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales en la ordenacion

pormenorizada potestativa contenida por este Plan General en sus respectivos ambitos.

b. Las innovaciones que introduzcan los Estudios de Detalle sobre la ordenacién pormenorizada, siempre que estén
expresamente permitidas por este Plan General.

. El cambio de la delimitacion de las Unidades de Ejecucion o de los sistemas de actuacion determinados por el
planeamiento, cuando se realice por los procedimientos previstos en la LOUA.

. La alteracion por el instrumento de planeamiento pertinente de las determinaciones de este Plan que no se correspondan
con la funcién legal que la LOUA asigna a los Planes Generales, excepto que expresamente este Plan General indique su
vinculacién por afectar a mas de un @mbito de planeamiento.

e. Las alteraciones que puedan resultar del margen de concreciéon que la Ley y el propio Plan General reservan al

planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas para cada clase de suelo.

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

. La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipales, de las previstas en la legislacion de Régimen Local o en el
articulo 23 y siguientes concordantes de la LOUA para el desarrollo o aclaracion de aspectos determinados del Plan, se
hallen o no previstas en estas Normas.

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

i. Las modificaciones del Catalogo que se aprobaran como consecuencia de la formulaciéon o modificacion de Planes

Especiales de Proteccion.
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Articulo 1.4 Documentacion del Plan General: Contenido y Valor Relativo de sus Elementos.

1.

Los distintos documentos de este Plan General, sin perjuicio de su caracter estructural o pormenorizado, integran una
unidad coherente cuyas determinaciones deberan aplicarse, partiendo del sentido de las palabras y de los grafismos, en
orden al mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica y de los objetivos de los Planes Generales sefialados en
los articulos 3 y 9 de la LOUA, respectivamente, y de los objetivos propios de este Plan, asi como entendida la realidad
social del momento en que se apliquen.

En caso de discordancia o imprecision del contenido de los diversos documentos que integran el Plan, se tendran en cuenta

los siguientes criterios:

a. La Memoria General del Plan, con sus documentos anexos, sefiala los objetivos generales de la ordenacion y expresa y
justifica los criterios que han conducido a la adopcion de las distintas determinaciones. Por ello, es el instrumento basico
para la interpretacion del Plan en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos
o entre distintas determinaciones, si resultaren insuficientes para ello las disposiciones de las presentes Normas. Sus
contenidos expresan y justifican indistintamente tanto la ordenacién estructural como la pormenorizada, segin las
determinaciones a que se refiera.

b. Las presentes Normas Urbanisticas y sus documentos anexos constituyen el cuerpo normativo especifico de la
ordenacién urbanistica. Prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ella se regula sobre
desarrollo, gestion y ejecuciéon del planeamiento, y en cuanto al régimen juridico propio de las distintas categorias de
suelo y de los aprovechamientos publicos o privados admisibles sobre el mismo. Sus contenidos estan diferenciados
segun al tipo de ordenacion, estructural o pormenorizada, a que se refieran.

c. El plano de Determinaciones Estructurales del Término Municipal, a escala 1:20.000, expresa el modelo resultante de la
ordenacién establecida y la estructura general del territorio. Este plano contiene la clasificaciéon del suelo del término
municipal, los sistemas generales de la ordenacion, zonas de suelo no urbanizable especialmente protegido y los Nucleos
de Habitat Rural diseminado considerados por el Plan. Su contenido tiene integramente caracter de ordenacion
estructural.

d. El plano de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, a escala 1:2.000, expresa la ordenacion estructural
de cada uno de los nucleos urbanos sefialados por el Plan. Su contenido, complementa y perfecciona por motivos de
escala de representacion el plano de Determinaciones Estructurales del Término Municipal. Este plano contiene la
clasificacion del suelo, los sistemas generales urbanos, las areas de definicion de usos, edificabilidades y densidades
globales para el suelo urbano consolidado y, en su caso, sectores de suelo urbano no consolidado y el suelo urbanizable
sectorizado, la sectorizacién del suelo urbanizable, la delimitacion de las areas de reparto del suelo urbanizable ordenado
y del suelo urbanizable sectorizado, las areas de definiciéon de usos incompatibles en el suelo urbanizable no sectorizado
y la delimitacién de los ambitos de proteccion y el sefialamiento de los elementos y espacios urbanos de interés histérico,
cultural, arquitecténico o arqueoldgico de caracter estructural. Su contenido tiene integramente caracter de ordenacién
estructural.

. El plano de Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo No Urbanizable, a escala 1:20.000, expresa la
ordenacion del suelo no urbanizable de caracter natural o rural y el resto de determinaciones no estructurales relativas al
suelo no urbanizable. Su contenido tiene integramente caracter de ordenacién pormenorizada.

f. El plano de Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada de los Nucleos Urbanos, a escala 1:1.000, expresa la
ordenacién pormenorizada de cada uno de los nucleos urbanos sefialados por el Plan. Este plano contiene las
alineaciones y rasantes de los suelos con ordenacion detallada directa, los sistemas locales de espacios libres y
dotaciones, las zonas de ordenanzas de edificaciéon y usos pormenorizados para los suelos con ordenacion detallada
definida por este Plan, la delimitacién de las areas de reforma interior, la delimitacién de las areas de reparto del suelo
urbano no consolidado, la delimitacion de las unidades de ejecuciéon en el suelo urbano no consolidado, los criterios y
directrices para la ordenacion detallada del suelo urbanizable sectorizado y la delimitacion de los ambitos de proteccién y
el sefialamiento de los elementos y espacios urbanos de interés histérico, cultural, arquitectonico o arqueoldgico de
caracter no estructural. Su contenido tiene integramente caracter de ordenacién pormenorizada.

o

g. El resto de la documentacion del Plan General (Planos de Informacién, Memoria de Informacién y Diagndstico

Urbanistico) tienen un caracter informativo y manifiesta cuales han sido los datos y estudios que han servido para
fundamentar las propuestas del Plan General.
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Articulo 1.5 Interpretacion del Plan General.

1.

2.

TiTULO I

La interpretaciéon del Plan General corresponde a los érganos urbanisticos municipales, sin perjuicio de las facultades
propias de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particulares u otros érganos administrativos resolvera las cuestiones de
interpretacion que se planteen en aplicacién de este Plan, previo informe técnico-juridico, en el que consten las posibles
alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestiones se incorporara al Plan como instruccion aclaratoria o
respuesta a las consultas planteadas y seran objeto de publicacion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992 de
26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 2.1 La Clasificacion del Suelo.

1.

El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica de acuerdo con la LOUA clasifica la totalidad del término municipal,
excluidos los sistemas generales de interés supramunicipal, en las siguientes clases y categorias de suelo: suelo urbano
consolidado, suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable sectorizado, suelo urbanizable no sectorizado, suelo no
urbanizable de especial proteccién, suelo no urbanizable de caracter natural o rural y suelo no urbanizable del Habitat Rural
Diseminado.

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

Articulo 2.2 Delimitacion del Contenido Urbanistico del Derecho de Propiedad del Suelo.

La clasificacion y las restantes determinaciones de ordenacion urbanistica del suelo vinculan los terrenos y las
construcciones, edificaciones o instalaciones a los correspondientes destinos y usos, y definen la funcién social de los
mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad.

Articulo 2.3 Principios Generales del Régimen Urbanistico Legal de la Propiedad del Suelo.

1.

La ordenacién urbanistica de los terrenos y de las construcciones, edificaciones o instalaciones no confiere a los
propietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacién, salvo en los supuestos previstos en la LOUA y de
conformidad, en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones publicas.

En los suelos clasificados como urbano no consolidado, la participacion de la comunidad en el aprovechamiento generado

por la ordenacién urbanistica y el reparto entre los propietarios afectados por ésta de las cargas y los costes de la

urbanizacion precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento susceptible de apropiacién, se producen en la
forma y los términos establecidos en la LOUA, en este Plan General y en el planeamiento que lo desarrolle. En todo caso
este reparto debe cumplir los siguientes requisitos:

a. Debe producirse, mediante el instrumento de equidistribucion que corresponda, respecto de una comunidad de referencia
que, como minimo, debe tener caracteristicas y dimensiones suficientes en funcion de la actividad de ejecucion de que se
trate.

b. La distribucién de las cargas y la recaudacién de los costes de la urbanizacion corresponde a la Administracion en la
forma legalmente determinada, debiendo quedar garantizados suficientemente los derechos de aquellos propietarios que
no participen en la actividad de ejecucion. La recaudacion puede tener beneficiario privado cuando la urbanizacién se
realice por gestién indirecta o mediante la aplicacién de un sistema de actuacion privado.

El presente Plan General no concede aprovechamiento urbanistico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas y solares

privativos, posibilitando su utilizacién privativa en las condiciones que se establecen en las Normas Basicas de Edificacion y

Uso y en las correspondientes Ordenanzas de este Plan General o en la normativa del planeamiento que lo desarrolle, y

siempre al servicio de la edificacion y de los usos que se localicen sobre el mismo. El resto del subsuelo bajo las parcelas y

solares privativos, cuya utilizacién no resulte autorizada por este Plan General o por el planeamiento que lo desarrolle, se

presumira publico.

El uso urbanistico del subsuelo bajo el dominio publico queda, en todo caso, subordinado a las exigencias del interés publico

y de la implantacién de instalaciones, equipamientos y servicios de todo tipo. El Ayuntamiento podra autorizar

excepcionalmente y mediante concesion administrativa la ejecucién de construcciones, instalaciones y la implantacion de

usos de caracter privativo

La necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo, supondra la

delimitacién de la utilizacion permitida por el presente Plan General o por el planeamiento que lo desarrolle.

Articulo 2.4 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo.

1.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea de

aplicacion a éste por su clase y categoria, los siguientes derechos:

a. El uso, disfrute y la explotaciéon normal del bien, a tenor de su situacién, caracteristicas objetivas y destino, conforme, o
en todo caso no incompatible, con la legislacion que le sea aplicable, y en particular con la ordenacion urbanistica
establecida en el presente Plan y el planeamiento que lo desarrolle.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea de

aplicacién a éste por su clase y categoria, los siguientes deberes:
a. Destinar el suelo al uso previsto por este Plan y el planeamiento que lo desarrolle, conservar las construcciones o
edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi
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como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacién urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho reconocido en
el apartado anterior y los que le correspondan en aplicacion de la clase y categoria de suelo de que se trate.

. Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, en este Plan y en el planeamiento que lo desarrolle, a la adecuada
ordenacion, dotacion y mantenimiento de la ciudad consolidada.

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

o

o

CAPITULO Il. CONTENIDO URBANISTICO LEGAL DEL DERECHO DE PROPIEDAD Y REGIMEN URBANISTICO DE LAS DISTINTAS
CLASES DE SUELO.

Seccion 12,

Régimen Urbanistico del Suelo Urbano.

Articulo 2.5 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbano Consolidado.

1.

3.

En el suelo urbano consolidado, habiéndose cumplido todos los deberes legales exigibles y permitiendo este Plan o el
planeamiento que lo desarrolle su actuacién en régimen de actuaciones edificatorias, los derechos previstos en el apartado
1 del articulo 2.4 anterior incluyen:

a. Materializar, mediante la edificacién, el aprovechamiento urbanistico correspondiente y destinar las edificaciones

realizadas a los usos autorizados por la ordenacién, desarrollando en ellas las actividades previstas.

En el suelo urbano consolidado, ademas de los deberes sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4 anterior, los siguientes:

a. Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia municipal, con
cardcter previo a cualquier acto de transformacién o uso del suelo natural o construido.

b. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle, una vez el
suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4 anterior es condicién del legitimo ejercicio de

los correspondientes derechos.

Articulo 2.6 Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

El régimen del suelo urbano consolidado es el siguiente:

a. Los terrenos estan legalmente vinculados a la edificacion y al destino previsto por este Plan General o por el
planeamiento que lo desarrolle, asi como en su caso afectados al cumplimiento de los deberes pendientes de entre los
enumerados en los articulos 2.4. y 2.5. anteriores, segun las determinaciones de este Plan General.

b. A los efectos de la materializacion del aprovechamiento concedido por el presente Plan General o el planeamiento que lo
desarrolle, podra autorizarse la edificacion aun cuando la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion de solar,
siempre que se cumplan los siguientes requisitos y dicha parcela cuente con ordenacion pormenorizada aprobada
suficiente:

I. Asuncién expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la realizacién simultanea de la
urbanizacion y la edificacion, asi como de no ocupar ni utilizar la edificacion hasta la total terminacién de las obras de
urbanizacion y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanisticos correspondientes.

El compromiso de urbanizacién comprende necesariamente, ademas de las obras que afecten a la via o vias a qué de
frente la parcela, las correspondientes a todas las demas infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes,
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes, si fuera preciso para
la correcta utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacién comprende la consignacién de tal condicion, con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o
disposicién sobre la edificacion o parte de ella.

Il. Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucién de las obras de urbanizacion
comprometidas.

Articulo 2.7 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbano No Consolidado Incluido en
Unidades de Ejecucion.

1.

En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucion para las que la Administracion actuante no opte por la
ejecucion publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 2.4 anterior
incluyen:

a. Competir, en la forma determinada en la LOUA y en unién de los restantes propietarios afectados cuando ésta asi lo
exija, por la adjudicacion de la urbanizacién en régimen de gestién indirecta de la actuacion y con derecho de preferencia
sobre cualquiera oferta equivalente formulada por no propietario.

. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unién con los restantes propietarios afectados y
en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la
urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones libremente acordadas con la adjudicataria de la
misma.

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

participar en la ejecucion de la urbanizacién.

En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucién, ademas de los deberes sefialados en el apartado 2

del articulo 2.4 anterior, los siguientes:

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

privado.

b. Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia municipal, con

caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo natural o construido.

c. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por este Plan General o el planeamiento que lo desarrolle, una vez el

suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

o
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d. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a dotaciones locales
al servicio del sector o ambito de actuacién, asi como los sistemas generales incluidos o adscritos al mismo por este
Plan.

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

f. Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la
ejecucion material del mismo.

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

El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4 anterior es condicion del legitimo ejercicio de

los correspondientes derechos.

Articulo 2.8 Régimen del Suelo Urbano No Consolidado Incluido en Unidades de Ejecucion.

1.

En el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucion, que esté sujeto a la aprobacién de algun instrumento
de planeamiento, mientras no cuente con la ordenacién pormenorizada, sélo podran autorizarse las construcciones, obras e
instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las construcciones, obras e instalaciones en precario
y de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan
cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia
correspondiente a estas obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y
a la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las
construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacién a requerimiento del municipio.
El régimen del suelo urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucion, que no esté sujeto a la aprobacion de algun
instrumento de planeamiento o que estando sujeto este haya sido aprobado definitivamente, es el siguiente:
a. La vigencia de la ordenacion detallada determina:
I. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector o ambito de actuacion, en el
marco de la correspondiente unidad de ejecucion.
Il. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en los términos previstos por el sistema de ejecucion que se fije al
efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los propietarios y de los deberes enumerados en el
apartado 2 del articulo 2.4. y en el apartado 2 del articulo anterior.
Ill. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa (90%) por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la condicién del
cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado 2 del articulo 2.4. y en el apartado 2 del articulo anterior, asi
como a ejercitar los derechos determinados en el apartado 1 del articulo 2.4. y en el apartado 1 del articulo anterior.
IV. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesién obligatoria y gratuita por cualquier
concepto, a los destinos previstos en este Plan General o en el planeamiento que lo desarrolle.
b. Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Administracién actuante comprenden:
|. La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques
y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos, culturales y sociales y los precisos para la instalaciéon y el
funcionamiento de los restantes servicios publicos.
Il. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez (10%) por
ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos previstos en la LOUA, esta cesion podra
sustituirse mediante resolucién motivada, por el abono al municipio de su valor en metalico, tasado en aplicacion de las
reglas legales pertinentes.
Ill. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento. Dichos excesos se podran destinar a
compensar a propietarios afectados por sistemas generales y restantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos
con un aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropiacién en el area de reparto, y podran sustituirse por
otros aprovechamientos de igual valor urbanistico, o por su equivalente econémico.
c. Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalaciones en parcelas, aun antes de ultimar la urbanizacion,
siempre que se cumplan los siguientes requisitos:
I. Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre los propietarios de la unidad de ejecucion de
los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.
Il. Aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.
Ill. La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcién del estado real de las obras de urbanizacién, de que al tiempo
de la terminacion de la edificacion la parcela estard dotada con los servicios precisos para que adquiera la condicion de
solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.
IV. Asuncién expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacién ni utilizacion de la construccion,
edificacion e instalacion hasta la completa terminacién de las obras de urbanizacién y el funcionamiento efectivo de los
correspondientes servicios, asi como del compromiso de consignacién de esta condicién con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen el traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion
sobre la construccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.
V. No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras de
urbanizacion.

Articulo 2.9 Condicion de Solar.

A los efectos de este Plan, tendran la condicién de solar las parcelas de suelo urbano que tengan sefialadas por el

planeamiento urbanistico alineaciones y rasantes y ordenanza de aplicacion y estén dotadas de los siguientes servicios

urbanisticos:

a. Acceso rodado o peatonal por via urbana encintada y pavimentada, incluyendo, en su caso el acerado. En solares con

mas de una fachada la condicién anterior afectara a todas ellas.

b. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificacion, construccién o

instalacion prevista.

Evacuacion de aguas residuales a la red o redes publicas, todas ellas con capacidad suficiente libre para ello.

. Suministro con capacidad suficiente de cualquier otro servicio urbanistico de implantacién general en el nucleo urbano, y
que sea considerado como necesario por el Ayuntamiento o la reglamentacion supramunicipal de obligado cumplimiento.

)
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Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable.

Articulo 2.10 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1.

En el suelo urbanizable sectorizado para el que la Administracién actuante no opte por la ejecuciéon publica directa del

planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 2.4 anterior incluyen:

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

. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en union con los restantes propietarios afectados y
en la forma y condiciones determinados en la LOUA, en el sistema urbanistico determinado para la ejecuciéon de la
urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones libremente acordadas con la adjudicataria de la
misma.

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

participar en la ejecucion de la urbanizacién.

En el suelo urbanizable sectorizado, ademas de los deberes sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4 anterior, el de

promover su transformacién en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucion sea

privado.

El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4. es condicién del legitimo ejercicio de los

correspondientes derechos.

o

Articulo 2.11 Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Mientras no cuenten con la ordenacién pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable sectorizado sélo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las
construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente
desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin
derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas obras quedara sujeta a la prestacién de
garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcién en el Registro de la Propiedad en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin
indemnizacién a requerimiento del municipio.

Articulo 2.12 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1.

En el suelo urbanizable no sectorizado los derechos previstos en el apartado 1 del articulo 2.4. incluyen:

a. La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la
que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacién de dicho destino, ni de las
caracteristicas de la explotacion. Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las
limitaciones impuestas por la legislacién civil y administrativa aplicables en funcién de la materia y, cuando consistan en
instalaciones u obras, deben realizarse, ademas de conformidad con la ordenacién urbanistica aplicable.

. El de formular al Ayuntamiento la consulta sobre la viabilidad de transformacion de sus terrenos, en funcién de su
adecuacion al modelo de crecimiento urbano del municipio, a las condiciones y previsiones para su sectorizacion, y a su
idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico ordenado, racional y sostenible. El plazo maximo para evacuar
la consulta, que sélo tendra alcance informativo y no vinculara a la Administracién, sera de tres (3) meses, pudiendo
entenderse evacuada en sentido negativo por el mero transcurso de dicho plazo maximo.

c. El de la iniciativa para promover su transformacién, mediante su adscripciéon a la categoria de suelo urbanizable
sectorizado o, en su caso ordenado. El ejercicio de este derecho requiere la innovacién de este Plan General mediante la
aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

En el suelo urbanizable no sectorizado los deberes son los sefialados en el apartado 2 del articulo 2.4 anterior.

El cumplimiento de los deberes es condicién del legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

o

Articulo 2.13 Régimen del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1.

Seccion 32.

Mientras no cuenten con la ordenaciéon pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado sélo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las
construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con materiales facilimente
desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin
derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas obras quedara sujeta a la prestacién de
garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicién sin
indemnizacion a requerimiento del municipio.

Sobre esta clase de suelo podran autorizarse actuaciones de interés publico cuando concurran los supuestos de utilidad
publica e interés social. En este caso se estara a lo dispuesto en los articulos 42 y 43 de la LOUA para el desarrollo de estas
actuaciones en suelo no urbanizable.

Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable.

Articulo 2.14 Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo No Urbanizable.

1.

En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, los derechos previstos en el apartado 1

del articulo 2.4. incluyen:

a. La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la
que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacién de dicho destino, ni de las
caracteristicas de la explotacion. Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las
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limitaciones impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables en funcién de la materia y, cuando consistan en
instalaciones u obras, deben realizarse, ademas de conformidad con la ordenacién urbanistica aplicable.
b. En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, las facultades anteriores tienen
como limite su compatibilidad con el régimen de proteccion a que estén sujetos.
En las categorias de suelo no urbanizable de caracter natural o rural y del Habitat Rural Diseminado, ademas de los
sefialados en el apartado 1.a. anterior, la realizacién de las obras, edificaciones o instalaciones y el desarrollo de usos y
actividades que, no previstas en el apartado 1.a., se legitimen expresamente por los Planes de Ordenacién del Territorio, por
las normas correspondientes de este Plan General o por Planes Especiales, asi como, en su caso, por los instrumentos
previstos por la legislacién ambiental.
En las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, ademas de los sefialados en el apartado 1.a, con las
limitaciones del 1.b., el derecho reconocido en el apartado anterior sélo correspondera cuando asi lo atribuya el régimen de
proteccion a que esté sujeto por la legislacion sectorial o por la ordenacién del territorio que haya determinado la categoria o
por la ordenacioén especifica de los mismos en este Plan General.
En el suelo no urbanizable, cualquiera que sea la categoria a que estén adscritos, los deberes son los sefialados en el
apartado 2 del articulo 2.4 anterior.
El cumplimiento de los deberes es condicion del legitimo ejercicio de los correspondientes derechos.

Articulo 2.15 Régimen del Suelo No Urbanizable.

1.

En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos a categoria alguna de especial proteccion,

pueden realizarse los siguientes actos:

a. Las obras e instalaciones precisas para el desarrollo de las actividades enumeradas en el articulo 2.14.1.a. anterior, que
no estén prohibidas expresamente por la legislacion aplicable por razén de la materia, por los Planes de Ordenacién del
Territorio, por este Plan General o por los Planes Especiales.

En estas categorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un riesgo previsible y significativo, directo o

indirecto, de inundacion, erosién o degradacion del suelo. Seran nulos de pleno de derecho los actos administrativos que las

autoricen, que contravengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por razén de la materia o las determinaciones de este

Plan General o de los Planes Especiales.

b. Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que, estando expresamente permitidas por este
Plan General o los Planes Especiales, sean consecuencia de:

I.  El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

Il. La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada, cuando esté vinculada a un destino relacionado con fines
agricolas, forestales o ganaderos.

Ill. La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o instalaciones existentes.

IV. Las caracteristicas propias de los ambitos de Habitat Rural Diseminado.

V. La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

Estos actos estan sujetos a licencia municipal, previa aprobacion, cuando se trate de actos que tengan por objeto viviendas

unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 de

LOUA para las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable.

Se exceptuan de la regulacion anterior, en los términos que resulten del desarrollo reglamentario de la LOUA, aquellas

segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos, y que el municipio declare

innecesaria la licencia de parcelacion.

c. Las Actuaciones de Interés Publico previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

En el suelo no urbanizable de especial proteccion solo podra llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones o

edificaciones e instalaciones previstas y permitidas en las correspondientes normas de este Plan General o por los Planes

Especiales, que sean compatibles con el régimen de proteccion a que esté sometido, estando sujetas a su aprobacién y en

su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.

En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones o

equipamientos publicos solo podran llevarse a cabo las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a

infraestructuras y servicios publicos y las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional

realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse
cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia correspondiente a estas
obras quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcion en el

Registro de la Propiedad en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e

instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacién a requerimiento del municipio.

Cuando la ordenacién urbanistica contenida en el presente Plan General o en los Planes Especiales posibilite llevar a cabo

en el suelo no urbanizable actos de edificacion, construccién, obras o instalaciones no vinculadas a la explotacién agricola,

pecuaria, forestal o analoga, el propietario podra materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha ordenacién y

por la aprobacién del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacion y, en su caso, licencia. Estos actos tendran una

duracién limitada, aunque renovable, no inferior en ninguin caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la
inversion que requiera su materializacion. El propietario debera asegurar la prestaciéon de garantia por cuantia del diez

(10%) por ciento de dicho importe para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como

los resultantes, en su caso, de las labores de restituciéon de los terrenos.

Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y aprovechamiento de caracter excepcional del

suelo no urbanizable que conllevarian las actuaciones permitidas en el apartado anterior, se aplicara la prestacion

compensatoria establecida por el apartado 5 del articulo 52 de la LOUA, que se destinara al Patrimonio Municipal del Suelo.

Esta prestacién compensatoria gravara los actos de edificacion, construccién, obras o instalaciones no vinculados a la

explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, en suelos que tengan el régimen del no urbanizable.

Estaran obligados al pago de esta prestacion las personas fisicas o juridicas que promuevan los actos enumerados en el

parrafo anterior. Se devengara con ocasién del otorgamiento de la licencia con una cuantia de hasta el diez (10 %) por

ciento del importe total de la inversion a realizar para su implantacion efectiva, excluida la correspondiente a la maquinaria y

equipos.

Los actos realizados por las Administraciones publicas en ejercicio de sus respectivas competencias estan exentos de la

prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.
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CAPITULO IIl. ALTERACIONES EN LA ADSCRIPCION DEL REGIMEN URBANISTICO DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO Y

DEL CONTENIDO URBANISTICO LEGAL DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN ATENCION AL DESARROLLO Y
EJECUCION DEL PRESENTE PLAN.

Articulo 2.16 De Caracter General.

1.

De acuerdo con lo previsto en la LOUA, la entrada en vigor del planeamiento de desarrollo necesario segun lo establecido
en dicha Ley y en el presente Plan, asi como la ejecuciéon del mismo, conllevan en algunos supuestos el cambio del
contenido legal del derecho de propiedad y de adscripcion de los terrenos al Régimen Urbanistico del Suelo.

. Enlos articulos siguientes se pormenorizan los supuestos en que se producen tales cambios.

Articulo 2.17 Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes de Ordenacion del Territorio que Conlleven la
Delimitacion de Nuevos Suelos No Urbanizables Protegidos

La entrada en vigor de Planes de Ordenacion del Territorio cuyas determinaciones establezcan la protecciéon de suelos no
urbanizables no incluidos en el Plan General como zonas especialmente protegidas, conllevara sin mayores tramites el
cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos afectados por dichas
determinaciones a los correspondientes al suelo no urbanizable de especial proteccion.

Articulo 2.18 Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes Especiales de Ordenacion o Proteccion en el Suelo No
Urbanizable.

1.

La entrada en vigor de Planes Especiales de los previstos en los apartados 1.a), 1.e) y 1.f) del articulo 14 de la LOUA, cuyas
determinaciones establezcan la proteccién de suelos no urbanizables no protegidos por este Plan General, conllevara sin
mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos afectados
por dichas determinaciones correspondientes al suelo no urbanizable no adscrito a categoria de proteccién alguna a los
correspondientes al suelo no urbanizable de especial proteccion.

. La entrada en vigor de Planes Especiales de los indicados en el apartado anterior, cuyas determinaciones establezcan el

cese de la proteccion de suelos no urbanizables especialmente protegidos por este Plan General, conllevara sin mayores
tramites el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos afectados por
dichas determinaciones correspondientes al suelo no urbanizable especialmente protegido a los correspondientes al suelo
no urbanizable no adscrito a categoria de proteccién alguna.

Articulo 2.19 Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes de Sectorizacion.

1.

La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion sin ordenacién pormenorizada de los previstos en el articulo 12 de la LOUA
conllevara sin mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los
terrenos comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo urbanizable no sectorizado a los correspondientes al
suelo urbanizable sectorizado.

. La entrada en vigor de un Plan de Sectorizacion con ordenacién pormenorizada de los previstos en el articulo 12 de la

LOUA conllevara sin mayores tramites el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de
los terrenos comprendidos en su ambito de los correspondientes al suelo urbanizable no sectorizado a los correspondientes
al suelo urbanizable ordenado.

Articulo 2.20 Cambios Derivados de la Entrada en Vigor de Planes Parciales.

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

Articulo 2.21 Cambios Derivados de la Ejecucion del Planeamiento.

La entrada en vigor del planeamiento necesario en cada caso y el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribuciéon y
urbanizacién, a que hubiera lugar, asi como de cualquier otro deber que hubiera sido establecido por este Plan General o el
planeamiento que lo desarrolle o compromiso que hubiera sido acordado entre el municipio y los promotores de la actuacion
conllevara el cambio del régimen urbanistico y del contenido legal del derecho de propiedad de los terrenos comprendidos
en la unidad de ejecucion de que se trate a los correspondientes al suelo urbano consolidado.
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INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 3.1 Criterios Generales.

1.

De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del articulo 3 y el apartado C) del articulo 9 de la LOUA, el presente Plan General

tiene como objeto, entre otros, la formalizaciéon de una politica de intervencién en el mercado del suelo y de la edificacion,

que garantice la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, evitando la especulacion del suelo y especialmente

facilitando el acceso de la poblaciéon a una vivienda digna mediante el fomento de la promocién de viviendas de caracter

social.

. El presente Plan General entiende que, por las propias caracteristicas de variabilidad en el tiempo de las condiciones del

mercado del suelo y la edificacién, la definicion de una politica de intervencién sobre el mismo no puede tener un caracter
cerrado y finalista, sino programatico e instrumental, que permita su adaptacion a las distintas demandas y circunstancias
que se produzcan durante su vigencia.

. En atencién a lo anterior, este Plan establece los objetivos generales prioritarios de la intervencién municipal en el mercado

del suelo y la edificacion, asi como los instrumentos urbanisticos locales para su consecucion.

Articulo 3.2 Objetivos Generales de la Intervenciéon Municipal en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

1.

El presente Plan General establece los siguientes objetivos generales para la intervencién municipal en el mercado del

suelo:

a. Garantizar la existencia de suelo clasificado y ordenado suficiente para el crecimiento urbano a corto y medio plazo.

b. Garantizar la existencia de suelo urbanizable clasificado y articulado urbanisticamente para el crecimiento urbano a largo
plazo.

c. Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la localizacién de nuevas actividades productivas a precios ajustados a
la capacidad econémica de dichas actividades.

d. Posibilitar la implantacion en el municipio de actividades productivas singulares no previsibles desde este Plan General.

e. Garantizar la existencia de suelo residencial en el mercado, adecuado a los distintos tipos de promocion.

f. Facilitar la obtencion de suelo residencial de propiedad publica para satisfacer las necesidades de los usuarios excluidos
del mercado.

g. Garantizar la existencia de suelo clasificado para la satisfaccion de la demanda de ocio y segunda residencia.

h. Impedir la retencion de los solares y del suelo urbanizado.

. El presente Plan General establece los siguientes objetivos generales para la intervencion municipal en el mercado de la

edificacion:

a. Facilitar el acceso de promotores publicos, cooperativas y promotores privados al suelo urbanizado para la construccion
de viviendas de proteccion oficial.

b. Facilitar a promotores publicos el suelo necesario para la construccion de viviendas de promocion publica.

c. Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la construccion de viviendas de proteccion local u otros tipos de
promocién a precio tasado.

d. Impedir las transacciones especulativas con viviendas o edificaciones que hayan sido objeto de algun tipo de proteccion
publica.

e. Potenciar la rehabilitacion y uso del patrimonio edificado.

Articulo 3.3 Instrumentos de Intervencion en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

Para la consecucion de los objetivos anteriores, este Plan General y la actividad urbanistica municipal, de conformidad con
lo establecido en la LOUA, utilizaran los siguientes instrumentos, con el desarrollo que de los mismos se hace en los
capitulos siguientes:

a. El Patrimonio Municipal de Suelo y los instrumentos para su gestion, ampliaciéon, mantenimiento y control.

b. La calificacion de viviendas sujetas a alguin régimen de proteccion publica.

c. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

CAPITULO II.LEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y LOS INSTRUMENTOS PARA SU GESTION, AMPLIACION,
CONSERVACION Y CONTROL.

Seccion 12,

El Patrimonio Municipal de Suelo.

Articulo 3.4 Constitucion del Patrimonio Municipal de Suelo.

1.

El Ayuntamiento procedera a la constituciéon de su Patrimonio Municipal de Suelo, con las siguientes finalidades:

a. Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b. Facilitar la ejecucién del presente Plan General y del planeamiento que lo desarrolle.

c. Incidir en la formacién de precios del suelo y la edificacion para los distintos usos, mediante la intervencion publica en el
mercado.

d. Facilitar la consecucion de los objetivos establecidos en el articulo anterior para la intervenciéon municipal el mercado del
suelo y especialmente una oferta suficiente con destino a la construccién de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion.

. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en el articulo 72 de la LOUA, deban integrar el Patrimonio Municipal de

Suelo estaran sometidos al régimen que para ellos dispone el Titulo Il de la citada Ley, se haya procedido o no a la
constitucién formal del mismo.
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Articulo 3.5 Naturaleza.

De conformidad con el articulo 70 de la LOUA, el Patrimonio Municipal de Suelo integra un patrimonio separado a todos los
efectos del restante patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 3.6 Registro del Patrimonio Municipal de Suelo.

El Ayuntamiento llevara un registro del Patrimonio Municipal de Suelo, que tendra caracter publico, con el contenido que en
cada momento establezca la reglamentacion vigente y, al menos el siguiente: los bienes que lo integran y los depdsitos en
metdlico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el destino final de éstos.

Articulo 3.7 Gestion del Patrimonio Municipal de Suelo.

1.

La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo comprende todas las facultades precisas para asegurar el cumplimiento de los
fines previstos en la LOUA y en este Plan General, siendo aplicable a los bienes que lo integran el mismo régimen de los
bienes patrimoniales municipales, para todo lo no previsto expresamente sobre dicho régimen en la LOUA.

Para la gestion del Patrimonio Municipal de Suelo el Ayuntamiento podra hacer uso de todas las formas previstas en la
LOUA y en el presente Plan para la ejecucion del planeamiento.

La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo podra realizarse directamente por el Ayuntamiento o encomendarse a
organismos o entidades pertenecientes al mismo, cuyo capital sea exclusivamente municipal.

De conformidad con el articulo 71 de la LOUA el Ayuntamiento o el organismo o entidad gestora del Patrimonio Municipal
de Suelo en los términos previstos en el apartado anterior, podran recurrir al crédito, incluso con garantia hipotecaria, para
su constitucién, ampliacién y, en general, gestion del mismo.

Los ingresos procedentes de la enajenacién o explotacion del Patrimonio Municipal de Suelo deberan aplicarse a la
conservacion y ampliacion del mismo.

El Patrimonio Municipal de Suelo y el resto de Patrimonios Publicos de Suelo que pudieran poseer terrenos en el ambito
municipal, estableceran cauces adecuados de colaboracién para la mejor consecucion de los objetivos sefialados en el
articulo 3.2. anterior.

Articulo 3.8 Bienes y Recursos Integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo.

Integraran el Patrimonio Municipal de Suelo:

a.

Q0 o

@

Los bienes patrimoniales incorporados por decision del municipio. Dicha incorporacion podra ser limitada temporalmente
o sujeta a condiciones concretas.

. Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la participacion del municipio en el

aprovechamiento urbanistico, sean éstas por ministerio de la ley o en virtud de convenio urbanistico.

. Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones por pagos en metalico.
. Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable, de las multas impuestas como

consecuencia de las infracciones urbanisticas o cualesquiera otros expresamente previstos en la LOUA.

. Los terrenos y las construcciones adquiridos por el Ayuntamiento en virtud de cualquier titulo con el fin de su

incorporacion al Patrimonio Municipal de Suelo y, en todo caso, los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto previstos en la LOUA y que se regulan mas adelante.

Articulo 3.9 Destino de los Bienes Integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo.

1.

2.

Los terrenos y construcciones que integren el Patrimonio Municipal de Suelo deberan ser destinados, de acuerdo con su
calificacién urbanistica:

a.

El suelo residencial a la construcciéon de viviendas protegidas. Excepcionalmente, y previa declaracién motivada del
Ayuntamiento, este podra enajenar dichos bienes para la construccién de otros tipos de vivienda siempre que su destino
se encuentre justificado por las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestién del Patrimonio Municipal de
Suelo. Sin perjuicio de lo anterior, se considera que existe justificacion para la enajenacién no vinculada a viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica en los siguientes casos:
I. Cuando la ubicacién del suelo haga previsible su destino para segunda residencia o residencia turistica.
1. Cuando el planeamiento prevea sobre las parcelas de referencia otros usos no residenciales en una proporcion de
edificabilidad superior al 25% de la destinada al uso residencial.
11l. Cuando, segun las determinaciones del planeamiento, la media de superficie construida por vivienda supere en un
20% la superficie maxima para las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion.
1IV. Cuando los suelos se ubiquen en una zona que, por la mayoritaria existencia de viviendas protegidas en la misma,
haga recomendable la promocién de otro tipo de viviendas.
V. Cuando el suelo se localice en unidades de ejecucién, u otros ambitos urbanisticos, cuyo aprovechamiento
corresponda mayoritariamente al Patrimonio Municipal de Suelo o a otros patrimonios publicos de suelo, pudiendo dar
lugar la total utilizacién para viviendas protegidas del suelo a zonas urbanas no diversificadas socialmente.
VI. Cuando el precio final medio de la edificacion residencial en la zona donde se localicen los suelos supere en un 30%
el precio maximo de venta de la edificacion residencial protegida.
La anterior relacion tiene caracter enunciativo y no limitativo, por lo que el Ayuntamiento podra apreciar otras
justificaciones distintas.

b. A usos declarados de interés publico, bien por disposicién normativa previa o por el presente Plan o el planeamiento que

C.

lo desarrolle, bien por decision del Ayuntamiento.

A cualesquiera de los usos admitidos por este Plan o el planeamiento que lo desarrolle, cuando asi sea conveniente para
la ejecucion de éste, tal destino redunde en una mejor gestion del Patrimonio Municipal de Suelo y asi se declare
motivadamente por el Ayuntamiento por su interés publico y social.

Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios publicos de suelo, se destinaran a:
a. Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas protegidas.
b. La conservacién, mejora, ampliacién, urbanizacién y, en general, gestiéon urbanistica de los propios bienes del Patrimonio

c.
d.

Municipal de Suelo.

La promocién de viviendas protegidas.

La ejecucién de actuaciones publicas y otros usos de interés social o el fomento de actuaciones privadas, previstas en
este Plan o en el planeamiento que lo desarrolle, dirigidos a la mejora, conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de la
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ciudad existente, preferentemente de zonas degradadas, asi como a dotaciones o mejora de espacios naturales o bienes
inmuebles del patrimonio cultural.

Articulo 3.10 Disposicion Sobre los Bienes del Patrimonio Municipal de Suelo.

Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser:

a. Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacion de régimen local, salvo el de

adjudicacion directa, y preceptivamente mediante concurso cuando se destinen a viviendas sujetas a algun régimen de

proteccion publica y a los usos previstos en el apartado 1.b) del articulo anterior. Los pliegos de condiciones contendran

al menos los plazos para la realizacion de la edificacion y urbanizacién, en su caso, asi como los precios maximos de

venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes. El precio a satisfacer por el adjudicatario no podra ser inferior al

valor urbanistico del aprovechamiento que tenga atribuido el terreno, debiendo asegurar el objeto del concurso.

Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico cuando se destinen a viviendas

sujetas a algun régimen de proteccién publica y a los usos previstos en el apartado 1.b) del articulo anterior, directamente

o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier otra Administracion publica territorial y a entidades o sociedades de

capital integramente publico.

Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico, para el fomento de viviendas

sometidas a algun régimen de proteccion publica, a entidades sin animo de lucro, bien cooperativas o de caracter

benéfico o social, mediante concurso.

. Enajenados mediante adjudicacion directa dentro del afio siguiente a la resolucién de los procedimientos a que se refiere
la letra @) anterior o de la celebracién de los concursos previstos en la letra c), cuando unos y otros hayan quedado
desiertos, con sujecién en todo caso a los pliegos de condiciones o bases por los que éstos se hayan regido.

o

o

o

Seccion 27, Instrumentos Para la Ampliacién, Conservacion y Control del Patrimonio Municipal de Suelo.

Articulo 3.11 Reservas Municipales de Terrenos.

1. Las reservas municipales de terrenos tienen por finalidad la adquisicién de suelo por el Ayuntamiento para la constitucion o
ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo.
2. En ejecucion del presente Plan General el Ayuntamiento podra delimitar reservas de terrenos que afecten a sistemas
generales o a cualquier clase de suelo urbanizable.
3. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento podra también delimitar reservas de terrenos en suelo no urbanizable con las
siguientes finalidades:
a.Facilitar la ejecucion de futuras revisiones del planeamiento.
b.Proteger o preservas las caracteristicas del suelo no urbanizable.
c.Preservar suelos que puedan tener un caracter estratégico en la ordenacién territorial o urbanistica.
4. La delimitacion de las reservas de terrenos indicadas en los dos apartados anteriores se formularan por el procedimiento
para la delimitacién de las unidades de ejecucion.
5. La delimitacion de las reservas de terrenos con las finalidades previstas en los apartados anteriores comportara:
a. La declaracién de la utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos de expropiacion forzosa en las condiciones
establecidas en el articulo 73.2.a) de la LOUA.
b. La sujecion de todas las transmisiones que se efectien en las reservas a los derechos de tanteo y retracto previstos en el
articulo 78 y siguientes concordantes de la LOUA en favor del municipio.
6. Mediante convenio de colaboracion el municipio y la administracién de la Junta de Andalucia podran acordar la gestion
concertada de las reservas de suelo, pudiendo en los términos del convenio adquirir ambas administraciones en las reservas
delimitadas.

Articulo 3.12 Incorporacion al Proceso Urbanizador de los Terrenos Objeto de Reserva Para el Patrimonio Municipal de
Suelo.

1. La incorporaciéon al proceso urbanizador de las reservas de terrenos requeriran la aprobacion de los correspondientes
instrumentos de planeamiento urbanistico regulados en esta Ley. Para la incorporaciéon de las reservas en suelo no
urbanizable se precisara la innovacion del presente Plan.

2. La aprobacioén de cualquier instrumento de planeamiento con ordenacion pormenorizada en cuyo ambito queden incluidos
terrenos comprendidos en una reserva delimitada, determinara, sin necesidad de tramite o decision algunos el cese del
régimen derivado de dicha reserva, quedando legalmente afectados a la ejecucion del planeamiento.

Articulo 3.13 Derecho de Superficie.

1. El Ayuntamiento podra constituir derechos de superficie sobre los bienes integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo con
destino a cualquiera de los usos permitidos por la ordenacién del presente Plan o del planeamiento que lo desarrolle, asi
como sobre los bienes de su propiedad en las condiciones establecidas por la legislacion vigente.

2. Los derechos de superficie se regiran por lo dispuesto en el articulo 77 de la LOUA y 287, 288 y 289 del Real Decreto
Legislativo 1/1992.

Articulo 3.14 Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programaciéon del presente Plan o del planeamiento que lo desarrolle,
incrementar el Patrimonio Municipal de Suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cumplimiento de
los objetivos del planeamiento, el municipio podra delimitar en cualquier clase de suelo areas en las que las transmisiones
onerosas de terrenos y edificaciones, en su caso, quedaran sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por la
administracién municipal.

2. Al delimitarse las areas de tanteo y retracto debera establecerse si las transmisiones sujetas al ejercicio de tales derechos
son solo los terrenos sin edificar, tengan o no la condicién de solares, o se incluyen también las de los terrenos con
edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la ordenacién aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en parte, como area de rehabilitacion o de gestion
integrada, en el correspondiente acuerdo podra establecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto abarque
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incluso a las fincas edificadas conforme a la ordenacion aplicable, tanto en el supuesto de que la transmision se proyecte en
conjunto como fraccionadamente en régimen o no de division horizontal.

4. También podran delimitarse areas para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en suelo no urbanizable con el
objeto de regular o controlar procesos de parcelacién en dicho suelo.

5. Igualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre precios maximos de venta de las viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica que impongan dicha limitacion, se podran delimitar areas en las que queden sujetas
al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto tanto las primeras como las ulteriores transmisiones onerosas de aquéllas.
El plazo maximo de sujecién de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto sera de diez afios, salvo
que al delimitarse el area se hubiese fijado otro menor.

Articulo 3.15 Procedimiento Para la Delimitacion de las Areas de Tanteo y Retracto.

1. La delimitacién de las areas a que se refiere el articulo anterior podra efectuarse por el planeamiento que desarrolle el
presente Plan General o mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion.

2. En la documentacion especifica relativa a la delimitacion debera figurar una memoria justificativa de la necesidad de someter
las transmisiones a los derechos de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la justificacion del ambito delimitado y una
relaciéon de bienes y derechos afectados, siendo preceptiva la notificacién a los propietarios previamente al tramite de
informacion publica.

En el sistema de expropiacioén, la delimitaciéon de la unidad de ejecucién supondra la delimitacién del area para el ejercicio de
los derechos de tanteo y retracto, siempre que aquella contenga la relacién de propietarios y la descripcion de bienes y
derechos afectados.

Articulo 3.16 Otras Condiciones Reguladoras de los Derechos de Tanteo y Retracto.

El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se realizara conforme a lo establecido en los articulos del 80 al 84 de la
LOUA.

CAPITULO IIl. LA CALIFICACION DE VIVIENDAS SUJETAS A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA.
Seccion 12. Disposiciones Generales.

Articulo 3.17 Criterios Generales.

1. En cumplimiento del apartado 1.A.b) del articulo 10 de la LOUA y de los objetivos generales fijados en el articulo 3.2.
anterior sobre intervencion municipal en el mercado del suelo y la edificacién, el presente Plan establece, directamente o a
través del planeamiento que lo desarrolle, la previsién del suelo para la construccién de viviendas sujetas a algin régimen
de proteccion publica.

2. Las disposiciones relativas a la prevision del suelo para la construcciéon de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica en el presente Plan, tiene por finalidad ultima garantizar la puesta en el mercado de una cantidad suficiente de
viviendas econémicamente accesibles, para satisfacer las demandas de los ciudadanos en las condiciones establecidas en
las respectivas reglamentaciones, y distribuidas espacialmente para evitar la fragmentacion y la exclusién social.

3. Las disposiciones relativas a los coeficientes de uso y tipologia ligados a las viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica y resto de disposiciones concordantes, tienen como finalidad garantizar la equidistribucion en los distintos
ambitos espaciales de las cargas derivadas de su calificacion por este Plan General o por el planeamiento que lo desarrolle.

Articulo 3.18 Tipos y Clases de Viviendas Sujetas a Algin Régimen de Proteccion Publica.

1. El presente Plan distingue dos tipos basicos de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion:

a. Las Viviendas de Proteccion Oficial.
b. Las Viviendas de Proteccion Local.

2. Se consideraran como Viviendas de Proteccion Oficial aquellas que asi sean calificadas por la Administraciéon Autonémica,
en virtud de disposiciones autondmicas o estatales, y que comporten: la limitacién de la superficie Gtil por vivienda; la
limitacion en el precio de venta o renta; la obligacién de uso permanente de la vivienda; y la limitacién de los ingresos de los
potenciales adquirientes. A los efectos de este Plan, y el planeamiento que lo desarrolle, y segun las disposiciones vigentes
estas viviendas podran ser de tres clases:

I. Viviendas de Proteccion Oficial de régimen general.
1l. Viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial.
11l Viviendas de Proteccion Oficial de promocion publica.

3. Se consideraran como Viviendas de Proteccién Local las que el Ayuntamiento califique como tales, en virtud de las
disposiciones del presente Plan o de sus propias Ordenanzas Municipales y que igualmente comporten: la limitacién en el
precio de venta o renta; la obligacién de uso permanente de la vivienda; y la limitacion de los ingresos de los potenciales
adquirientes. A los efectos de este Plan, el planeamiento que lo desarrolle y la regulacion de las Ordenanzas Municipales,
estas viviendas podran ser de dos clases:

I. Viviendas de Proteccion Local de régimen general, cuando su precio de venta sea el mismo o inferior al de las
Viviendas de Proteccién Oficial de régimen general.
1. Viviendas de Proteccion Local de precio tasado, el resto.

Articulo 3.19 Compatibilidades Entre los Distintos Tipos y Clases de Viviendas Sujetas a Algun Régimen de Proteccion
Publica.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

Salvo determinacion especifica del presente Plan General, o el planeamiento que lo desarrolle, para un sector o area
determinado, se consideraran permitidas las siguientes compatibilidades:
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a. Las Viviendas de Proteccién Local podran ser sustituidas total o parcialmente y en cualquier momento por Viviendas de
Proteccion Oficial.

b. Las Viviendas de Protecciéon Oficial podran ser sustituidas total o parcialmente y en cualquier momento, previa
autorizacion municipal, por Viviendas de Proteccion Local de régimen general, cuando no sea posible en los plazos
previstos su calificacién provisional, con base en el agotamiento de los cupos o de las posibilidades de financiaciéon. La
autorizacion municipal antes indicada, se entendera concedida con la calificacion de las viviendas como de proteccion
local de régimen general.

Seccion 22, La Calificacion para Viviendas Sometidas a Algun Régimen de Proteccion Publica en este Plan General.

Articulo 3.20 Determinaciones de este Plan General en Relacion a la Precalificacion para Viviendas Sujetas a Algun
Régimen de Proteccion Publica.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica determina para el suelo urbano no consolidado sin ordenacion
pormenorizada y el suelo urbanizable sectorizado el porcentaje o numero absoluto de las viviendas, y en su caso de la
edificabilidad que los instrumentos de planeamiento de ordenacion pormenorizada que se formulen en su desarrollo,
deberan calificar para la construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica en sus respectivos
ambitos.

2. Segun los objetivos perseguidos en cada caso, el presente Plan determina la adscripcion de las viviendas o de la
edificabilidad protegida al tipo de proteccion especifica, oficial o local, o por el contrario remite dicha adscripciéon a su
desarrollo, estableciendo unicamente el caracter protegido de las mismas.

3. En el supuesto de que este Plan no determine la adscripcién a un tipo de proteccion especifica, el porcentaje de las
viviendas o de la edificabilidad protegida de un determinado sector o area que pueda acogerse a la protecciéon local lo
determinara el Ayuntamiento previamente a la aprobacion definitiva del planeamiento de desarrollo. En todo caso, el
porcentaje destinado a Viviendas de Proteccion Local de precio tasado no podra exceder del cincuenta (50%) por ciento del
total precalificado como protegido genéricamente.

4. La adscripcion por el presente Plan, o el planeamiento que lo desarrolle, de las viviendas o de la edificabilidad protegidas al
tipo de Viviendas de Proteccion Local se considerard maxima, sin perjuicio de las compatibilidades establecidas en el
articulo anterior.

Seccion 3. La Calificacion de Viviendas Sujetas a Algun Régimen de Proteccion Publica en los Planes de Sectorizacion y el
Planeamiento de Desarrollo.

Articulo 3.21 La Calificacion de Viviendas Sometidas a Algin Régimen de Proteccion Publica en los Planes de
Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion que califiquen global o pormenorizadamente suelo residencial con destino preferente a primera
vivienda, deberan contener determinaciones que garanticen suelo suficiente para viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica, en funcion de las condiciones del mercado del suelo y la edificacion en el momento de su formulacion.

2. En el supuesto de que el municipio fuera considerado como de relevancia territorial a los efectos de articulo 10.1. de la
LOUA, los Planes de Sectorizacion aplicaran las determinaciones previstas en el apartado B) a) del citado articulo.

La calificacion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica en los Planes de Sectorizacion se regulara por lo
establecido en el articulo anterior, en funcion del nivel de ordenacion que establezcan.

Articulo 3.22 La Calificacion de Viviendas Sujetas a Algin Régimen de Proteccion Publica en el Planeamiento de
Desarrollo.

1. Los Planes Parciales o Especiales que desarrollen el presente Plan General y los Planes Parciales que desarrollen Planes
de Sectorizacion, entre cuyas determinaciones se encuentre la calificaciéon de suelo con destino a viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica, deberan establecer la calificacion pormenorizada del mismo, sefialando las parcelas que
queden afectadas, asi como el tipo y clase de proteccién a que quedan vinculadas.

2. La calificacion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en los Planes Parciales o Especiales, en
desarrollo de determinaciones contenidas en el planeamiento jerarquicamente superior, se regulara por lo establecido en el
articulo 3.20 anterior.

3. Con independencia de las determinaciones que este Plan General o los Planes de Sectorizacion pudieran contener sobre la
calificacion de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, el planeamiento de desarrollo podra
establecer dicha calificacion de forma complementaria o como nueva determinacion.

Seccion 42. De la Aplicacion de los Coeficientes de Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algin Régimen de Proteccion
Publica en el Calculo del Aprovechamiento.

Articulo 3.23 Criterios Generales.

1. La determinacién y aplicacién de los coeficientes de uso y tipologia para la calificacion de suelo con destino a la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de protecciéon publica en este Plan General y el planeamiento que lo
desarrolle tiene por objeto la equidistribucion entre los distintos ambitos espaciales de reparto y propietarios afectados en
cada una de las cargas que de dicha calificacién pudieran derivarse.

2. La calificacion de suelo con destino a la construccion de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica dara
lugar a la aplicacion de coeficientes de uso y tipologia especificos, en los términos y con la repercusién espacial prevista en
este Titulo.

3. Los coeficientes de uso y tipologia aplicables no podran contradecir los establecidos en el planeamiento jerarquicamente
superior, aun cuando si podran adecuarlos en funcién de:

a. Las caracteristicas concretas de las tipologias utilizadas.
b. La ubicacién espacial de las tipologias y de los tipos y clases de proteccion.
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La evolucion global que desde la entrada en vigor del planeamiento jerarquicamente superior hayan tenido los precios de
la edificacién, de la urbanizacion, del suelo y de la construccion.

A los efectos del apartado anterior se consideraran los Planes de Sectorizacion de igual jerarquia que el presente Plan
General, por lo que podran adoptar los coeficientes de uso y tipologia previstos en el Plan aplicables a los distintos tipos y
clases de viviendas protegidas o modificarlos en funcion de las circunstancias del mercado del suelo y la vivienda en el
momento de su formulacién siempre que se garantice su coherencia en relacion a los establecidos en el Plan para areas de
suelo urbanizable con usos y tipologias similares.

Articulo 3.24 De la Aplicacion de los Coeficientes de Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algun Régimen de
Proteccion Publica en Este Plan General.

1.

El presente Plan General considera para el célculo del Aprovechamiento Medio de las distintas areas de reparto del suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable sectorizado, coeficientes de uso y tipologia para las viviendas previstas por el
mismo sujetas a algun régimen de proteccién publica: Viviendas de Proteccion Oficial en cualquiera de sus clases, Viviendas
de Proteccion Local de régimen general y Viviendas de Proteccion Local de precio tasado.

La aplicacién de los coeficientes anteriores concluye el proceso de equidistribucion de la carga derivada de la calificaciéon o
precalificacion del suelo para la construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica. En consecuencia,
la adscripcién por el planeamiento de desarrollo del suelo reservado o su destino efectivo a una clase concreta de Viviendas
sujetas a algun régimen de proteccién publica, asi como la aplicaciéon de las compatibilidades previstas en el articulo 3.19
del presente Titulo no supondran alteracion del aprovechamiento medio del area de reparto o del sector o area de
planeamiento ni del aprovechamiento global asignado por este Plan General para los mismos.

Articulo 3.25 De la Aplicacion de los Coeficientes de Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algun Régimen de
Proteccion Publica en Planes de Sectorizacion.

Los Planes de Sectorizacion que se formulen aplicaran los tipos de coeficientes sefialados en el articulo anterior y con los
mismos efectos en él establecidos sobre la equidistribucion.

Articulo 3.26 De la Aplicacion de los Coeficientes de Uso y Tipologia Para las Viviendas Sujetas a Algin Régimen de
Proteccién Publica en el Planeamiento de Desarrollo.

1.

Seccion 5°.

La distribucién del tipo y clase de las viviendas protegidas, cuando ésta no estuviera recogida en el planeamiento
jerarquicamente superior, su calificacion cuando no estuvieran previstas, o la ampliacion de la edificabilidad a ellas
destinada, obligara a la aplicacion de los coeficientes de uso y tipologia correspondientes al tipo y clase de viviendas
protegidas calificadas para el calculo del aprovechamiento medio propio del sector o drea de planeamiento previsto en el
articulo 61.5 de la LOUA.

Los coeficientes de uso y tipologia se fijaran de conformidad con los criterios establecidos en el apartado 3.c) del articulo
3.23 anterior.

En ninglin caso la aplicacion de los coeficientes de uso y tipologia para las viviendas sujetas a algun régimen de proteccién
publica a la calificacion pormenorizada resultante de la ordenacion del planeamiento de desarrollo, modificara el
aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente o la distribucion de aprovechamientos entre los sectores o
areas de planeamiento o ejecucion que la constituyan.

Medidas de Control del Cumplimiento de la Calificacion de Suelo Para Viviendas Sometidas a Algun Régimen de
Proteccién Publica.

Articulo 3.27 Vinculacion de la Calificacion de Parcelas Destinadas a Viviendas Sujetas a Algin Régimen de Proteccion

Publica.

1.

La concesién de las licencias de edificacion para las parcelas destinadas por el planeamiento a viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica, exigira la previa Calificacion Provisional del proyecto presentado, conforme la normativa que
le resulte de aplicacion.

La concesién de las licencias de primera ocupacion para las parcelas destinadas por el planeamiento a viviendas sometidas
a algun régimen de proteccion publica, exigira la previa Calificacion Definitiva de las obras realizadas, conforme a la
normativa que le resulte de aplicacion.

Articulo 3.28 Descalificacion del Suelo Destinado a Viviendas Sujetas a Algin Régimen de Proteccion Publica.

1.

La descalificacion de un suelo destinado a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica, sélo
podra realizarse en las siguientes condiciones:

a.

o

o

Si el suelo estuviera calificado directamente por este Plan General, por Planes de Sectorizacion, o en desarrollo de las
determinaciones establecidas por cualquiera de los dos, mediante modificaciéon de planeamiento con nivel de Plan Parcial
o Plan Especial, siempre que dentro del mismo sector o area de planeamiento se adopten las medidas compensatorias
precisas para cumplir las determinaciones establecidas por este Plan General o por los Planes de Sectorizacion.

. Si el suelo estuviera calificado directamente por este Plan General, por Planes de Sectorizacion, o en desarrollo de las

determinaciones establecidas por cualquiera de los dos, mediante modificacion de este Plan General o del Plan de
Sectorizacion correspondiente, cuando las nuevas determinaciones supongan la disminucion de la proporcién de
viviendas protegidas o un cambio no compatible en tipo o clase segln lo previsto en el articulo 3.19 anterior, o las
medidas compensatorias para cumplir los objetivos del planeamiento aprobado afecten a suelos exteriores al sector o
area de planeamiento.

. Si el suelo hubiera sido calificado para viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica como determinacién

propia del planeamiento de desarrollo, y no afectara a ninguna otra determinaciéon del planeamiento jerarquicamente
superior, mediante modificacion de planeamiento con nivel de Plan Parcial o Plan Especial, aun cuando no se previeran
medidas compensatorias a la descalificacion.

El Ayuntamiento podra denegar la aprobacién de las indicadas modificaciones de planeamiento, en funcién de su politica de
viviendas o del grado de ejecucion del planeamiento.
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3. De estar construidas las viviendas sujetas a proteccion y no poder obtener la correspondiente Calificacion Definitiva por
causas imputables al promotor de las mismas, el Ayuntamiento podrd acordar su expropiacion o su venta forzosa por
declaracion de incumplimiento de las obligaciones urbanisticas.

Articulo 3.29 Plazos de Edificacion del Suelo Calificado Para Viviendas Sujetas a Algiin Régimen de Proteccion Publica.

1. Los Planes de Sectorizacién cuando contengan la ordenacién pormenorizada y el planeamiento de desarrollo estableceran:

a. Preferentemente, una distribucion proporcional de las viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica entre las
distintas fases o unidades de ejecucién que supongan una programacion temporal diferenciada.

b. Ademas de las previsiones de programacion para la equidistribucion y la urbanizaciéon que correspondan, plazos
especificos para la solicitud de las licencias urbanisticas de las parcelas calificadas para la construcciéon de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccién publica.

2. En el supuesto de incumplimiento del plazo sefialado anteriormente, el Ayuntamiento iniciara las actuaciones sancionadoras
de manera preferente.

Articulo 3.30 Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto a Efectos del Control de las Primeras y Sucesivas
Transmisiones Onerosas de las Viviendas Sujetas a Algin Régimen de Proteccion Publica.

1. En el suelo urbano no consolidado con ordenacion detallada, el Ayuntamiento podré delimitar u obligar a los promotores de
la gestion y ejecucion del planeamiento a formular la Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto que podran abarcar a todas
o a parte de las parcelas calificadas para la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica.

2. En el suelo urbano no consolidado sin ordenacion detallada y en el urbanizable sectorizado, el Ayuntamiento podra obligar
que el planeamiento de desarrollo contenga la delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto que podran abarcar a todas o a
parte de las parcelas calificadas para la construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica.

3. Mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion el Ayuntamiento podra delimitar en cualquier momento
Areas de Tanteo y Retracto que incluyan a las parcelas y/o edificaciones calificadas por el planeamiento para la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

4. Las Areas de Tanteo y Retracto delimitadas en aplicacién de los apartados anteriores se regularan por lo establecido en los
articulos del 80 al 84 de la LOUA.

CAPITULO IV. EL REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

Articulo 3.31 Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

1. El Ayuntamiento creard un Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas en el plazo de un (1) afio desde la
entrada en vigor del Reglamento de desarrollo de la LOUA que lo regule, excepto que éste fijara un plazo inferior.
2. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas tendra como objetivos, ademas de los que se establezcan
reglamentariamente, los siguientes:
a. Impedir la retencion injustificada o especulativa de solares, parcelas o edificaciones ruinosas localizadas en el suelo
urbano consolidado.
b. Preservar las condiciones de ornato publico del suelo urbano consolidado.
3. Una vez creado el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, la paulatina inscripciéon de los inmuebles se
realizara siguiendo los siguientes criterios:
a. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el Conjunto Histérico.
b. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en la zona Centro.
c. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto de areas urbanas residenciales que presenten un alto grado de
consolidacién por la edificacion.
d. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto de areas urbanas industriales que presenten un alto grado de
consolidacién por la edificacion.
e. Resto de zonas urbanas.

TITULOIV. LOS SISTEMAS GENERALES.
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 4.1 Definicion y Clases.

1. Constituyen los sistemas generales el conjunto de suelos, construcciones, edificaciones e instalaciones, de destino
dotacional publico, asi sefialados por el presente Plan General por constituir la estructura de articulacion territorial y urbana,
que asegura la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garantiza la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo.

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

a. Sistema General de Comunicaciones.
b. Sistema General de Espacios Libres.
c. Sistema General de Vias Pecuarias.
d. Sistema General de Equipamientos.
e. Sistema General de Infraestructuras.

Articulo 4.2 Sistemas Generales y Sistemas Locales.
1. El presente Plan General, en sus contenidos de ordenaciéon pormenorizada y en el planeamiento que lo desarrolle,

complementara la estructura de articulaciéon territorial y urbana definida por los sistemas generales, mediante el
sefialamiento y definicion en los @mbitos espaciales que correspondan de los sistemas locales.
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La localizacion y definicion de las caracteristicas de los sistemas locales se realizara atendiendo a la estructura de
articulacion territorial y urbana establecida en este Plan General y de conformidad con los siguientes criterios:
a. Potenciar y proteger la funcionalidad de los sistemas generales.
b. Complementar los niveles de servicio ofrecidos por los sistemas generales.
c. Facilitar el acceso de los usuarios a los sistemas generales.

Articulo 4.3 Titularidad y Régimen Urbanistico de los Sistemas Generales.

-

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

Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscribirse al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio que
determina el presente Plan General.

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

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

Articulo 4.4 Tipos de Sistemas Generales.

1.

En atencion al ambito preferente de servicio de los sistemas generales, éstos podran ser de los siguientes tipos:
a. Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional.
b. Sistemas Generales de Interés Municipal.

Articulo 4.5 Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional.

1.

Se consideran Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional a aquellos que forman parte de redes funcionales y
de servicios cuya planificacion, programacion, disefio, construccién y gestion tienen ambito comarcal, provincial, regional o
estatal, sin perjuicio de su compatibilizacién con las caracteristicas locales o de la cooperaciéon municipal en cualquiera de
las actividades antes sefialadas.

La adquisicion del suelo, la ejecucion y la gestiéon de los Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional
corresponde a la Administracion que tenga asignada la competencia, sin perjuicio de los acuerdos o Convenios
Interadministrativos de Colaboracion que aquella y el Municipio pudieran suscribir.

Articulo 4.6 Sistemas Generales de Interés Municipal.

1.

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

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

La ejecucién y gestiéon de los Sistemas Generales de Interés Municipal, segun su clase y caracteristicas, corresponde a la
Administraciéon que tenga asignada la competencia, sin perjuicio de los acuerdos o Convenios Interadministrativos de
Colaboracion que pudieran suscribirse.

Articulo 4.7 Clasificacion del Suelo y Adscripcion de los Sistemas Generales.

El presente Plan General establece con caracter general la clasificacién del suelo para los sistemas generales, excepto
aquellos que por su naturaleza y objeto tienen caracter singular sin perjuicio de adscribir a alguna clase de suelo los que
hayan de adquirirse a los efectos de su obtencion y/o valoracion.

Articulo 4.8 Desarrollo de los Sistemas Generales.

La ordenacion y regulacion de los sistemas generales se establece por el presente Plan General. 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 ordenacién y regulacion antes indicada, con independencia de que su redaccion estuviera o
no prevista.

Asimismo podra formularse un Plan Especial para regular las condiciones de ordenacién y de protecciéon a la navegacion
aérea sobre los terrenos identificados en el Plan General como Aerédromo de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable,
asi como con las determinaciones relativas a ordenacion, implantacion y edificacion precisas para su desarrollo y
funcionamiento.

Los Planes Especiales antes definidos podran ajustar las determinaciones del presente Plan General, sin necesidad de su
innovacion, cuando dichos ajustes no conlleven alteraciones funcionales de la estructura de articulacion territorial y urbana o
cambios en la clasificacion del suelo.

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

Los proyectos que desarrollen Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional, podran ajustar las determinaciones
del presente Plan General, sin necesidad de su innovacién, cuando dichos ajustes no conlleven alteraciones funcionales de
la estructura de articulacién territorial y urbana o cambios en la clasificacion del suelo.
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CAPITULO Il. REGULACION DE LAS CLASES DE SISTEMAS GENERALES.
Seccion 12, Sistema General de Comunicaciones.

Articulo 4.9 Composicién del Sistema General de Comunicaciones.

1. El Sistema General de Comunicaciones estd constituido por el suelo, las instalaciones, las construcciones y las
infraestructuras fijas destinadas a permitir el desplazamiento de las personas, los vehiculos y las mercancias.
2. El Sistema General de Comunicaciones del presente Plan General esta integrado por los siguientes subsistemas:
a. Carreteras y Otras Vias Territoriales.
b. Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales.
c. Ferroviario.
d. Infraestructuras para el Transporte de Mercancias por Carretera.

Articulo 4.10 Composicién y Regulacién del Subsistema de Carreteras y Otras Vias de Importancia Territorial.

1. El subsistema de Carreteras y Otras Vias de Importancia Territorial estd compuesto por los elementos y tramos viarios que
se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y de Determinaciones
Estructurales de los Nucleos Urbanos, por formar parte de las redes supramunicipales de carreteras, garantizar la
interconexion viaria del municipio con el resto del territorio, asi como, también, la interconexién entre los distintos nucleos
urbanos y de éstos con las redes de carreteras.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se regularan por lo establecido en la Ley 8/2001, de Carreteras de
Andalucia.

Articulo 4.11 Composicion y Regulacion del Subsistema de Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas
Principales.

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

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

3. Las infraestructuras y suelos de las Vias Urbanas Principales se regularan por la normativa estatal sobre trafico, circulacion
de vehiculos y seguridad vial, asi como por lo establecido en el presente Plan General para el uso Transporte e
Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 4.12 Composicion y Regulacién del Subsistema Ferroviario.

1. El subsistema Ferroviario estd compuesto por los suelos, instalaciones, construcciones e infraestructuras que se sefialan
como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y de Determinaciones Estructurales de los
Nucleos Urbanos, por estar al servicio de la funcionalidad de los ferrocarriles como modo de transporte de personas y
mercancias.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se regularan por lo establecido en la Ley 39/2003, de 17 de octubre, del
Sector Ferroviario.

Articulo 4.13 Composicion y Regulacion del Subsistema de Infraestructuras para el Transporte de Mercancias por
Carretera.

1. El subsistema de Infraestructuras para el Transporte de Mercancias por Carretera estd compuesto por los suelos,
instalaciones, construcciones e infraestructuras que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales
del Término Municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos, por estar destinadas a prestar servicio a
los usuarios y a las empresas del sector del transporte, asi como a facilitar la localizacién de las actividades relativas al
transporte, a la logistica y a la distribucion y contratacion de mercancias.

2. Las infraestructuras y suelos de este subsistema se regularan por lo establecido en la Ley 5/2001, por la que se regulan las
Areas de Transporte de Mercancias en la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como por lo establecido en el presente
Plan General para el uso Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas.

Seccion 22, Sistema General de Espacios Libres.

Articulo 4.14 Composicion del Sistema General de Espacios Libres.

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

2. El Sistema General de Espacios Libres del presente Plan General esta integrado por los siguientes tipos de areas:

a. Parques Urbanos.
b. Parques Suburbanos.
c. Areas de Ocio.
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Articulo 4.15 Composicion y Regulacion de los Parques Urbanos.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres como Parques Urbanos los espacios de uso y dominio publicos
basicamente no edificados, arbolados, ajardinados y en general acondicionados para la estancia y el paseo y que se
sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y de Determinaciones
Estructurales de los Nucleos Urbanos.

2. Enlos Parques Urbanos no se permitirdn mas construcciones o instalaciones permanentes y cubiertas que las siguientes:

a. Las destinadas al propio mantenimiento.

b. Las destinadas a aseos publicos.

c. Las destinadas a Kioscos con uso de bar, con una superficie cubierta y cerrada inferior a los veinticinco (25) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta de prensa, chucherias, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros cuadrados y una altura de una (1) planta.

Articulo 4.16 Composicion y Regulacion de los Parques Suburbanos.

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

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

a. Las destinadas al propio mantenimiento.

b. Las destinadas a aseos publicos.

c. Las destinadas a Kioscos con uso de bar, con una superficie cubierta y cerrada inferior a los veinticinco (25) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta de prensa, chucherias, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros cuadrados y una altura de una (1) planta.

d. Las destinadas a las instalaciones directamente vinculadas y al servicio de la practica de actividades deportivas o de ocio
al aire libres y relacionadas con las caracteristicas del Parque Suburbano de que se trate, con una superficie cubierta y
cerrada inferior a los ciento cincuenta (150) metros cuadrados y una altura de una (1) planta.

En todo caso, la suma de las superficies cubiertas y cerradas permanentes no podra superar el cinco (5%) por ciento de la

superficie total del Parque Suburbano.

Articulo 4.17 Composicién y Regulacién de las Areas de Ocio.

1. Forman parte del Sistema General de Espacios Libres como Areas de Ocio los espacios de uso y dominio publicos
basicamente no edificados, acondicionados temporal o permanentemente para la realizacién de actividades ludicas y de
ocio, tales como ferias, verbenas, reuniones publicas o similares, o que soporten instalaciones destinadas a actividades
recreativas o expositivas y que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales de los Nucleos
Urbanos.

2. En las Areas de Ocio no se permitiran mas construcciones o instalaciones permanentes y cubiertas que las siguientes:

a. Las destinadas al propio mantenimiento.

b. Las destinadas a aseos publicos.

c. Las destinadas a Kioscos con uso de bar, con una superficie cubierta y cerrada inferior a los veinticinco (25) metros
cuadrados y una altura de una (1) planta, o a la venta de prensa, chucherias, refrescos, helados o similares con una
superficie cubierta y cerrada inferior a los cinco (5) metros cuadrados y una altura de una (1) planta.

d. Las destinadas a los usos indicados en el apartado anterior en una proporcion que no supere el quince (15%) por ciento
de la superficie total del Area de Ocio.

En todo caso, la suma de las superficies cubiertas y cerradas permanentes no podra superar el veinte (20%) por ciento de la

superficie total del Area de Ocio.

3. En las Areas de Ocio se podran establecer limitaciones al uso publico gratuito a fin de posibilitar el funcionamiento de las
actividades indicadas en el apartado 1 de este articulo. En todo caso debera garantizarse el uso publico libre y gratuito
permanente de, al menos, el cincuenta (50%) por ciento del cada una de las Areas de Ocio.

Seccion 3%, Sistema General de Vias Pecuarias.

Articulo 4.18 Composicion del Sistema General de Vias Pecuarias.

El Sistema General de Vias Pecuarias estd compuesto por los terrenos de uso y dominio publico afectos a la red de Vias
Pecuarias y que se sefialan como tales en los planos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y de
Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

Articulo 4.19 Clasificacion del Suelo del Sistema General de Vias Pecuarias.

1. En aplicacién del articulo 39 del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, los terrenos del Sistema General de Vias Pecuarias tienen la clasificacion de
suelo no urbanizable de especial proteccion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el presente Plan General adscribe algunos tramos de nueva creacion a otras clases de suelo, a
los meros efectos de su obtencion mediante los instrumentos urbanisticos de equidistribucién o de su valoracion.

3. Una vez obtenidos y ejecutados los tramos del trazado alternativo de vias pecuarias previsto en el Plan General, quedaran
afectados a la categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion de vias pecuarias.

Articulo 4.20 Regulacién del Sistema General de Vias Pecuarias.
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1. El presente Plan General, con la finalidad de compatibilizar la permanencia, continuidad y coherencia de la red de Vias
Pecuarias con la ordenacién urbanistica, prevé la desafeccién, modificacién y sustitucién de algunos tramos de la citada red
de Vias Pecuarias.
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Las actuaciones administrativas relativas a la desafeccién, modificacion o sustitucion de Vias Pecuarias se realizaran
conforme a lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Los usos de los terrenos del Sistema General de Vias Pecuarias se regularan por lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de
marzo, de Vias Pecuarias y en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, estando prohibida la ocupacién definitiva o interrupcion, incluidos los cercados de
cualquier tipo, de las Vias Pecuarias del municipio salvo que se autorice segun lo establecido en dichas disposiciones.

Para la ejecucién de los sectores o sistemas generales de suelo urbanizable en los que existan vias pecuarias cuya
sustitucion se prevé en el Plan General mediante el Nuevo Trazado Alternativo de vias pecuarias definido en éste, sera
condiciéon necesaria la tramitacion previa de la Desafectacion segun lo establecido en el Reglamento de Vias Pecuarias
antes referido.

Sistema General de Equipamientos.

Articulo 4.21 Composicion del Sistema General de Equipamientos.

1.

El Sistema General de Equipamientos estd compuesto por los terrenos, las construcciones, las instalaciones y las

infraestructuras destinados a posibilitar la prestacion de los servicios publicos a los ciudadanos y que se sefialan como tales

en los planos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y de Determinaciones Estructurales de los Nucleos

Urbanos.

El Sistema General de Equipamientos del presente Plan General esté integrado por los siguientes usos:

a. Educativo, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado,
las ensefianzas no regladas y la investigacion, asi como el alojamiento o residencia de estudiantes o profesores, cuando
dicho servicio se prevea entre las prestaciones del centro.

b. Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

c. Servicios de Interés Publico y Social, que a su vez comprende los siguientes usos:

|. Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio o con
hospitalizacion.

Il. Socioasistencial, que comprende la prestacién de asistencia especializada, no especificamente sanitaria, a los
ciudadanos, mediante los servicios sociales.

Ill. Cultural, consistente en la conservacion, creacién y transmisién de los conocimientos y la estética en centros
especializados, tales como bibliotecas, museos, casas de cultura, teatros, ...etc.

IV. Administrativo Publico, mediante el que se desarrollan las tareas de gestién de los asuntos del Estado en todos sus
niveles territoriales y se atiende a los ciudadanos.

V. Servicios Urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes (bomberos, policia,
proteccion civil y similares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares) y, en general,
de satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia en el medio urbano de caracter publico.

VI. Abastos, consistente en el aprovisionamiento y control de productos de alimentacion y otros de caracter basico para
la poblacion.

d. Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumacion o incineracion de los restos humanos.

e. Dotacional General, que comprende cualquiera de los incluidos en los apartados a), b) y c) anteriores y ademas,
cualquier otro servicio publico o instalacion necesaria, directa o indirectamente, para la prestacion de dichos servicios.

Articulo 4.22 Compatibilidad de Otros Usos en el Sistema General de Equipamientos.

En los terrenos calificados como Sistema General de Equipamientos por este Plan General se podran disponer, ademas de
los directamente determinados, cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos hasta un maximo del quince
(15%) por ciento de la superficie construida, con limitaciéon en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la
vivienda familiar de quien custodie la instalacion o para los funcionarios transeuntes, cuando asi este previsto por la
Administracion titular del servicio, o para residencia comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 4.23 Sustitucion de Usos del Sistema General de Equipamientos.

1.

Ninglin uso del Sistema General de Equipamientos podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que quede
debidamente justificado que dicho uso de equipamiento no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas
por otro medio, con independencia de la tramitacién necesaria segun lo establecido en la LOUA.

El cambio entre usos englobados en los Servicios de Interés Publico y Social, no se considerara sustitucion a los efectos del
apartado anterior.

El cambio entre usos de equipamientos en las parcelas calificadas como Dotacional General no se considerara sustitucion a
los efectos del apartado 1 del presente articulo.

Articulo 4.24 Condiciones Generales de Edificacion del Sistema General de Equipamientos.

1.

2.

Las edificaciones del Sistema General de Equipamientos se ajustaran en lo basico a las caracteristicas urbanisticas (sistema

de ordenacion, alturas y ocupacion) de la zona urbana en que se ubiquen.

Si las condiciones necesarias para el equipamiento hicieran improcedente la edificaciéon siguiendo las caracteristicas

urbanisticas de la zona, podran adoptarse otras mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, que velara especialmente

por:

a. La composicion volumétrica resultante, en relacion a la edificacion proxima existente o prevista por la ordenaciéon
pormenorizada.

b. La creacién de un paisaje urbano adecuado, evitando o tratando, en su caso, la aparicién de medianeras vistas de la
propia edificacién o de las colindantes.

c. El respeto a las luces y vistas de las edificaciones préximas existentes o previstas por la ordenacion pormenorizada.

Cuando sea posible racionalmente por las condiciones de la parcela y del uso a implantar, se dispondra sobre rasante una

(1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Igualmente, cuando sea racionalmente posible y conveniente por el uso a implantar, se dispondra una zona destinada a la

carga y descarga.
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Sistema General de Infraestructuras.

Articulo 4.25 Composiciéon del Sistema General de Infraestructuras.

1.

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

El Sistema General de Infraestructuras estd compuesto por los siguientes tipos:

a. Las infraestructuras del ciclo del agua.

b. Las infraestructuras de abastecimiento de energia eléctrica.

c. Las infraestructuras de defensa hidraulica.

Articulo 4.26 Desarrollo de los Sistemas Generales de Infraestructuras.

En desarrollo del presente Plan General el Ayuntamiento, si asi lo considera necesario, podra formular y aprobar Planes
Especiales de los previstos en el apartado 1.a) del articulo 14 de la LOUA y en el articulo 4.7. anterior, para determinar las
soluciones concretas de los distintos sistemas de infraestructuras, que deban permitir el desarrollo del suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable sectorizado.

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

Las soluciones técnicas de las infraestructuras que aborden los Planes Especiales deberan estar consensuadas con las
compafiias o empresa suministradoras y con las Administraciones responsables, en su caso.

El grado de definicion de las soluciones técnicas debera permitir el desarrollo posterior de proyectos de obras parciales o
integrales y su evaluacién econémica.

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

Articulo 4.27 Composicién y Regulacion del Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

1.

Forman parte del Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua los suelos, construcciones, instalaciones e

infraestructuras destinadas a la captacion, transporte, tratamiento, almacenamiento y distribucion principal de agua para

abastecimiento urbano y las destinadas a recogida troncal, bombeo, transporte, depuracion, reutilizacion y vertido de las

aguas usadas y de las aguas pluviales en el proceso que les afecte, que se sefialen como tales por el planeamiento o se

determinen en proyectos aprobados de urbanizacion o de obras publicas, sean estos integrales o especificos.

La alteracién funcional de las redes o de las instalaciones consuntivas de suelo, existentes o previstas contempladas en

proyectos aprobados de urbanizacién o de obras publicas, sean estos integrales o especificos, aun cuando supongan

cambios en los trazados o en los suelos afectados, no se consideraran innovaciones del planeamiento, excepto que

impliqguen necesariamente cambios en la calificacion o clasificacion del suelo establecida por el presente Plan y el

planeamiento que lo desarrolle.

Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no podran:

a. Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas infraestructuras.

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

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

En suelo no urbanizable las redes discurriran preferentemente bajo suelos de dominio publico. En caso contrario, podran

establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento de las

instalaciones.

El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en cada caso, las condiciones y caracteristicas que deban cumplir las

instalaciones del Sistema General de Infraestructuras del Ciclo del Agua.

Articulo 4.28 Composicion y Regulacién del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1.

Forman parte del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica, los suelos, construcciones,

instalaciones e infraestructuras vinculadas a la distribucion general de energia eléctrica en alta y media tension y a las

subestaciones de transformacién alta/media y media/media, que se sefialen como tales por el planeamiento o se determinen

en proyectos de urbanizacién o de obras aprobados por el Ayuntamiento, sean estos integrales o especificos.

La alteracién funcional de las redes o de las instalaciones consuntivas de suelo, existentes o previstas contempladas en

proyectos de urbanizacién o de obras publicas, sean estos integrales o especificos, aun cuando supongan cambios en los

trazados o en los suelos afectados, no se consideraran innovaciones del planeamiento, excepto que impliquen

necesariamente cambios en la calificacion o clasificacion del suelo establecida por el presente Plan y el planeamiento que lo

desarrolle.

Los proyectos de nuevos trazados o instalaciones no podran:

a. Afectar a suelos cuya normativa prohiba dichas infraestructuras.

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

c. Discurrir en aéreo sobre suelos urbanos o urbanizables.

Los suelos, construcciones, instalaciones e infraestructuras del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de

Energia Eléctrica no habran de ser necesariamente de dominio publico, pudiendo ser de titularidad de la empresa o

empresas suministradoras.

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

En suelo no urbanizable las redes discurriran preferentemente por suelos de dominio publico. En caso contrario, podran

establecerse servidumbres cuando no sea necesaria la titularidad del suelo para el funcionamiento y mantenimiento de las

instalaciones.

El Ayuntamiento podra establecer globalmente, o en cada caso, las condiciones y caracteristicas urbanisticas que deban

cumplir las instalaciones del Sistema General de Infraestructuras de Abastecimiento de Energia Eléctrica.

El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion a proyectos que alteren las previsiones del planeamiento, cuando considere

que las soluciones previstas en los mismos:
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a. No sean adecuadas para el orden urbanistico.
b. Puedan implicar servidumbres que dificulten la actividad de ejecucién urbanistica.
c. Puedan producir impactos paisajisticos o ambientales no corregibles.

Articulo 4.29 Composicion y Regulacién del Sistema General de Infraestructuras de Defensa Hidraulica.

1. Forman parte del Sistema General de Infraestructuras de Defensa Hidraulica los suelos, construcciones, instalaciones e
infraestructuras destinados a impedir las inundaciones de los suelos urbanos y urbanizables por avenidas ordinarias o
extraordinarias de los cauces fluviales y a evacuar las aguas interiores a los recintos defendidos, que se sefialen como tales
por el planeamiento urbanistico o se determinen en proyectos aprobados de urbanizacion u obra civil, sean estos integrales
o especificos.

2. La alteracion funcional de las instalaciones e infraestructuras existentes o previstas contempladas en proyectos de
urbanizacion u obra civil, sean estos integrales o especificos, aun cuando supongan cambios en los suelos afectados, no se
consideraran innovaciones del planeamiento, excepto que impliquen necesariamente cambios en la calificacion o
clasificacion del suelo establecida por el presente Plan y el planeamiento que lo desarrolle.

3. Las infraestructuras e instalaciones del Sistema General de Infraestructuras de Defensa Hidraulica son compatibles
espacialmente con los sistemas generales o locales de comunicaciones y espacios libres.

CAPITULO lil. OBTENCION DE LOS SUELOS PARA SISTEMAS GENERALES.

Articulo 4.30 Formas de Obtencion de los Suelos para Sistemas Generales.

1. Los suelos de titularidad privada que resulten calificados por el presente Plan General o los Planes de Sectorizacién como
sistemas generales deberan, en ejecucién de aquellos, pasar a titularidad publica a fin de prestar el servicio para el que
hayan sido calificados.

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

3. El presente Plan General prevé la obtencién de los suelos de Sistemas Generales Interés Municipal mediante los siguientes
instrumentos urbanisticos:

a. Cuando estén incluidos o adscritos a areas de reparto, sectores o unidades de ejecucion, mediante cesién obligatoria y
gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de ejecucion, asi como por expropiacion u
ocupacion directa.

. Cuando no estén incluidos o adscritos a areas de reparto, sectores o unidades de ejecucién, mediante transferencias de
aprovechamiento urbanistico en virtud del correspondiente acuerdo de cesion, venta o distribucion y en su defecto
mediante expropiacion u ocupacioén directa.

c. En cualquiera de los supuestos anteriores mediante acuerdo de adquisicion o permuta.

4. Los Planes de Sectorizacion preveran la obtencion de los suelos de Sistemas Generales de Interés Municipal incluyéndolos
o adscribiéndolos a las areas de reparto, sectores o unidades de ejecucion que delimiten.

5. Los suelos de Sistemas Generales de Interés Supramunicipal-Regional se obtendran por la Administracion titular por los
instrumentos previstos en la legislacion que le sea de aplicacion. En el supuesto de suscribirse un Convenio
Interadministrativo de Colaboracion en el que el Municipio se comprometa a la aportacion del suelo, este podra aplicar los
instrumentos previstos en el apartado 3 del presente articulo.

o

Articulo 4.31 Adscripcion de los Suelos de Sistemas Generales a los Sectores o Unidades de Ejecucién.

1. Los suelos de sistemas generales adscritos a areas de reparto a efectos de la asignacion y materializacion del
aprovechamiento que les corresponda y que no estuvieran adscritos a sectores o unidades de ejecucion concretos
excedentarios de aprovechamiento en el presente Plan General o por los Planes de Sectorizacion, y que no hayan sido
objeto de ocupacion directa o expropiacion se adscribiran a los sectores o unidades de ejecucién en su area de reparto
mediante el siguiente procedimiento:

a. En suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada y en el suelo urbanizable ordenado:
I. En el sistema de cooperacion, el Ayuntamiento realizara la adscripcion previamente a la informacion publica del
proyecto de reparcelacién, debiendo notificar de dicha adscripcién a los propietarios afectados.
Il. En el sistema de compensacion, el Ayuntamiento realizara la adscripcion previamente a la aprobacion inicial de los
estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensacién, debiendo notificar de dicha adscripcion a los
propietarios afectados.
b. En suelo urbano no consolidado sin ordenacién pormenorizada y en el suelo urbanizable sectorizado, previamente e la
aprobacion inicial del planeamiento de desarrollo, debiendo notificar de dicha adscripcion a los propietarios afectados.

2. En cualquiera de los supuestos anteriores, la adscripcion se formalizara mediante la inmediata ocupacion directa de los
suelos de sistemas generales adscritos. En el supuesto del apartado b anterior, el Ayuntamiento podra optar por la
ocupacién directa inmediata o por diferirla hasta el momento procedimental indicado en el apartado a, segun el sistema de
actuacion que corresponda.

3. El Ayuntamiento podra resolver no adscribir total o parcialmente los suelos de sistemas generales que correspondan al
aprovechamiento excedentario del sector o unidad de ejecucién de que se trate, actuando en consecuencia, y a todos los
efectos, como titular de dicho aprovechamiento excedentario.

Articulo 4.32 Ocupacion Directa de los Suelos de Sistemas Generales.
La ocupacion directa de los suelos de sistemas generales se regulara por lo establecido en los articulos 140, 141y 142 de
la LOUA.
Articulo 4.33 Indemnizaciones Derivadas de la Ocupacién o Cesion de los Suelos de Sistemas Generales.
1. En aplicaciéon del apartado 1.j) del articulo 113 de la LOUA, se consideraran a todos los efectos gastos de urbanizacion

propios del sector o unidad de ejecucién al que se adscriban los suelos de sistemas generales, los derivados de las
indemnizaciones que procedan en favor de sus propietarios o titulares de derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos
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a edificios, construcciones, plantaciones, obras e instalaciones existentes sobre aquellos, asi como el realojamiento y
retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

2. En el supuesto de que el Ayuntamiento hubiera procedido previamente a la ocupacion directa o expropiacion de los suelos
de sistemas generales, las indemnizaciones que hubiera abonado por los conceptos indicados en el apartado anterior se
consideraran como suplidos adelantados con cargo a los gastos de urbanizacién propios del sector o unidad de ejecucién,
por los que debera ser resarcido. No se consideraran como tales las indemnizaciones que por la ocupacién temporal
procedan en las ocupaciones directas que haya realizado previamente el Ayuntamiento.

CAPITULO IV. COLABORACION DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO, PROMOTORES O URBANIZADORES EN LA EJECUCION DE
LOS SISTEMAS GENERALES DE INTERES MUNICIPAL.

Seccion 12.  Sistemas Generales Adscritos al Suelo Urbano No Consolidado Incluido en Unidades de Ejecucion y Suelo
Urbanizable Sectorizado.

Articulo 4.34 Ejecucion Directa de los Sistemas Generales de Interés Municipal por los Propietarios de Suelo,
Promotores o Urbanizadores.

1. El Municipio podra suscribir Convenios Urbanisticos de Colaboracién con propietarios de suelo, promotores o urbanizadores
integrados en Entidades Urbanisticas Colaboradoras, por los que aquellos se comprometan a la ejecucién directa de las
obras de Sistemas Generales de Interés Municipal, que les hubiera correspondido abonar, conforme a las determinaciones
del presente Plan General o de los Planes Especiales del articulo 4.26 del presente Titulo, de conformidad con las
condiciones que se establecen a continuacion:

a. Los sistemas generales a ejecutar deberan estar adscritos al mismo area de reparto en que tengan sus intereses los
propietarios de suelo, promotores o urbanizadores.
b. Las obras a realizar deberan garantizar la puesta en servicio de los sistemas generales que se ejecuten y su autonomia
funcional.

. El coste unitario de las obras aceptado en el Convenio de Colaboracion, no podra superar el previsto en el planeamiento,

una vez actualizado

. La aportacién de los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores, que vayan a hacerse cargo de la ejecucion de los

sistemas generales, sera como minimo de dos terceras partes del coste previsto, pudiendo el Municipio aportar hasta la
tercera parte restante a cargo de las contribuciones realizadas o que deban realizar otros propietarios de suelo,
promotores o urbanizadores.
e. Los proyectos de obras seran supervisados y aprobados por el Municipio, que en todo momento podra establecer los
controles que considere necesarios para garantizar la adecuada ejecucion material de las obras.

2. La suscripcién del Convenio Urbanistico de Colaboracién supondra la puesta a disposicién temporal del suelo necesario
para la ejecucion, a favor de la Entidad Urbanistica Colaboradora.

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

4. EI Municipio como propietario de suelo o aprovechamiento excedentario podra integrarse en dichas Entidades Urbanisticas
Colaboradoras.

o

o

Seccion 22. Sistemas Generales en el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 4.35 Ejecucion de los Sistemas Generales en el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. La ejecucién de los Sistemas Generales de Interés Municipal previstos en los Planes de Sectorizacion correspondientes a
las clases de Comunicaciones, subsistema de Vias Urbanas Principales, Espacios Libres e Infraestructuras correspondera a
los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de las actuaciones.

2. El Municipio podra imponer en los Planes de Sectorizacion la ejecucion otros sistemas generales distintos a los indicados en
el apartado anterior, cuando considere que su necesidad deriva de las actuaciones urbanisticas contempladas en dichos
Planes de Sectorizacion.

3. Los Planes de Sectorizacion que contemplen mas de un sector o unidad de ejecucion, deberan establecer los instrumentos
necesarios para permitir la equidistribucion y ejecucién unitaria de los sistemas generales antes indicados.

CAPITULO V. PROGRAMACION DE LOS SISTEMAS GENERALES DE INTERES MUNICIPAL.

Articulo 4.36 Programacion de la Obtencion del Suelo de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica contiene la programacion temporal para la obtencion del suelo de los
Sistemas Generales de Interés Municipal. Esta programacion tiene caracter directivo y no normativo, pudiendo ajustarse en
cada caso las actuaciones municipales al desarrollo efectivo del resto de determinaciones de reforma y crecimiento
previstas.

2. Los Planes de Sectorizacion contendran la programacion temporal para la obtencién del suelo de los Sistemas Generales
que prevean. Esta programacion tendra caracter normativo y vinculante.

Articulo 4.37 Programacion de la Ejecucion de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica contiene la programacion temporal para la ejecucién de los Sistemas
Generales de Interés Municipal. Esta programacion tiene caracter directivo y no normativo, pudiendo ajustarse en cada caso
las actuaciones municipales y del resto de Administraciones competentes en la prestacién de los servicios a la previa
obtencién del suelo necesario y al desarrollo efectivo de la edificacion en las areas de reforma y crecimiento previstas.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba



N° 236 p.24 Jueves, 14 de Diciembre de 2023 BOP

2. El presente Plan General contiene igualmente la programacién temporal para la ejecucion de los Sistemas Generales de
Interés Supramunicipal-Regional, considerandose que las actuaciones necesarias para la obtencién del suelo, en su caso,
deberan ser ordenadas por la Administracion competente en la prestacién del servicio, para cumplir la programacion
propuesta. Esta programacién tiene exclusivamente caracter recomendativo a efectos de la necesaria coordinacion para la
ejecucion de este Plan.

3. Los Planes de Sectorizacion contendran la programacion temporal para la ejecucion de los Sistemas Generales que
prevean. Esta programacion tendra caracter normativo, directivo o recomendativo, segun se trate de sistemas generales que
deban ejecutar los propietarios de suelo, promotores o urbanizadores de las actuaciones, el Municipio u otras
Administraciones distintas a la municipal.

TITULOV. CONDICIONES ESTRUCTURALES DE ORDENACION DE LAS DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 5.1 Contenido y Alcance.

1. El presente Titulo contiene las normas que regulan las condiciones estructurales de ordenacion de las distintas clases y
zonas de suelo delimitadas por este Plan General de Ordenacion Urbanistica.

2. Las disposiciones del presente Titulo se complementan para la determinacién de la ordenacién urbanistica municipal con las
establecidas en los Titulos siguientes y especialmente con las contenidas en los Titulos VI, Protecciéon del Patrimonio
Histérico y Cultural de Interés Supramunicipal, Xll, Condiciones Pormenorizadas de Ordenacion de las Distintas Clases y
Zonas de Suelo, XllI, Proteccién del Patrimonio Histérico y Cultural de Interés Municipal, y XIV, Normas de Protecciéon
Medioambientales.

3. El alcance de los distintos conceptos urbanisticos utilizados para la determinacion de las condiciones de ordenacién de las
distintas clases y zonas de suelo, sera el legalmente establecido y en su defecto, el que se establezca en el presente Titulo
o en los siguientes y especialmente en los Titulos VIII, Desarrollo de la Ordenacién, Gestién y Ejecucion del Planeamiento y
X, Normas Basicas de Edificacion y Usos.

Articulo 5.2 Planimetria Asociada a las Disposiciones del Presente Titulo.

Las disposiciones de ordenacion estructural contenidas en el presente Titulo se aplicaran en cada caso sobre las areas de
suelo delimitadas y referenciadas en los planos de Determinaciones Estructurales del Término Municipal y en los planos de
Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

CAPITULO II. LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Seccion 12,  Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 5.3 Determinaciones de Ordenacién Estructural del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) de la LOUA, configuran la ordenacién estructural del suelo urbano
consolidado las siguientes determinaciones, para cada uno de los @mbitos espaciales delimitados por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica:

. El establecimiento del uso o usos globales a que debera destinarse mayoritariamente el suelo y la edificacion.

. Lafijacion de la densidad poblacional maxima que podria alcanzarse en ejecucion del planeamiento.

. El sefialamiento del coeficiente de edificabilidad bruto o neto o de la superficie maxima edificable que en el ambito espacial
delimitado o en parte de él, podria llegar a construirse.

WN =

Articulo 5.4 Alcance de la Determinacion de los Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, el uso global a que
debera destinarse el suelo y la edificacion dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global aquel al que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edificacion en
el ambito delimitado, estableciéndose como usos globales el residencial, el terciario y el industrial.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina para cada zona los usos compatibles, autorizables y prohibidos. El
alcance de cada uno de estos tipos de usos pormenorizados es el que se define en el Titulo X, Normas Basicas de
Edificacion y Usos.

4. Las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo deberan establecer de forma pormenorizada los usos permitidos para el
suelo y la edificacién de acuerdo con las determinaciones estructurales del presente capitulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen, estén o no contemplados en el presente Plan General,
deberan igualmente establecer los usos pormenorizados permitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales del
presente capitulo.

Articulo 5.5 Alcance de la Determinacion de la Densidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, la densidad
poblacional maxima que podria alcanzarse en dicho ambito en ejecucién del planeamiento.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el presente Plan mediante la fijacion del maximo nimero de viviendas de
posible edificacion por cada 1.000 M2 de parcela neta para cada una de las Ordenanzas de aplicacion y mediante el
sefialamiento de la superficie Gtil minima admisible de aquellas.
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3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen y no estuvieran previstos en este Plan General, no podran
superar el numero de viviendas resultantes de la aplicacion de las determinaciones de este ultimo ni la densidad maxima
establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Articulo 5.6 Alcance de la Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, la edificabilidad
maxima que podria construirse en dicho ambito en ejecucién del planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente Plan de la siguiente forma:
a. En el suelo de aplicacion directa de las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo: mediante la fijacion del coeficiente de

edificabilidad maxima sobre parcela neta para cada una de las Ordenanzas de aplicacién.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen y no estuvieran previstos en este Plan General, no podran
superar la edificabilidad resultante de la aplicacién de las determinaciones de este Ultimo ni la edificabilidad maxima
establecida en el articulo 17 de la LOUA.

Seccion 2%,  Ordenacién Estructural de las Distintas Zonas.

Articulo 5.7 Fichas de Determinaciones de Ordenacion Estructural del Suelo Urbano Consolidado.
Las determinaciones de ordenacién estructural sefialadas en la seccion anterior se establecen en el documento Anexo a

estas Normas denominado FICHAS DE DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO.

CAPITULO Ill. LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
Seccién 12.  Ordenacién Estructural de las Areas de Reforma Interior de Suelo Urbano No Consolidado.

Articulo 5.8 Fichas de Determinaciones de las Areas de Reforma Interior de Suelo Urbano No Consolidado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas en la seccion anterior se establecen en el documento Anexo a
estas Normas denominado FICHAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

CAPITULO IV. LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y DEL SECTORIZADO.
Seccion 1 Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

Articulo 5.9 Determinaciones de Ordenacién Estructural del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

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

. El establecimiento del uso global.

. Lafijacion de la densidad maxima.

. El sefialamiento de la edificabilidad maxima.

. Delimitacién de las areas de reparto y determinacion del aprovechamiento medio.

A OWN =

Articulo 5.10 Alcance de la Determinacion de los Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbanizable ordenado y en el suelo
urbanizable sectorizado, el uso global a que debera destinarse el suelo y la edificacién dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global aquel al que mayoritariamente debera destinarse el suelo y la edificacion en
el ambito delimitado.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina para cada sector los usos compatibles, autorizables y prohibidos. El
alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se define en el Titulo X, Normas Basicas de Edificaciéon y Usos.

4. La ordenacion pormenorizada establecida por el presente Plan General para los sectores del suelo urbanizable ordenado,
establecera los usos pormenorizados permitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales del presente capitulo.

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

Articulo 5.11 Alcance de la Determinacién de la Densidad Maxima.

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

2. La densidad poblacional maxima se determina en el presente Plan mediante el sefialamiento del nimero maximo de
viviendas edificables en el ambito delimitado.
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Articulo 5.12 Alcance de la Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbanizable ordenado y en el suelo
urbanizable sectorizado, la edificabilidad maxima que podria construirse en dicho ambito en desarrollo y ejecucion del
planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente Plan mediante el sefialamiento de la edificabilidad maxima construible
en el ambito delimitado.

Articulo 5.13 Alcance de la Delimitacion de las Areas de Reparto y de la Determinacion del Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbanizable Ordenado y del Suelo Urbanizable Sectorizado.

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

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

Seccion 27, Ordenacién Estructural de los Distintos Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

Articulo 5.14 Fichas de Determinaciones de los Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

1. Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas en la seccién anterior para el suelo urbanizable ordenado, seran
las que se establecen en los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

2. Las determinaciones de ordenacion estructural sefialadas en la seccion anterior para el suelo urbanizable sectorizado, se
establecen en el documento Anexo a estas Normas denominado FICHAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Seccion 32. Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

Articulo 5.15 Delimitacién de las Areas de Reparto.

La delimitacion espacial de las areas de reparto del suelo urbanizable ordenado y del sectorizado es la que se contiene en
los Planos de Determinaciones Estructurales de los Nucleos Urbanos.

Articulo 5.16 Fichas de Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

1. La determinacion del aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbanizable ordenado, sera la que se
establece en los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion vigentes.

2. La determinacion del aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbanizable sectorizado, se establece en
documento Anexo a estas Normas denominado FICHAS DE DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

CAPITULO V. LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.
Seccion 12. Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 5.17 Determinaciones de Ordenacién Estructural del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.e) de la LOUA, configuran la ordenacién estructural del suelo urbanizable no
sectorizado las siguientes determinaciones:

1. Los usos incompatibles.

2. Las condiciones para proceder a la sectorizacién, que aseguren la adecuada insercion en la estructura de ordenacion
urbanistica.

3. Los criterios de disposicion de los sistemas generales.

Articulo 5.18 Alcance de la Determinacién de las Condiciones para Proceder a la Sectorizacion.

1. El presente Plan establece para cada una de las areas en que divide el suelo urbanizable no sectorizado las condiciones
especificas para proceder a su sectorizacion.
2. Las condiciones para proceder a la sectorizacion pueden ser de los siguientes tipos:
a. Condiciones de entidad superficial, por las que se establecen las superficies minimas para la formulacién de los Planes
de Sectorizacion.
b. Condiciones de agotamiento del suelo urbanizable ordenado o sectorizado, por las que se establecen las circunstancias
de urbanizacién o edificacién que deben producirse para proceder a la sectorizacion.
c. Condiciones de programacion temporal, por las que se establecen los plazos cronolégicos que deben transcurrir desde la
aprobacién del presente Plan para proceder a la sectorizacion.
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3. Condiciones de preexistencia de sistemas, infraestructuras o servicios, por las que se establecen las exigencias relativas a
sistemas, infraestructuras o servicios generales exteriores a los propios Planes de Sectorizacién y que deben garantizar la
adecuada insercion de los sectores resultantes de la sectorizacion en la estructura de ordenacion municipal.

Articulo 5.19 Alcance de la Determinacion de los Criterios de Disposicion de los Sistemas Generales.

1. El presente Plan establece para cada una de las areas en que divide el suelo urbanizable no sectorizado los criterios que
habran de considerar los Planes de Sectorizacion para la disposicion de los sistemas generales incluidos en su @mbito o que
garantizan la conexion con los sistemas generales exteriores.

2. Los criterios de disposicion de los sistemas generales pueden ser de los siguientes tipos:

a. Cuantitativos, por los que establecen los estandares, las superficies o las caracteristicas de los distintos tipos de sistemas
generales que deberan localizar los Planes de Sectorizacion.

b. Espaciales, por los que se establece, con caracter vinculante o directivo, la localizacion de los distintos tipos de sistemas
generales previstos.

Seccion 22. Condiciones para el Desarrollo de la Ordenacion Estructural de las Areas de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 5.20 Fichas de Determinaciones de las Areas del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefaladas en la seccion anterigr, se establecen en el documento Anexo a
estas Normas denominado FICHAS DE DETERMINACIONES DE LAS AREAS DEL SUELO URBANIZABLE NO
SECTORIZADO.

CAPITULO VI. LA REGULACION ESTRUCTURAL DEL SUELO NO URBANIZABLE.
Seccion 1. Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo No Urbanizable.

Articulo 5.21 Determinaciones de Ordenacién Estructural del Suelo No Urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.h) de la LOUA, configuran la ordenacién estructural del suelo no urbanizable
las siguientes determinaciones:

. Las medidas para evitar la formacién de nudcleos urbanos no previstos por el presente Plan.

2. Laordenacién y regulacion de las zonas especialmente protegidas por legislacion especifica o por este Plan General.

3. La ordenacion y regulacion de los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

-

Seccion 22. Medidas para Evitar la Formacion de Nucleos Urbanos no Previstos.

Articulo 5.22 Ambito de Aplicacion.

Las normas contenidas en la presente seccion seran de aplicacion a la totalidad del suelo clasificado como no urbanizable
en este Plan General.

Articulo 5.23 Definicion de Nucleo Urbano.

1. Se entendera por nucleo urbano, nucleo de poblacién o asentamiento urbano a los efectos del presente Plan General, toda
agrupaciéon de usos, edificaciones o construcciones que genere objetivamente necesidad de todos o algunos de los
siguientes servicios urbanisticos comunes: red de abastecimiento de agua potable, red de saneamiento de aguas usadas,
red de abastecimiento de energia eléctrica y red viaria pavimentada o compactada.

2. Se entendera que existe posibilidad de formaciéon de nucleo urbano, nucleo de poblacién o asentamiento, cuando se
incumplan las limitaciones que se establecen en los articulos siguientes.

Articulo 5.24 Determinaciones para Evitar la Formacién de Nucleos Urbanos no Previstos.

1. Con caracter general y con independencia de las medidas que se indican en el apartado siguiente, en el suelo no
urbanizable no podran formarse nuevos nucleos urbanos, sean éstos de caracter residencial, industrial, terciario,
turistico, ...etc., debiendo el Ayuntamiento realizar cuantas actuaciones resulten necesarias para impedirlo.

2. El presente Plan establece las siguientes medidas para impedir la formacién de nuevos nucleos urbanos:

a. Limitaciones a las parcelaciones y segregaciones.
b. Limitaciones a la implantacion infraestructuras y servicios urbanisticos.
c. Limitaciones a la autorizacion de obras, instalaciones, edificaciones, construcciones o usos.

Subseccion Primera: Limitaciones a las Parcelaciones y Segregaciones.

Articulo 5.25 Segregaciones de naturaleza rustica.

En el suelo no urbanizable sélo podran realizarse. Dichas segregaciones de naturaleza rustica se ajustaran a lo dispuesto en
la legislacion agraria, y, en cualquier caso, no podran dar lugar a parcelas de dimensiones inferiores a aquellas que racional
y justificadamente puedan albergar una explotacién agropecuaria viable, en funcién de las caracteristicas especificas de
cada tipo de terreno.
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Articulo 5.26 Parcelacion de Fincas.

1.

En suelo no urbanizable sélo podran realizarse parcelaciones que sean consecuencia de:

a. El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

b. La localizacién de usos y construcciones de interés publico que hayan sido autorizados mediante Proyecto de Actuacion
o Plan Especial.

Las limitaciones a la parcelacion no comportaran, por su propia naturaleza, la imposibilidad de las transferencias de
propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos, siempre que los mismos reunan alguno de los siguientes
requisitos:

a. Cumplir las dimensiones minimas y demas determinaciones de la legislacion agraria para la correspondiente localizacion.
b. Haberse llevado a cabo en virtud de particion de herencia y que el numero de lotes resultantes no fuera superior al de

interesados.

c. Realizarse para agregar o agrupar predios colindantes.

La exigencia de licencia municipal o la declaraciéon de su innecesariedad para estos actos dependera de la legislacion de
general aplicacion.

No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga acto de parcelaciéon o segregacion sin la
aportacion de la preceptiva licencia, o de la declaracion de su innecesariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la
escritura correspondiente.

Articulo 5.27 Prevencion de las Parcelaciones Urbanisticas.

1.
2.

5.

Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables, queda prohibida su parcelacién urbanistica.

Se presumird que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de urbanizacion, subdivisién

del terreno en lotes o edificaciéon de forma conjunta o cuando, aun no tratdndose de una actuacion conjunta, pueda

deducirse la existencia de un proceso urbanizador unitario.

Igualmente se considerara que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando presente, al menos, una de las siguientes

manifestaciones:

a. Tener una distribucién, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines rusticos o en pugna con las pautas

tradicionales de parcelaciéon para usos agropecuarios en la zona en que se encuentre.

b. Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que no aparezcan sefialados en las representaciones cartograficas
oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura
superior a dos (2) metros de anchura, con independencia de que cuenten o no con encintado de aceras.

. Disponer a servicios de abastecimiento de agua para el conjunto; de abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto,
con estacion transformadora comun a varias de ellas; de red de saneamiento con recogida Unica, o cuando cualesquiera
de estos servicios discurra por espacios comunales.

. Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo comerciales u otros
analogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.

. Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser utilizadas como viviendas en régimen de propiedad
horizontal o como vivienda unifamiliar de utilizacion permanente o no.

Incumplir en alguna parcela las condiciones que el Plan establece para la zona de suelo de que se trate.

. Existir publicidad en el terreno o en las inmediaciones para la sefializacion de su localizacién y caracteristicas, publicidad
impresa o inserciones en los medios de comunicacion social, que no contengan la fecha de su aprobacion o autorizacion
de dicha implantacioén y el 6rgano que la otorgd.

. Existir mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en proindiviso de
un terreno o de una accién o participacién social, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso
individualizado de una parte de terreno equivalente o asimilable a la division simultdnea o sucesiva del terreno en dos o
mas lotes.

La consideraciéon de la existencia de una parcelaciéon urbanistica llevard aparejada la denegacion de las licencias que

pudieran solicitarse, asi como la paralizaciéon inmediata de las obras y cualquier otra intervencién que se hubiera iniciado, sin

perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

No podra proseguirse la ejecucion de las parcelaciones que pudieran generar situaciones incompatibles con estas Normas.
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Subseccién Segunda: Limitaciones a la Implantacion de Infraestructuras y Servicios Urbanisticos.

Articulo 5.28 Limitaciones a la Implantacion de Infraestructuras y servicios urbanisticos.

1.

3.

4.

En el suelo no urbanizable sélo se podran implantar infraestructuras y servicios urbanisticos con las siguientes

caracteristicas:

a. Las de caracter publico general al servicio municipal o supramunicipal, tramitadas segun su legislacion especifica.

b. Las de caracter publico local al servicio de uno o varios de los nucleos urbanos o de los nucleos de habitat rural
diseminado sefialados por el presente Plan, tramitadas segun su legislacion especifica y previa autorizacion municipal.

c. Las de caracter publico o privado al servicio de la explotacion agricola, ganadera o forestal del territorio, previa
autorizacion municipal.

d. Las de caracter publico o privado al servicio de los usos, edificaciones o construcciones de interés publico aprobadas por
Proyectos de Actuacién o Planes Especiales y autorizadas conjuntamente con estos.

e. Las de caracter publico o privado al servicio de usos, edificaciones o construcciones existentes, y no incursos en
expedientes disciplinarios, previa autorizacién municipal.

Los expedientes por los que se autorice la implantacion de infraestructuras y servicios urbanisticos de los tipos c), d) y e)

anteriores deberan especificar los usuarios previstos para las mismas y su cambio o ampliacién precisara de nueva

autorizacién municipal.

En ninglin caso podran implantarse ni autorizarse redes de infraestructuras y servicios urbanisticos con caracteristicas

propias de las zonas urbanas.

La implantacion de redes de infraestructuras y servicios urbanisticos, o la ampliacion de las existentes a otros usuarios, todo

ello sin la autorizacion preceptiva, presupondra que existe posibilidad de formacion de nucleo urbano, nucleo de poblacion o

asentamiento no previsto por el planeamiento.
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Subseccion Tercera: Limitaciones a la Autorizacion de Obras, Instalaciones, Edificaciones, Construcciones o Usos.

Articulo 5.29 Limitaciones a la Realizacion de Obras e Instalaciones.

1. Se consideran obras e instalaciones realizables en el suelo no urbanizable, en las condiciones que para cada zona del
mismo se establecen en estas Normas, las precisas para la explotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética del
territorio.

2. En las categorias de suelo no urbanizable especialmente protegido las Normas correspondientes a la zona de que se trate,
podran prohibir cualquier tipo de obras e instalaciones por considerarlas incompatibles con los bienes que se pretende
proteger.

Articulo 5.30 Limitaciones a la Realizaciéon de Edificaciones Derivadas de la Superficie Adscrita a las Mismas, la
Distancia entre Ellas y su Agrupacion.

Se considerara que existe posibilidad de formacion de nucleo de poblacion, y por tanto se limitara la posibilidad de edificar,

cuando concurran una o varias de las siguientes condiciones:

a. La edificacion pretendida tenga adscrita o vinculada una superficie inferior a la establecida en cada caso por las
presentes Normas o esté situada a una distancia inferior a doscientos (200) metros del suelo urbano o urbanizable.

b. La edificacion pretendida se sitle a una distancia inferior respecto a otras edificaciones preexistentes a la establecida en
cada caso por las presentes Normas.

c. La edificacion pretendida se localice en el interior de cualquier circunferencia con un radio igual o menor a 200 metros,
en la que existan cuatro o mas edificaciones con una superficie construida cada una de ellas superior a los 100 M2
construidos.

Articulo 5.31 Limitaciones a la Realizacion de Edificaciones Derivadas de las Autorizaciones Concedidas.

1. Toda autorizacion en el suelo no urbanizable para la realizacién de una edificaciéon debera determinar la parcela vinculada a
dicha edificacion.

2. La capacidad edificatoria correspondiente a la parcela vinculada quedara agotada con la realizacion de la edificacion
autorizada, debiendo quedar este extremo recogido mediante inscripcion en nota marginal en el Registro de la Propiedad.
Todo ello, sin perjuicio de las posibles ampliaciones de lo edificado que pudieran autorizarse para la misma actividad y sobre
la misma parcela.

Seccion 3%, Ordenaciéon de las Distintas Zonas de Suelo No Urbanizable Protegido por Legislacion Especifica, por la
Planificacion Territorial o por este Plan General.

Subseccion Primera. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica.
Articulo 5.32 Zonificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta regulaciéon se establecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacion especifica:

1. Suelo no urbanizable de especial proteccion del dominio publico hidrolégico. Cauces y riberas.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion medioambiental. Vias Pecuarias.

3. Suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion de infraestructuras. Carreteras y Ferrocarriles.

Articulo 5.33 Ordenaciéon del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del Dominio Publico Hidrolégico. Cauces y
Riberas.

1. Se incluyen en esta categoria las areas asi delimitadas en Plano n° 1, de Estructura del Término Municipal y Ordenacion del
Suelo No Urbanizable, por formar parte de los cauces existentes en el término municipal.

2. En esta zona sera de aplicacion lo previsto en la Ley 29/1985, de Aguas y el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Articulo 5.34 Ordenaciéon del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Medioambiental. Vias
Pecuarias.

1. Se incluyen en esta categoria las Vias Pecuarias sefialadas en el Plano 1, de Estructura del Término Municipal y Ordenacion
del Suelo No Urbanizable

2. En esta zona sera de aplicacién lo previsto en la Ley 3/1995, de Vias Pecuarias y el Decreto 155/1998, de 21 de junio, por el
que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 5.35 Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion de Infraestructuras.
Carreteras y Ferrocarriles.

1. Se incluyen en esta categoria las infraestructuras viarias y ferroviarias sefialadas en el Plano 1, de Estructura del Término
Municipal y Ordenacion del Suelo No Urbanizable
2. En esta zona seran de aplicacion, en funcion de la infraestructura de que se trate, la siguiente legislacién:
a. Carreteras. Lo previsto en la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, Ley 25/1988, de Carreteras del Estado y Real
Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras.
b. Ferrocarriles. Lo previsto en la Ley 39/2003, del Sector Ferroviario.

Articulo 5.35 bis. Ordenacién del Suelo No urbanizable de Especial Proteccion Parque Periurbano de los Cabezos.
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2. En esta zona seran de aplicacion las condiciones establecidas en la Orden de la Consejeria de Medio Ambiente de 1999 por
la que se declara como Especio Protegido.

Subseccién Segunda. Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por la Planificacion Territorial.

Articulo 5.36 Ordenacién del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la Provincia de Cérdoba, Espacio FR-2.

1. Se incluye en esta zona el espacio Area Recreativa de Interés Forestal, FR-2, catalogado por el Plan Especial de Proteccion
del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba, sefialado en el Plano 1, de Estructura del Término Municipal y Ordenacion del
Suelo No Urbanizable

2. En esta zona seran de aplicacion las determinaciones establecidas por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la
Provincia de Cérdoba, aprobado el 7 de junio de 1986.

Subseccion Tercera. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por este Plan General.
Articulo 5.37 Zonificacioén.

A los efectos de la aplicacion de esta regulacién se establecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable de especial
proteccion por este Plan General:

. Suelo no urbanizable de especial protecciéon Arroyo Matillas.

. Suelo no urbanizable de especial proteccion Arroyo Retortillo.

. Suelo no urbanizable de especial proteccion Vega del Genil.

. Suelo no urbanizable de especial proteccion Vega del Guadalquivir.

ArWON =

Articulo 5.38 Alcance y sefalamiento de las Actividades y Usos genéricos y susceptibles de autorizacion

1. Se consideran usos y actividades genéricos de las distintas zonas del suelo no urbanizable, aquellos que son propios de la
normal utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que estén efectivamente destinados,
conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos y e instalaciones adecuados y ordinarios.

2. Se consideran usos y actividades susceptibles de autorizacién, aquellos que suponen la transformacion total o parcial de la
utilizacién o explotacion normal a que estén destinados los terrenos, asi como las instalaciones u obras que no
correspondan a los usos genéricos. Estos usos y actividades precisaran en general de autorizacién administrativa, y de
autorizacién urbanistica cuando conlleven la implantacion de algin uso de los definidos en los articulos correspondientes a
la definicion de los usos en suelo no urbanizable del Titulo XII, capitulo VI, seccién 22 de las presentes normas.

3. El alcance de los distintos usos y actividades genéricos o susceptibles de autorizacién asi como las determinaciones de
caracter general y particular de los usos y las edificaciones son asimismo las contempladas en el Titulo Xll, capitulo VI,
seccion 22 : “La Ordenacion Pormenorizada del Suelo no Urbanizable. Disposiciones Generales”.

Articulo 5.39 Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Arroyo Matillas.

Estas condiciones seran de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano 1, de Estructura del Término Municipal y
Ordenacién del Suelo No Urbanizable
1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con los siguientes usos
pormenorizados:
a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliaciéon de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.
Forestal vinculado a la plantacién, mantenimiento o mejora de la vegetacion natural existente.
Ganaderia en régimen libre.
Cinegética.
Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,
actuaciones de proteccion hidrolégico-edéfica y estaciones climatolégicas y de aforos.
2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:
Agropecuarios:
a. La explotacion controlada de los recursos forestales arbéreos y arbustivos.
b. La repoblacién forestal.
c. Las instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.
d. Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria.
Actividades realizadas en el medio natural:
a. Las adecuaciones naturalisticas.
b. Parque rural.
Infraestructuras
a. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a los recursos hidricos
b. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a las conducciones energéticas.
c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril.
d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
3. Se consideran usos prohibidos todos los demas.

®Q0T

Articulo 5.40 Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Arroyo Retortillo.

Estas condiciones seran de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano 1, de Estructura del Término Municipal y
Ordenacién del Suelo No Urbanizable
1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria, con los siguientes usos
pormenorizados:
a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliaciéon de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.
b. Forestal vinculado a la plantacién, mantenimiento o mejora de la vegetacion natural existente.
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c. Ganaderia en régimen libre.
d. Cinegética.
e. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,
actuaciones de proteccion hidrolégico-edafica y estaciones climatoldgicas y de aforos.
2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:
Agropecuarios:
a. La explotacién controlada de los recursos forestales arbéreos y arbustivos.
b. La repoblacion forestal.
c. Las instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.
d. Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria.
Actividades realizadas en el medio natural:
a. Las adecuaciones naturalisticas.
b. Parque rural.
Infraestructuras
a. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a los recursos hidricos
b. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a las conducciones energéticas.
c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril.
d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
3. Se consideran usos prohibidos todos los demas.

Articulo 5.41 Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Vega del Genil.

Estas condiciones seran de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano 1, de Estructura del Término Municipal y
Ordenacién del Suelo No Urbanizable
1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguientes usos
pormenorizados
a. Agricola intensivo, como huertas, plantaciones de frutales en regadio y viveros a la intemperie dedicados al cultivo de
plantas y arboles en condiciones especiales.
Ganaderia en régimen libre.
La actividad cinegética.
Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de los riegos tradicionales.
Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,
actuaciones de proteccion hidrolégico-edéfica y estaciones climatolégicas y de aforos.
2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:
Agropecuario:
a. Piscifactorias.
b. Instalaciones relacionadas con nuevos sistemas de riego que supongan la construccion de balsas, depdsitos y otras
formas de almacenamiento de agua.
Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria
Casetas para aperos de labranza.
Viviendas vinculadas a la explotacion agropecuaria.
Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas.
Ganaderia en régimen estabulado, siempre que se den los siguientes requisitos:
- Que se trate de una actividad preexistente.
- Que las edificaciones no tengan una superficie superior a 1.000 m2t.
Excepcionalmente, y previo informe técnico favorable, las instalaciones necesarias para la actividad ganadera
preexistente, podran ubicarse a una distancia inferior a los 500 metros previstos en el art. 12.215.
Actividades realizadas en el medio natural
a. Adecuaciones naturalisticas.
b. Adecuaciones recreativas
c. Parques rurales
Infraestructuras
a. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a los recursos hidricos
b. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a las conducciones energéticas.
c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril.
d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
Actividad extractiva
a. Graveras, permitiendo instalaciones complementarias como plantas de reciclado de materiales de obra y plantas
hormigoneras.
Actividades de ocio:
a. Alojamientos rurales.
b. Instalaciones de restauracion
c. Areas de ocio.
d. Centros asistenciales especiales: centros que desarrollan actividades consistentes en la curacién y/o la reinsercion
social.
e. Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacién compatible con las caracteristicas fisicas de la zona.
3. Se permiten los usos existentes implantados y autorizados como de interés publico, admitiendo los usos complementarios o
del mismo caracter a los existentes y las ampliaciones siempre que no se supere en el conjunto de las edificaciones
vinculadas al correspondiente Proyecto de Actuacion o Plan Especial los 15.000 m2t. Asimismo podran ser autorizadas
nuevas actuaciones de interés publico y social relacionadas con la actividad agricola mediante la tramitacién de Proyecto de
Actuacion o Plan Especial.

esaco
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Articulo 5.42 Ordenacion del Suelo no Urbanizable de especial proteccion Vega del Guadalquivir.

Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano 1 de Estructura del Término Municipal y
Ordenacion del Suelo No Urbanizable.
1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguientes usos
pormenorizados
a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliaciéon de la superficie roturada y no destruya la
vegetacién natural existente.
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b. Ganaderia en régimen libre.

c. Cinegéticas

d. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.

e. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,
actuaciones de proteccion hidrolégico-edéafica y estaciones climatolégicas y de aforos.

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion los siguientes:
Agropecuario:

a. Piscifactorias

b. Implantaciones de nuevos sistemas de riego que supongan la construccion de balsas, depdsitos y otras formas de
almacenamiento de agua.

c. Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria.

d. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola. Excepcionalmente, y previo informe técnico favorable, en el caso de
instalaciones necesarias para actividades agricolas preexistentes que precisen ampliaciones, éstas podran situarse a
una distancia inferior a doscientos (200) metros del suelo urbano o urbanizable previstos en el art. 5.30 de la presente
normativa.

e. Casetas de aperos

f. Almacenes de productos fitosanitarios y abonos, maquinaria agricola e instalaciones para almacenaje

g. Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria

h. Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas.

I.

Ganaderia en régimen estabulado, siempre que se den los siguientes requisitos:

- Que se trate de una actividad preexistente.

- Que las edificaciones no tengan una superficie superior a 1.000 m2t.
Excepcionalmente, y previa informe técnico favorable, las instalaciones necesarias para la actividad ganadera
preexistente, podran ubicarse a una distancia inferior a los 500 metros previstos en el art. 12.215.

Actividades realizadas en el medio natural:

a. Las adecuaciones naturalisticas.

b. Parques rurales.

Infraestructuras:

a. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los recursos hidricos.

b. Usos de infraestructuras y servicios publicos, de instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.

c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril.

d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.

e. Instalaciones de lineas eléctricas.

f. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.

Actividad extractiva
a. Graveras, permitiendo instalaciones complementarias como plantas de reciclado de materiales de obra y plantas

hormigoneras.

b. Canteras

Actividades de ocio de la poblacion
a. Alojamientos rurales
b. Instalaciones de restauracion
c. Areas de ocio
d. Parques acuaticos
e. Centros asistenciales especiales: centros que desarrollan actividades consistentes en la curacion y/o la reinsercién

social.

f. Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacién compatible con las caracteristicas fisicas de la zona.

3. Se permiten los usos existentes implantados y autorizados como de interés publico, admitiendo los usos complementarios o
del mismo caracter a los existentes y las ampliaciones siempre que no se supere en el conjunto de las edificaciones
vinculadas al correspondiente Proyecto de Actuacion o Plan Especial los 15.000 m2t. Asimismo podran ser autorizadas
nuevas actuaciones de interés publico y social relacionadas con la actividad agricola mediante la tramitacién de Proyecto de
Actuacion o Plan Especial.

4. En la zona definida en el plano N° 2 de Ordenacién del Suelo no Urbanizable, proxima a la subestacion eléctrica prevista, se
permite la implantacién de instalaciones generadoras de energia renovable, siempre que no se supere la capacidad
energética de las infraestructuras existentes y se minimicen los posibles impactos visuales con elementos naturales que
garanticen la integracion paisajistica, tales como pantallas vegetales en la zona colindante a la carretera A-440. En caso de
cese de esta actividad, la empresa propiedad de la misma debera proceder al desmantelamiento de las instalaciones, asi
como prever las medidas oportunas para lograr la restitucion del paisaje natural de los suelos ocupados.

5. Para la implantacion de edificaciones en la Vega se considerara la menor incidencia posible en el paisaje, eligiéndose
preferentemente lugares retirados de las principales vias de comunicacion y cuencas visuales, proyectandose edificaciones
de la menor altura posible con un especial cuidado a su integracion en el paisaje.

6. En la zona denominada “Los Cafiuelos” los suelos seran objeto de un Plan Especial de Mejora del medio Rural que tendra
por finalidad:

a. Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la proteccion y conservacion de los bienes naturales.

b. Establecer el régimen de Fuera de Ordenacion o Asimilado a Fuera de Ordenacién de las construcciones, instalaciones o
edificaciones existentes de conformidad con el articulo 34 de la LOUA, no pudiéndose asignar dicho régimen a las
edificaciones hasta la entrada en vigor del Plan Especial.

c. Adoptar las medidas tendentes a impedir el incremento de las construcciones y edificaciones existentes de conformidad
con lo establecido en el articulo 5.24 del presente Plan.

Para aquellas zonas de “Los Cafiuelos” en las que puede haber riesgos de inundabilidad el Plan Especial debera incluir un

estudio hidraulico-hidrolégico de detalle que permita delimitar las zonas con riesgo de inundacién y, en su caso, las

viviendas realmente afectadas, clasificandose dichas zonas como especialmente protegidas con las limitaciones de uso
indicadas por la legislacion para estos suelos, especificando asimismo que deberan recabar informe vinculante de la
administracién competente en materia de aguas.

Seccion 4°.  Ordenacion del Suelo No Urbanizable de Habitat Rural Diseminado.

Subseccion Primera: Disposiciones Generales.

Articulo 5.43 Definicion de edificacion aislada, asentamiento urbanistico y habitat Rural Diseminado.
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Se incluyen en esta zona las agrupaciones de edificaciones de caracter rural, localizadas mayoritariamente colindantes al rio
Genil, cuyas caracteristicas agrarias se pretende conservar.

2. Dichas agrupaciones son: Arriel, La Barqueta, La Graja, El Mohino, La Pimentada, Pedro Diaz, El Pisén, El Carrascalejo y El

Rincén-Riconcillo.

3. Sus delimitaciones son las grafiadas en el Plano 1, de Estructura del Término Municipal y Ordenacion del Suelo No

Arti

1.

Urbanizable.
iculo 5.44 Ordenacion de Usos y Actividades.

Se consideran usos y actividades genéricos de esta zona de suelo no urbanizable los siguientes:
a. Actividades agricolas en regadio o intensiva.

b. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

c. Residencial familiar vinculado a la explotacién agropecuaria

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:

Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de riego.

Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria

Casetas de aperos de labranza

Almacenes de productos fitosanitarios, abonos maquinaria agricola y almacenaje

Infraestructuras y servicios publicos vinculados a los recursos hidricos o a las conducciones energéticas.
Alojamientos rurales.

Instalaciones de restauracion.

Areas de ocio.

i. Centros asistenciales especiales

‘FT@mopoonoo

3. Se consideran usos prohibidos todos los demas.

Articulo 5.45 Ordenacion General de la Edificacion.

1.

En los nucleos de Habitat Rural Diseminado se permiten los siguientes tipos de intervencion:
a. Las tendentes a la conservacion, reforma y rehabilitacion de las construcciones, edificaciones e instalaciones existentes.
b. Las edificaciones de nueva planta salvo en los nucleos de Arriel, La Barqueta, Pedro Diaz y La Graja.

2. Las actuaciones edificatorias deberan en todo caso:

a. Asegurar la preservacion de la naturaleza de asentamiento rural.

b. Impedir la induccién de nuevos asentamientos o la ampliacion de los existentes.

c. Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los nucleos existentes y de su entorno
inmediato.

d. Garantizar las condiciones de seguridad en relacion al riesgo de inundacion

3. Las edificaciones respetaran las siguientes condiciones:

a. Tendran la condicion de aisladas, por lo que deberan separarse de cualquier otra edificacion, localizada en la misma

parcela o en otra, una distancia minima igual a dos tercios (2/3) de la altura de la mas alta.

Los cerramientos deberan realizarse mediante vallas agricolas tradicionales (muros de piedra), alambradas, empalizadas

o setos vivos 0 una combinacién de los anteriores. En todo caso, la ejecucion de los cerramientos estara sujeta a previa

licencia.

. Las edificaciones deberan adaptarse al ambiente y al paisaje en que se sitien; no deberan presentar caracteristicas
urbanas y las tipologias, los materiales y los acabados seran los tradicionales, propios de la arquitectura rural.

. Los espacios no ocupados por la edificacion, pero vinculados a ella deberan arbolarse y ajardinarse.

o

o
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Articulo 5.46 Ordenacion de los Servicios Urbanisticos.

1. No podran autorizarse obras de rehabilitacion o nueva planta que impliquen nueva ocupacién de poblacién, hasta tanto no

quede garantizado el abastecimiento de agua en condiciones adecuadas de calidad y caudal.

2. Toda edificacion contara con conexion a la red de alcantarillado, cuando esta exista. En caso contrario, las aguas residuales

deberan conducirse a pozos drenantes, previa depuracién en fosa séptica o planta depuradora.

Articulo 5.47 Condiciones para la prevencion de riesgos en las Avenidas e Inundaciones.

1. Para la implantaciéon de nuevas edificaciones o instalaciones en zonas afectadas por T-100 se debera completar el estudio
hidrolégico — hidraulico realizado en junio de 2015 por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, determinando las
posibles zonas afectadas por Flujo Preferente, cumpliéndose las siguientes condiciones:

a. En las Zonas de Flujo Preferente, no podran ser autorizadas, con caracter general, las siguientes actividades:

Instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para
la salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucion o infiltracion, en
particular estaciones de suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones eléctricas
de media y alta tensién; o centros escolares o sanitarios, residencias de personas mayores, o de personas con
discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de
poblacioén; o parques de bomberos, centros penitenciarios, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

Edificaciones, obras de reparacion o rehabilitacion que supongan un incremento de la ocupacién en planta o del volumen de
edificaciones existentes, cambios de uso que incrementen la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes frente
a las avenidas, garajes subterraneos, sétanos y cualquier edificacion bajo rasante e instalaciones permanentes de
aparcamientos de vehiculos en superficie.

Acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados.

- Depuradoras de aguas residuales urbanas, salvo en aquellos casos en los que se compruebe que no existe una ubicacion
alternativa o, en el caso de pequefias poblaciones, que sus sistemas de depuracion sean compatibles con las
inundaciones. En estos casos excepcionales, se disefiaran teniendo en cuenta ademas de los requisitos previstos en los
articulos 246 y 259 ter, el riesgo de inundacion existente, incluyendo medidas que eviten los eventuales dafios que puedan
originarse en sus instalaciones y garantizando que no se incremente el riesgo de inundacion en el entorno inmediato, ni
aguas abajo. Ademas, se informara al organismo de cuenca de los puntos de desbordamiento en virtud de la disposicion
adicional segunda. Quedan exceptuadas las obras de conservacion, mejora y proteccion de las ya existentes.

- Invernaderos, cerramientos y vallados que no sean permeables, tales como los cierres de muro de fabrica estancos de
cualquier clase.

- Granjas y criaderos de animales que deban estar incluidos en el Registro de explotaciones ganaderas.
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Rellenos que modifiquen la rasante del terreno y supongan una reduccion significativa de la capacidad de desaglie. Este
supuesto no es de aplicacion a los rellenos asociados a las actuaciones contempladas en el articulo 126 ter, que se regiran
por lo establecido en dicho articulo.

Infraestructuras lineales disefiadas de modo tendente al paralelismo con el cauce. Excepcionalmente, cuando se
demuestre en que no existe otra alternativa viable de trazado, podra admitirse una ocupacion parcial de la zona de flujo
preferente, minimizando siempre la alteracion del régimen hidraulico y que se compense, en su caso, el incremento del
riesgo de inundacion que eventualmente pudiera producirse. Quedan exceptuadas las infraestructuras de saneamiento,
abastecimiento y otras canalizaciones subterraneas, asi como las obras de conservacién, mejora y proteccion de
infraestructuras lineales ya existentes. Las obras de proteccién frente a inundaciones se regiran por lo establecido en los
articulos 126, 126 bis y 126 ter, del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

. En las zonas inundables fuera de Zona de Flujo Preferente, se deberan tomar las medidas oportunas para garantizar la

seguridad de las personas y bienes, teniendo en cuenta el riesgo de inundacién existente, debiéndose justificar la no
afeccion al régimen de corrientes ni a terceros por la adopcién de dichas medidas. Ademas, en la construccion de las
nuevas edificaciones se debera tener en cuenta, en la medida de lo posible, las limitaciones a determinados usos
establecidas en el articulo 14 bis. del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y cumplir con lo dispuesto en los
apartados 3 y 4 de dicho articulo 14 bis.

Para las edificaciones ya existentes, las administraciones competentes fomentaran la adopcion de medidas de disminucion

de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema

Nacional de Protecciéon Civil y la normativa de las comunidades auténomas. Asimismo, el promotor debera suscribir una

declaracién responsable en la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion

civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa informacién a los posibles afectados, con independencia de las

medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion.

En estas edificaciones deberan tenerse en cuenta las siguientes medidas para reducir las consecuencias adversas en

episodios de inundacion, esto es:

- Habilitar en las edificaciones de una planta una cubierta o azotea accesible desde su interior mediante escalera.

- Dotar de la mayor hermeticidad posible las plantas bajas (altura de ventanas, elementos de fachada estancos...)

- Instalar todos los equipamientos relativos a ventilacién, calefaccion, electricidad... en la parte superior de los edificios.

- Instalar valvulas de retencion a la acometida de la red de alcantarillado que impida el flujo del agua en sentido inverso

- Anclar los objetos situados en espacios abiertos que puedan ser arrastrados por la corriente.

- Plan de evacuacion supervisado y validado por proteccion civil.

- Suscripcion de Pdliza de seguros ante inundaciones.

- En estas edificaciones no se permitiran intervenciones que supongan una ampliacién de la superficie o volumen de los

espacios vulnerables.

Subseccidn Segunda: Disposiciones Particulares para Determinados Nucleos.

Articulo 5.48 Disposiciones Particulares para los Nucleos de Arriel y La Barqueta.

Las presentes disposiciones particulares son prevalentes sobre las disposiciones generales anteriores, sin perjuicio de su
aplicacion en todo aquello que no resulte contradictorio.

Se consideran usos y actividades genéricos en estos nucleos los siguientes:

a. Actividades agricolas en regadio o intensiva

b. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola

c. Residencial familiar vinculado a la explotacién agropecuaria

Se consideran usos y actividades susceptibles de autorizacién en estos nucleos los siguientes:

Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de riego.

Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria

Casetas de aperos de labranza

Alojamientos rurales.

e. Instalaciones de restauracion.

Se consideran usos prohibidos todos los demas.

Solo podran autorizarse las obras de ampliacion, rehabilitacion, reforma y conservacion de las edificaciones existentes.

aooo

Articulo 5.49 Disposiciones Particulares para el Nucleo de El Mohino.

Las presentes disposiciones particulares son prevalentes sobre las disposiciones generales anteriores, sin perjuicio de su
aplicacién en todo aquello que no resulte contradictorio.

1. Se consideran usos y actividades genéricos en este nucleo los siguientes:

a. Actividades agricolas en regadio o intensiva
b. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola
c. Residencial familiar vinculado a la explotacién agropecuaria

2. Se consideraran como usos Yy actividades susceptibles de autorizacién, ademas de los previstos con caracter general, los

siguientes:
a. Dotacional
b. Espacios Libres.

3. Las edificaciones podran adosarse a los linderos laterales y su altura podra alcanzar los siete (7) metros en dos plantas.
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TITULO VI. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL DE INTERES SUPRAMUNICIPAL.
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 6.1 Contenido y Alcance.

1. El presente Titulo contiene las normas que regulan la proteccion de los Bienes de Interés Cultural, los Bienes inscritos con
caracter especifico en el Catalogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia existentes en el término municipal de
Palma del Rio y de las edificaciones incluidas en el catalogo del Plan General con el Nivel |, Proteccién Integral.

2. Las disposiciones del presente Titulo se complementan para la determinacion de la proteccion de los inmuebles, espacios y
elementos de valor cultural con las establecidas en los Titulos siguientes y especialmente con las contenidas en los Titulos
XII, Condiciones Pormenorizadas de Ordenacion de las Distintas Clases de Suelo y XlII, Proteccién del Patrimonio Histérico
y Cultural de Interés Municipal.

3. El alcance de los distintos conceptos urbanisticos utilizados para la determinacién de las condiciones de proteccion sera el
legalmente establecido y en su defecto, el que se establezca en los Titulos VIII, Desarrollo de la Ordenacién, Gestion y
Ejecucion del Planeamiento, IX, Intervencién Municipal para el Control de la Edificacion y el Uso del Suelo, y X, Normas
Basicas de Edificacion y Usos.

CAPITULO Il.LA APLICACION DE LOS INSTRUMENTOS VIGENTES PARA LA PROTECCION DEL PATRIMONIO DE INTERES
SUPRAMUNICIPAL.

Articulo 6.2 Vigencia de los Instrumentos de Proteccién.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica asume en su integridad las determinaciones del Plan Especial con
contenidos de proteccion del Conjunto Histérico, aprobado definitivamente el dia 25 de octubre de 2001, cuyo ambito
coincide con el Conjunto Histérico declarado BIC y delimitado segun Decreto 119/2002 de 2 de abril, por lo que la regulacién
urbanistica del suelo y de las edificaciones incluidas en el ambito del Conjunto Histérico sera la establecida en el Plan
Especial.

2. Las determinaciones contenidas en dicho Plan mantendran el caracter de determinaciones propias de Plan Especial de
Proteccion a los efectos de la LOUA y de las Leyes 16/1985, de Patrimonio Histérico Espafiol, y 1/1991, de Patrimonio
Histérico Andaluz.

NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS DE CARACTER PORMENORIZADO.

TITULO VIi: PUBLICIDAD E INFORMACION URBANISTICA.
CAPITULO I: PUBLICIDAD DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.

Articulo 7.1 Caracter publico del planeamiento.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, sean éstos de iniciativa
publica o privada, tienen caracter publico y debe garantizarse su publicidad quedando depositados en el Ayuntamiento para
su consulta por los administrados.

2. La publicidad de los instrumentos de planeamiento se regulara segun lo establecido en los articulos 39 y 40 de la LOUA y su
publicacion se realizara conforme al articulo 41 de la LOUA.

CAPITULO II: INFORMACION DE LAS DETERMINACIONES DE LOS PLANES A LOS ADMINISTRADOS.

Articulo 7.2 La informacion urbanistica del Planeamiento.

1. Las administraciones competentes facilitaran en la mayor medida posible el acceso y el conocimiento del contenido de los
instrumentos de planeamiento por medios y procedimientos convencionales, informaticos o telematicos.

2. El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes tipos de informacion urbanistica:
a. Consulta directa del planeamiento.
b. Cédulas urbanisticas.

Articulo 7.3 Consulta Directa.

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente de la documentacion integrante del Plan General y
de los instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al
efecto. El personal encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de los particulares documentales de su
interés. Se facilitara al publico la obtencién de copias de los documentos del planeamiento vigente.

2. Alos fines de este articulo, los locales de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda la documentacién de
los Planes y sus documentos anexos y complementarios, debidamente actualizados y con constancia de los respectivos
actos de aprobacion definitiva, asi como los de aprobacion inicial o provisional de sus eventuales modificaciones en curso.
Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Estudios de Detalle, de las delimitaciones de poligonos y
unidades de actuacion, de los proyectos de licencias de parcelacion y de los expedientes de reparcelacién y compensacion
aprobados o en tramite.
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Asimismo se formalizara en el Ayuntamiento un registro administrativo de los instrumentos de planeamiento aprobados, de
acuerdo con lo establecido en el Decreto 2/2004, en que se inscribiran los acuerdos de aprobacién definitiva de los
instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las resoluciones administrativas y sentencias que afecten a los mismos.

Articulo 7.4 Cédulas Urbanisticas.

1.

El Ayuntamiento expedira cédulas urbanisticas acreditativas del régimen urbanistico de aplicacién a un terreno o edificio
determinado en la fecha de su expedicion, a solicitud escrita de los interesados, quienes acompafaran planos de
emplazamiento de las fincas a escala 1:5.000, como minimo, y plano de la finca a escala 1:2.000, como minimo en el caso
de situarse en suelo clasificado como urbano o urbanizable, con indicacion de la superficie de la misma, asi como cuantos
otros datos necesarios les sean requeridos por los servicios municipales.

. Las Cédulas haran referencia, con caracter general, a las siguientes circunstancias urbanisticas:

a. Situacion de la finca, con expresion de sus linderos y si esta o no edificada.

b. Plan de Ordenacion y Normas por cuyas determinaciones se encuentra afectada y fecha de aprobacion del instrumento
de planeamiento de que se trate.

c. Clase y categoria de suelo en la que se halla enclavada.

d. Area de reparto en la que, en su caso, se encuentra, aprovechamiento tipo de la misma y aprovechamiento
patrimonializable por el titular de la finca

e. Unidad de ejecucion en la que, en su caso, se encuentra la finca y sistema de actuacién aplicable a la misma.

f. Uso e intensidad que tenga atribuida por el Plan o Normas.

g. Plazos fijados para el cumplimiento de los deberes urbanisticos en relacién con la finca.

h. Sector y unidad de ejecucion donde se hara efectivo el derecho del propietario al aprovechamiento tipo, en los supuestos
en que no se aplique la expropiacion para la adquisicién de la finca de que se trate, cuando ésta esté situada en terrenos
destinados a sistemas generales y asi hubiese sido ya determinado por el Ayuntamiento de Palma del Rio.

i. Expedientes de declaraciéon de incumplimiento de los deberes urbanisticos, de expropiacion, de sujecion a venta forzosa,
o cualesquiera otros de naturaleza urbanistica que puedan afectar a la finca.

. El valor acreditativo de las Cédulas se entenderan sin perjuicio de la ulterior subsanacién de los errores materiales o de

hecho que contuviesen, y no alcanza en ninglin caso a alterar los derechos y obligaciones que recaigan sobre la finca en
virtud de la ordenacién legal y urbanistica aplicable en cada momento.

. El Ayuntamiento de Palma del Rio podra exigir la Cedula Urbanistica para la parcelacion, edificacion o cualquier utilizacion

de los predios.

. El Ayuntamiento podra sefialar los ajustes de alineacion que sean necesarios. Asi mismo los solicitantes podran presentar

propuestas cuando el retranqueo y la ubicacion de la edificacion en la parcela sea libre.

. Con independencia de la fijacién de alineaciones y rasantes que se pudiera producir en la cédula urbanistica, el particular,

una vez obtenida la correspondiente licencia de obras y antes de dar comienzo a las mismas, vendra obligado a solicitar por
escrito al Ayuntamiento el sefialamiento de alineaciones y rasantes.

. Cuando la informacién urbanistica contenida en la cédula suponga un ajuste de los pardmetros del Plan, ésta sera aprobada

por el érgano municipal competente con caracter previo a la notificacion al solicitante.

Articulo 7.5 Consultas que Requieren Interpretacion del Planeamiento.

Cuando los Informes o Cédulas urbanisticas entrafien la resolucién de aspectos contradictorios o litigiosos de las
determinaciones del planeamiento, su emision requerird pronunciamiento previo de la administracion urbanistica municipal
competente, que resolvera la cuestién interpretativa mediante dictamen motivado. Dichas resoluciones, cuanto tengan
alcance general, seran publicadas y se incorporaran como anexos al Plan o instrumento afectado.

Articulo 7.6  El Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento.

En aplicacion del Decreto 2/2004, de 7 de enero, el Ayuntamiento estd obligado a crear un registro municipal de
instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y bienes y espacios catalogados de conformidad con lo dispuesto en
la ley 7/2002.

La creacién de dicho registro se formalizara de acuerdo con las condiciones establecidas en el Decreto 2/2004 y demas
normativa vigente.

TiTULO VIIl: DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 8.1 Organos Actuantes.

1.

2.

El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Palma del Rio, sin
perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las presentes Normas
Urbanisticas.

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

Articulo 8.2 Desarrollo Temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucion del Plan General.

1.

2.

Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones del Plan General deberan sujetarse al orden
de prioridad y plazos sefialados en el Programa de Actuacion.

El incumplimiento de las previsiones vinculantes del Programa, facultara al Ayuntamiento de Palma del Rio, en funcién de
consideraciones de interés urbanistico, para formular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda, modificar la
delimitacién de los ambitos de actuacion de que se trate, fijar o sustituir los sistemas de ejecucion aplicables y expropiar, en
su caso, los terrenos que fueren precisos.
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Articulo 8.3 Instrumentos de Actuacion Urbanistica.

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.
b.
c.

Instrumentos de ordenacion.
Instrumentos de gestion.
Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO II: INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Articulo 8.4 Definicion y Clases.

1.

En el marco del Plan General la ordenacion urbanistica se instrumentara, en su caso, mediante las siguientes figuras de
planeamiento:

a.
b.
C.

*Q

(o]

—

g.

Planes de Ordenacion Intermunicipal, para la ordenacién de areas situadas en dos o mas términos municipales.

Planes de Sectorizacion, para el Suelo Urbanizable no sectorizado.

Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el Suelo Urbanizable sectorizado o en desarrollo de los Planes de
Sectorizacion.

. Planes Especiales, que podran ser:

En Suelo Urbano: de Reforma Interior y de Mejora Urbana.
En Suelo No Urbanizable: de Mejora del Medio Rural.
Y en cualquier clase de suelo: de Proteccion, de Sistemas Generales y de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura.

. Estudios de Detalle como complemento del Plan General o de Planes Especiales de Reforma Interior para el Suelo

Urbano.

. Normas Especiales de Proteccién, en cualquier clase de suelo para los fines previstos en el articulo 78.3 del Reglamento

de Planeamiento Urbanistico.
Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios del planeamiento, bien por remisién expresa
del Plan General, bien porque resulte conveniente para su mejor desarrollo o aclaracion.

La ordenacién propuesta por los distintos instrumentos de planeamiento procurara la consecucién de unidades formalmente
coherentes, tanto en si misma como en relacién con el entorno en que se sitlen. A tal efecto y como documentacion
complementaria para su tramitacion, la administracion urbanistica municipal podra exigir que las determinaciones y
condicionamientos a que den lugar las soluciones adoptadas se recojan graficamente en diagramas y planos esquematicos
de la estructura formal propuesta, en planta o en alzados, a escala adecuada, asi como en explicaciones o comentarios
orientativos del futuro desarrollo.

3. La ordenacioén propuesta debera facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico.

Articulo 8.5 Planes de ordenacion Intermunicipal.

1.

Los Planes de Ordenacién Intermunicipal tienen por objeto la ordenacién de areas concretas que han de ser objeto de una
actuacion urbanistica unitaria y que estan integradas por terrenos pertenecientes al Término Municipal de Palma del Rio y
terrenos pertenecientes a otro municipio.

Los Planes de Ordenacién Intermunicipal se formularan en cumplimiento de la remisién que a tal efecto hagan los Planes
generales de los municipios afectados o la prevision de los Planes de Ordenacion del Territorio o de forma independiente en
defecto de dicha remision o prevision.

El contenido de estos planes sera el correspondiente a las determinaciones propias de los Planes generales de Ordenacion
Urbanistica para el cumplimiento de su objeto especifico, de acuerdo con lo establecido en el articulo 11 de la LOUA.
Debera redactarse un Plan de Ordenacion Intermunicipal para los terrenos de la urbanizacién El Acebuchal en coordinaciéon
con el municipio de Hornachuelos respetandose las determinaciones basicas consideradas para estos suelos en las Normas
Subsidiarias vigentes.

Articulo 8.6 Planes de Sectorizacion.

1.

Los Planes de Sectorizacion son los instrumentos que determinan la ordenacion del suelo clasificado como urbanizable no
sectorizado con el nivel de detalle que es propio del planeamiento general para el suelo urbanizable sectorizado. Con su
aprobacion, los sectores comprendidos adquieren la situacion de suelo urbanizable sectorizado apto para su desarrollo
mediante los correspondientes Planes Parciales.

Cada Plan de Sectorizacién comprendera el ambito de una unidad urbanistica integrada, seguin aparecen delimitadas por el
Plan General.

Los Planes de Sectorizaciéon contendran las determinaciones sefialadas en el articulo 12 de la LOUA, asi como las
especificadas en estas Normas para cada una de las unidades del suelo urbanizable no sectorizado. Comprenderan como
minimo los documentos previstos en el articulo 19 de la LOUA e incluirdn ademas un cuadro de caracteristicas, con
sefialamiento del aprovechamiento tipo y de los diferentes niveles de intensidad, en funcién de los usos que se asignen a las
diversas porciones en que se divide el territorio.

Articulo 8.7 Planes Parciales.

1.

Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales correspondientes a sectores unitarios de suelo
urbanizable delimitados por el Plan General, sefialando su ordenacién detallada. Deberan atenerse a lo establecido para
cada uno de ellos por el Plan General o por el correspondiente Plan de Sectorizacién, de modo que sea posible su ejecucion
mediante los sistemas de actuacién y proyectos de urbanizacién que procedan.

Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones de las fichas correspondientes. La ordenacion
dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Ordenacién Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones y Rasantes tiene
mero caracter orientativo. El Plan Parcial debera respetar en todo caso la estructura fundamental del territorio.
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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 y 46 del Reglamento de Planeamiento y en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefialan
para cada uno de los sectores que contendran en los documentos previstos en los articulos 57 a 63 del Reglamento de
Planeamiento con las precisiones detalladas en estas Normas.

Articulo 8.8 Planes Especiales.

1. En desarrollo del Plan General podran formularse Planes Especiales, estén o no previstos por aquél, para cualquiera de las

finalidades establecidas en el articulo 14 de la LOUA.

2. Los Planes Especiales previstos por el Plan General se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones contenidas en las

fichas correspondientes. La ordenacion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Ordenacién Completa. Calificacion,
Usos, Alineaciones y Rasantes tiene mero caracter orientativo. El Plan Especial debera respetar en todo caso la estructura
fundamental.

3. Segun su finalidad, podran formularse con caracter general los siguientes tipos de Planes Especiales:

a. De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alineaciones, la asignacion de los usos, la
regulacion parcelaria o la compleciéon de la urbanizacién, asi como cualesquiera otras analogas que supongan
modificacién del espacio publico o calificacion del suelo.

. De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de areas urbanas homogéneas, la ordenacion detallada
y delimitacion de los espacios publicos, la programacién de obras y proyectos, la definicion de las caracteristicas de la
urbanizacioén, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a la mejora de la red de espacios publicos, siempre que no
otorguen aprovechamientos urbanisticos no previstos en el Plan General.

c. De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas, la fijacion de ordenanzas para la
catalogacion, la mejora de edificacion, la pormenorizaciéon de usos o la ordenacién detallada de areas monumentales, asi
como cualesquiera otras dirigidas a la proteccién y mejora de la edificacién o el espacio publico.

. De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicién pormenorizada del sistema, la pormenorizacion de usos
y definicion de las compatibilidades de los mismos, la ordenacién y programacién de obras y proyectos o la ordenacién
detallada de los bordes del sistema, asi como cualquiera otras analogas dirigidas al desarrollo de la ordenacion de los
suelos afectados por el sistema y su entorno.

e. De Dotacion de Equipamiento e Infraestructuras, cuando tengan por finalidad la definicion pormenorizada de las

alineaciones, trazados y caracteristicas de las dotaciones, redes de infraestructuras y servicios, la programacioén de obras
y proyectos o cualquiera otras analogas. En ningun caso estos Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacion o
de obra civil.

f. De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucion del uso agricola del suelo, la mejora de las

infraestructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la restitucion del paisaje, la proteccion de zonas de especial
valor agricola, asi como cualesquiera otras analogas, dirigidas a la proteccién y mejora del suelo no urbanizable.

o

o

4. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a su objeto y deberan redactarse con el mismo grado de

desarrollo que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen segun se establece en el articulo 14 de la

LOUA y contendran la documentacion que sefiala el articulo 77 del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Especiales que actlien sobre las areas delimitadas por el Plan General para ser desarrolladas mediante esta

figura de planeamiento, respetaran el contenido que, para cada una de ellas, se especifican en las presentes Normas, e

incorporaran las siguientes precisiones.

a. La Memoria justificativa recogera las conclusiones del andlisis urbanistico, razonando los criterios para la adopcién de las
determinaciones del planeamiento. Expondra justificadamente los extremos siguientes:

* Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Especial.

* Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las correspondientes del Plan General.

* Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso, dividir el ambito territorial del Plan Especial a efectos de la gestion
urbanistica, asi como las razones para la eleccion del sistema o sistemas de actuacion.

* Cuanta documentacién fuese precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas de Plan Especial.

b. Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior cuyo objeto sea la realizacién de operaciones integradas, la
Memoria justificativa contendra, ademas de lo indicado en el apartado a), la justificacion detallada de los siguientes
aspectos:

* Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcion de las necesidades de la poblacién y de las
actividades previstas en el territorio ordenado.

* Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos y edificios.

* Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios fundamentales de la ordenacién y de su integracion
con los sistemas generales establecidos por el Plan General.

* Estudio completo de las consecuencias sociales y econdmicas de su ejecucion, y sefialamiento de las medidas que
garanticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

5. El contenido de las determinaciones y la documentaciéon de los Planes Especiales de Reforma Interior serd igual al

correspondiente de los Planes Parciales, excepcién hecha de los que fuesen claramente innecesarios por no guardar
relacion con las caracteristicas de la reforma de que se trate.

6. Los Planes Especiales de Mejora Urbana y de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura, ademas de la documentacion

necesaria en funcion de su naturaleza, contendran:
a. Memoria justificativa, donde se recogera las conclusiones de los analisis y estudios efectuados, expresando los criterios
para la adopcién de sus determinaciones. Igualmente expondran los siguientes extremos:
* Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.
* Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial, y las correspondientes del Plan General.
b. Programa de Actuacién y Estudio Econémico-Financiero, en los que se recogeran las actuaciones del Plan Especial, se
fijaran pautas para su ejecucion y se asignaran las inversiones a los distintos agentes que vayan a intervenir en su
ejecucion.

7. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podran ser redactados por el Ayuntamiento o, en su caso, por la Administracion

que hubiera sido la actuante.
Los Planes Especiales de Dotacion de Equipamiento e Infraestructura, podran ser redactados por el Ayuntamiento o las
compafiias suministradoras.

Articulo 8.9 Estudio de Detalle.

1. Para la debida aplicacién en el suelo urbano del Plan General, de los Planes Especiales de Reforma Interior, o de los Planes
Parciales, podran redactarse Estudios de Detalle con alguno o algunos de los siguientes objetivos:
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. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan General, Planes Parciales o Planes Especiales la

ordenacién de volumenes, el trazado del viario secundario y la localizacién de los suelos de uso dotacional publico.

. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, asi como reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes, ordenacion

de volumenes, trazado de viario secundario y localizaciéon de dotaciones publicas sefialadas en los instrumentos de
planeamiento para el suelo urbano, pudiendo concretar los trazados, pero sin reducir la superficie destinada a dotaciones
y demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

. Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de dominio privado, sin perjuicio de su uso y

destino publicos en superficies con entidad suficiente a estos efectos. En ningiin caso el ambito de ordenacion sera
inferior a una parcela y se correspondera con todo o parte de una unidad de gestion ya delimitada

d. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en cuanto a calificacion y edificabilidad

maximas, densidad de poblacion y usos permitidos y prohibidos y no podran modificar el uso urbanistico de los terrenos,
incrementar el aprovechamiento, altera las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes,
suprimir o reducir el suelo dotacional publico ni afectar negativamente a su funcionalidad por disposicién inadecuada de
su superficie

Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezcan dispuesto en las presentes Normas o en
los instrumentos de planeamiento o desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por
propia iniciativa o a propuesta del interesado, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una actuacién o
emplazamiento determinados. Su aprobacién se sujetara a lo dispuesto en los articulos 32 y 33 de la LOUA.

El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 19 de la LOUA con las especificaciones que se sefialan
en estas Normas.

CAPITULO IlI: INSTRUMENTOS DE GESTION.

Articulo 8.10 Definicion y Clases.

Se denominan instrumentos de gestion, aquellos que tienen por finalidad hacer realidad la ordenacion prevista en los
instrumentos de planeamiento haciendo posible la urbanizacién proyectada y la obtencién de los suelos necesarios para
implantarla y para otros destinos dotacionales

Segln supongan o no la gestién conjunta de las cargas de urbanizacion, la obtencién de los suelos dotacionales y la
ejecucion integral de la ordenacién urbanistica, los instrumentos de gestion pueden ser:

a. De gestion sistematica.

b. De gestion asistematica.

Articulo 8.11 Instrumentos de gestion sistematica.

Se consideran instrumentos de gestion sistematica, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquellos que forman
parte de alguno de los sistemas de actuacion definidos en el articulo 107 y siguientes de la LOUA.

Articulo 8.12 Presupuestos de las Actuaciones sistematicas.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable, exigira con
arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa delimitaciéon de unidad de ejecucion, asi como la fijacion del correspondiente
sistema de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada culminacion de tales actividades y el reparto equitativo de los
beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Articulo 8.13 Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1.

1.

2.

La determinacion y delimitacién de unidades de ejecucion, o la modificacién de las ya delimitadas, se llevara a cabo con
arreglo a lo previsto en los articulos 105 y106 y 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica. Idéntico procedimiento se
seguira para la modificacion de las contenidas en los Planes.

Cuando la determinacién y delimitacion de las unidades de ejecucion esté contenida en los Planes, no sera de aplicacion el
procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, salvo para su modificacion, si bien la
inicial delimitacion de la unidad de ejecucién habra de vincularse a la aprobacion inicial del correspondiente Plan.

En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo urbano y en el suelo urbanizable, se
delimitaran unidades de ejecucion que incluiran, en un ambito cerrado y unico, una superficie continua de terrenos que,
atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion prevista, sea susceptible de cumplir los requisitos establecidos por el
numero 1 del articulo 105 de la LOUA. En suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable dichas unidades de
ejecucion podran ser discontinuas conforme al articulo 105.2 de la LOUA.

El Planeamiento Parcial y Especial contendra necesariamente entre sus determinaciones la delimitacién de las unidades de
ejecucion vy la fijacion del sistema de actuacion, sin perjuicio de la posterior modificacion de estas determinaciones por el
procedimiento establecido por la Ley.

Articulo 8.14 Eleccion del Sistema de actuacion.

La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por algunos de los sistemas de actuacién previstos por el articulo 107 y
siguientes de la LOUA: compensacion, cooperacion o expropiacion.

El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion atendiendo a las determinaciones que al respecto sefiala el presente Plan,
y, cuando éste no lo indicare, dicha determinacién se debera justificar en funcién de las necesidades, medios econdémicos
financieros con que cuente la Administracion, colaboraciéon con la iniciativa privada y las demas circunstancias que
concurran en cada unidad de ejecucion.

La determinacién del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan o en los aprobados para su desarrollo, se llevara
a cabo con la delimitaciéon de la unidad de ejecucion, o en su defecto, de acuerdo con el procedimiento establecido en el
articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
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Articulo 8.15 Sistema de compensacion.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestién y ejecucion de la urbanizacién de una unidad de ejecucién por los
mismos propietarios del suelo comprendidos en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin, estos
propietarios aportan los terrenos de cesién obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del Reglamento de
Gestion Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizaciéon y se constituyen en Junta de
Compensacion, repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar la actuacion.

2. No sera preciso constituir la Junta de Compensacion en el caso de que los terrenos pertenezcan a un titular y éste asuma la

condicién de urbanizador, o que la ordenacién del sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico sin participaciéon de

urbanizador conforme a lo previsto en el articulo 138 de la LOUA.

procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con la aprobacion definitiva de la delimitacion de la unidad de

ejecucion, se regira por lo dispuesto en la LOUA, en los reglamentos vigentes y por cuanto fuese de aplicacion de las

presentes Normas.

E

Articulo 8.16 Sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la unidad de ejecucion aportan el suelo de cesion
obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion, bien mediante gestion directa o mediante la concesién de la
actividad de ejecucion sobre la base del correspondiente concurso con arreglo a las normas establecidas por la LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanizacién sera a cargo de los propietarios afectados y se exigira por el Ayuntamiento en la
forma sefialada por la Ley, en los reglamentos vigentes y, en lo que resulte de aplicacién, por lo sefialado en las presentes
Normas.

3. La aplicacién del sistema de cooperacién exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion,
salvo que ésta sea innecesaria de conformidad con lo previsto en el articulo 73 del Reglamento de Gestiéon Urbanistica.

Articulo 8.17 Sistema de expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y otros bienes comprendido dentro de un area
previamente delimitada y ejecuta en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

2. El sistema de expropiacion se regira por lo dispuesto en la LOUA, sus reglamentos y cuanto resulte de aplicacion en las
presentes Normas.

Articulo 8.18 Instrumentos de Gestion Asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquellos que, no forman parte
de ninguno de los sistemas de actuacién anteriormente definidos, por no implicar la gestién conjunta de las cargas de
urbanizacion, la obtencién de los suelos dotacionales y la ejecucion integral de la ordenacion urbanistica prevista de una
unidad de ejecucion.

2. Son instrumentos de gestion asistematica en toda clase de suelo los siguientes:

a. La expropiacion de terrenos dotacionales publicos no incluidos ni adscritos a sectores o unidades de ejecucion.

b. La ocupacién directa de terrenos para la obtencion de las dotaciones publicas no incluidas ni adscritas a sectores o
unidades de ejecucion previstas por el planeamiento.

c. La imposicion de contribuciones especiales por la realizacion de obras de urbanizacion o del establecimiento o ampliacion
de servicios publicos, cuando no fuera posible su obtencion o costeamiento mediante los instrumentos de reparto de
beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico.

3. Ademas de los instrumentos anteriores, en suelo urbano se podran utilizar especificamente los instrumentos de gestién
asistematica siguientes:

a. Las transferencias de aprovechamientos urbanistico contempladas en el articulo 139 de la LOUA.

b. La normalizacién de fincas.

Articulo 8.19 Expropiacion forzosa.

1. La expropiacion, como instrumento de gestién asistematica, tiene por objeto la obtencion de suelos necesarios para la
ejecucion de las determinaciones previstas en el Plan General o Planes que lo desarrollen, cuando no sea posible el justo
reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate de ejecutar una unidad de ejecucion previamente delimitada.

2. Sin perjuicio de su aplicacion en orden a la ejecucion sistematica del planeamiento, la expropiacién forzosa se adoptara:

a. Para la obtencién de suelo destinado a sistemas generales en suelo urbano, asi como de las dotaciones locales incluidas
en éste y excluidas de unidades de ejecucion cuando no se obtengan mediante las transferencias de aprovechamientos.

b. Para la obtencion anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo urbanizable.

c. Para la obtencién de suelo destinado a sistemas generales en suelo no urbanizable.

Articulo 8.20 Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacién directa la obtencion de terrenos afectos por el planeamiento a dotaciones publicas mediante el
reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucién con exceso de aprovechamiento real.

2. La ocupacion directa requerira la previa determinacion por la Administracion actuante de los aprovechamientos urbanisticos
susceptibles de adquisicién por el titular del terreno a ocupar y de la unidad de ejecucion en la que, por exceder su
aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse
efectivos tales aprovechamientos, segun dispone el articulo 141 de la LOUA.

Articulo 8.21 Contribuciones especiales.

Las contribuciones especiales se tramitaran por el procedimiento establecido en el Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de
Marzo por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
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Articulo 8.22 Transferencias de aprovechamiento urbanistico.

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos consisten en transmisiones de aprovechamiento tendentes a lograr la
integracion del aprovechamiento urbanistico real permitido sobre una parcela con unidades de aprovechamiento
pertenecientes al Ayuntamiento o procedentes de los excesos de aprovechamiento susceptible de apropiacion privada sobre
el aprovechamiento real permitido en otros suelos, ya pertenezcan éstos al mismo propietario o a otros particulares.

Articulo 8.23 Normalizacién de fincas.

La normalizacién de fincas se aplicara, conforme a lo establecido en los articulos 117 a 120 del Reglamento de Gestién
Urbanistica, siempre que no sea necesaria la redistribucién de los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica entre los
propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del
planeamiento

CAPITULO IV: INSTRUMENTOS DE EJECUCION.

Articulo 8.24 Clases de Proyectos.

1.

La ejecucién material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se realizard mediante
proyectos técnicos, los cuales, segln su objeto, se incluyen en algunos de las siguientes clases.

a

b
c
d
e

De urbanizacion.

De parcelacion.

De edificacion.

De otras actuaciones urbanisticas.
De actividades e instalaciones.

Articulo 8.25 Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos.

1.

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencion de las actuaciones publicas o privadas sobre el suelo,
se entiende por proyecto técnico aquel 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 pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta
interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

Los proyectos se compondran de una memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, siendo preceptiva la
presentacion del proyecto de ejecucién para la solicitud de licencia. Ademas, se completaran con la documentacion exigida
para cada clase de actuacion por estas Normas y demas disposiciones que sean de aplicacion, sefialandose,
especialmente, el periodo de ejecucion previsto. No obstante, el Ayuntamiento, mediante la oportuna Ordenanza,
determinara aquellas actuaciones que, por su naturaleza o menor entidad técnica no requieran la presentacién de proyectos
completos, sefialando la documentacién simplificada o parcial que en su lugar se precise, y relacionara las actuaciones que,
por su escasa entidad, pueda acometerse por simple comunicacion a la administracion urbanistica municipal, y también
regulara aquellas licencias que puedan ser concedidas sobre un proyecto basico, si bien en este caso su eficacia quedara
suspendida y condicionada a la posterior obtencién de un permiso de inicio de obras que se concedera una vez presentado
y aprobado el proyecto de ejecucion.

Los proyectos técnicos necesarios para obtencion de licencias de obras e instalaciones deberan venir suscritos por técnico o
técnicos competentes, en relacién con el objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos colegios
profesionales, cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacion en vigor y deberan facilitarse al Ayuntamiento en
soporte informatico.

En caso de modificaciones de proyectos técnicos se debera presentar al Ayuntamiento un proyecto que contenga tanto la
memoria explicativa y justificativa de los cambios propuestos como la documentacion técnica completa de dichas
modificaciones, todo ello debidamente encarpetado.

Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara incorporado a ésta como condicion
material de la misma. En consecuencia, deberd someterse a autorizacion municipal previa toda alteracion durante el curso
de las obras de proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del
mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia. Se
presentard documentacion del estado final de obra como requisito indispensable para la ocupacion del edificio.

Presentada una solicitud de licencia, los posibles reparos técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y
documentacién anexa y que se entiendan subsanables, deberan ser comunicados fehacientemente al interesado de forma
conjunta y en un solo acto. La subsanacion no dara lugar a la interrupcion, sino a la reanudacion del computo del plazo para
solicitar la licencia.

Articulo 8.26 Definicion, Clases y Caracteristicas Generales de los Proyectos de Urbanizacion.

1.

Los proyectos de urbanizacién tienen por objeto la definicién técnica precisa para la realizacién de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por el Plan General, Planes Especiales de Reforma
Interior y Planes Parciales.

Son proyectos generales de urbanizacién los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de un
sector, o unidad de ejecucion.

Los restantes proyectos de urbanizacién se consideraran proyectos parciales o proyectos de obras ordinarias, segun lo
previsto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico y se denominaran por su objeto u objetos
especificos.

Articulo 8.27 Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

1.

Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos sefialados en el articulo 69 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos necesarios. En todo caso, incluirdn, ademas, los documentos
siguientes:
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a. Plano a escala minima 1:1.000, en el que se fijen claramente los limites del Plan que se proyecta ejecutar, la situacion de
las obras, los limites de los viales, los parques y jardines de uso publico y los espacios abiertos y libres de uso privado,
las construcciones, plantaciones o instalaciones que, por ser incompatibles con el Plan, haya de derribarse, talarse o
trasladarse, las parcelas para dotaciones y servicios publicos o de interés social y las previstas para edificacion privada,
no quedando parcelas residuales o inedificables segun las condiciones del Plan. Deberan reflejarse en el mismo la red
topografica y de nivelacion afectada por la urbanizacion.

. Planos de proyecto elaborados en el sistema de coordenadas de la cartografia municipal y referidos a la red de sefales
topograficas municipal y a la base cartografica municipal digitalizada con referencia al planeamiento vigente.

c. Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de las distintas fases.

En los proyectos generales y en los parciales que comprendan mas de una clase de obras, cada una de ellas constituira un

capitulo independiente con toda la documentacién especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundicién unitaria en la

memoria principal, en el plan de obras y en el presupuesto general.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan justificar el cumplimiento de la normativa en vigor sobre la eliminacién de barreras

arquitecténicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

Los proyectos de urbanizacién referidos a ambitos de planeamiento de desarrollo de areas o sectores de suelo urbano no

consolidado o de suelo urbanizable, deberan contemplar las obras de infraestructura general vinculadas en el Plan Especial

de Infraestructuras a la ejecucién de dichos ambitos y cumplir con las condiciones establecidas en dicho Plan Especial.

La ordenacién propuesta debera facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico.

o

Articulo 8.28 Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

1.

Los proyectos de urbanizacién se tramitaran y aprobaran por el municipio por el procedimiento que dispongan las
ordenanzas municipales, previo informe de los érganos correspondientes e las Administraciones sectoriales cuando sea
preceptivo. No obstante, tratdndose de proyectos parciales que no tengan por objeto el desarrollo integral de un plan de
ordenacion, podran seguir el tramite establecido para las obras ordinarias, de conformidad con el articulo 67.3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Las garantias que en su caso se hubieran constituido se cancelaran o devolveran cuando sean recepcionadas
definitivamente las obras de urbanizacién afianzadas y se acredite en el expediente la formalizacion de cesiones obligatorias
y gratuitas en favor de la administracion. Podran cancelarse o devolverse parcialmente las garantias prestadas, conforme se
produzca la ejecucién material de las obras de urbanizacién.

Articulo 8.29 Proyectos de Parcelacion.

1.

2.

Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la definicion pormenorizada de cada una de las unidades parcelarias

resultantes de una parcelacion urbanistica.

Los proyectos de parcelacion se compondran de los siguientes documentos:

a. Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de las determinaciones del Plan
sobre el que se fundamente. En ella se describird cada finca original existente y cada una de las nuevas parcelas,
debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son aptas
para la edificacion. Se adjuntaran notas del Registro de la Propiedad comprensivas del dominio y descripciéon de las
fincas o parcelas.

. Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como minimo, donde se sefalen las fincas originarias registrales

representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los terrenos.

Planos de parcelacién, a escala 1:1.000 como minimo, en los que aparezcan perfectamente identificada, superficiada y

acotada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse su adecuacién a las determinaciones del Plan.

. Planos de proyecto elaborados en el sistema de coordenadas de la cartografia municipal y referidos a la red de sefales
topograficas municipal.

. Propuesta de informaciones urbanisticas de cada parcela resultante.

o

3]

o

(o]

Articulo 8.30 Proyectos de Edificacion. Condiciones Comunes.

1.

Segun lo dispuesto con caracter general en estas Normas, los proyectos de obras de edificacion comprenderan memoria
descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, y se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la debida
definicién de las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables. Incluiran,
ademas, los complementos documentales especificos previstos en los articulos siguientes para los distintos tipos de obras.
A los efectos previstos en estas Normas, los proyectos incorporaran el sefialamiento de el plazo de iniciacién y de la
duracién maxima prevista de las obras a fin de que el Ayuntamiento los apruebe o modifique.

A todo proyecto de obra de edificacion se acompafara una hoja de caracteristicas, segin modelo normalizado, suscrita por
el solicitante de las obras y en su caso por el técnico proyectista, en la que se resumiran los datos cuantitativos y cualitativos
del proyecto determinantes de la legalidad urbanistica y del uso a que se destina, con referencia expresa a las condiciones
establecidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Los proyectos en los que se considere algun tipo de afeccion a la via publica o a las parcelas colindantes deberan prever los
elementos auxiliares que puedan producir dichas afecciones, tales como vallados, cajon de obra, gruas, casetas de obra o
similares, procurando la menor afeccién a los viales publicos y parcelas colindantes, garantizando en cualquier caso las
condiciones de seguridad de los peatones, la continuidad de los servicios urbanos y el paso de vehiculos de emergencia. A
estos efectos y previo al inicio de las obras debera presentar al Ayuntamiento solicitud para el establecimiento de cualquiera
de los elementos antes resefiados, especificando posibles afecciones a las parcelas colindantes, incluido el vuelo de las
gruas sobre dichas parcelas y las medidas de seguridad a adoptar. En cualquier caso, sera obligatorio el cierre o vallado de
todas las obras de nueva edificacion, reforma general o reforma parcial.

Los Proyectos de Edificacién deberan justificar el cumplimiento del Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitecténicas.

Articulo 8.31 Clases de obras de edificacion y definicion en proyectos.

1.

A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacién de las condiciones generales y particulares reguladas en las
presentes Normas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a. Obras en los edificios.

b. Obras de demolicion.
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Obras de nueva edificacion.

Son obras en los edificios aquellas que se efectian en el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, sin alterar la
posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion, excepto la salvedad indicada para
obras de reestructuracion. Segun afecten al conjunto del edificio, o a alguno de los locales que lo integran, tienen caracter
total o parcial.

Son obras de demolicién las que supongan la desaparicion total o parcial de lo edificado; pueden ser de dos tipos:

a.
b.

Demolicion total.
Demolicion parcial.

Las obras de nueva edificacién comprenden los tipos siguientes:

a.

b.

c.
d.

Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposicién mediante nueva construccién, de un edificio preexistente en el
mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas.
Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se derriba una edificacién existente o parte de ella, y en su lugar se erige
nueva construccion.
Obras de nueva planta: Son las de nueva construccién sobre solares vacantes.
Obras de ampliacién: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacién en planta de edificaciones
existentes.

Los proyectos de nueva planta sélo podran referirse a una uUnica parcela o a varias parcelas siempre que éstas sean
colindantes y presenten una fachada continua.

Articulo 8.32 Documentacion Especifica de los Proyectos de Obras en los Edificios.

La documentacion de los proyectos de obras en los edificios debera contener, segun los diferentes tipos de obras, los
siguientes elementos:

. Obras de conservacién y mantenimiento: Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del

edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos los documentos que justifiquen y describan la
solucién proyectada, la comparen con la de partida y permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las
obras proyectadas.

Obras de consolidaciéon: Cuando con la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales
como materiales, textura, color, etc., se aportardn como anexos documentos que justifiquen y describan la solucion
proyectada en comparacién con la de partida, y como minimo:

a. Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacién, reparacion o sustitucion
poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del edificio pudieran introducir las obras.

b. Descripciéon pormenorizada del estado de la edificacion con planos y fotografias en los que se sefialen los elementos,
zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolidacion.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus efectos sobre los mismos.

. Obras de acondicionamiento:

a. Levantamiento del edificio en su situacién actual.

b. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y comparacién con las
caracteristicas del resultado final.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la ejecucién de las obras proyectadas.

d. Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

. Obras de restauracion:

a. Descripcion documental de todos aquellos aspectos que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el
conocimiento de las circunstancias en que se construy6 el edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

b. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos comparandolos con los del
resultado final de la restauracion proyectada.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracién sobre los mismos.

d. Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran acompafados, cuando sea posible, de detalles
equivalentes del proyecto original.

e. Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos en los que se sefialen los elementos, zonas o
instalaciones que requiriesen reparacion.

f. Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion. Cuando las obras de restauracion no afecten a la totalidad del

edificio, la documentacién a aportar podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, a las partes que se proyecta restaurar y a
su relacién con el total del edificio y a sus efectos, si los hubiese, sobre el ambiente urbano y sobre los usos actuales y de
posible implantacion.

Obras de reforma:

a.
b.

C.
d.

Levantamiento del edificio en su situacién actual.

Descripciéon fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y comparacion con las
caracteristicas del resultado final.

Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracién sobre los mismos.

Cuantos datos graficos permitan valorar la situacién final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

Articulo 8.33 Documentacion Especifica de los Proyectos de Demolicion.

Los proyectos de demolicién incluirdn la documentacion adecuada para poder estimar la necesidad o conveniencia de la
destruccion. En todo caso, deberan aportar testimonio fotografico del edificio o parte del mismo a demoler.

Articulo 8.34 Documentacion Especifica de los Proyectos de Nueva Edificacion.

1.

Los proyectos para los distintos tipos de obras de nueva edificacion se complementaran con los documentos que a
continuacion se sefalan:
Obras de Reconstruccion:

a.

Reproduccioén de los planos originales del proyecto de reconstruccion del edificio primitivo, si los hubiese.

b. Descripcion documental de todos aquellos elementos que permitan un mayor conocimiento de las circunstancias en que

se construyo el edificio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

c. Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra graficamente la relacion con la parte en la

que se integra.
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Obras de Sustitucion: Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran, se incluird un estudio comparado del alzado
del tramo o tramos de calle a los que de la fachada del edificio, asi como la documentacién fotografica necesaria para
justificar la solucion propuesta en el proyecto.

. Obras de Ampliacion:

a. Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b. Descripcion fotografica del edificio y comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales.

d. Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado de alzado del tramo o tramos de calle a
los que de fachada el edificio y cuanta documentacién gréfica permita valorar la adecuada morfologia conjunta de la
ampliacion proyectada.

. Obras de nueva planta.

En los casos en que la edificacion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo requieran las condiciones particulares
de la zona, se incluirdn los mismos complementos documentales previstos en el numero anterior para las obras de
sustitucion.

Articulo 8.35 Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas. Definicion y clases.

1.

2.

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

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

A. Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccion o instalacién de piezas de arquitectura o ingenieria civil,
o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares,
siempre que no formen parte de proyectos de urbanizacién o de edificacion.

B. Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o duracién indeterminada. Comprende
este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:
a. La tala de arboles y la plantacion de masas arboéreas.
b. Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion, incluidas la construccién de piscinas y la
apertura de pozos.
c. El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de vados de acceso de vehiculos.
d. Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.
e. Implantacién fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.
f. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercantiles en la via publica, tales
como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.
g. Recintos y ofras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin
perjuicio de los proyectos complementarios de edificacion o urbanizacién que, en su caso, requieran.
h. Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.
i. Instalaciones exteriores de las actividades extractivas, industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de
edificacion.
j. Vertederos de residuos o escombros.
k. Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de agua y de combustibles liquidos y
gaseosos, y los parques de combustibles sélidos, de materiales y de maquinaria.
I. Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en proyectos de urbanizacion o de
edificacion.
m.Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios libres, tales como tendidos
aéreos de cables y conducciones, antenas u otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no
previstos en sus proyectos originarios.
C. Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo limitado, y
particularmente las siguientes:
a. Vallados de obras y solares.
b. Sondeos de terrenos.
c. Apertura de zanjas y calas.
d. Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.
e. Ocupacién de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al aire libre.
f. Instalacion de gruas.

Articulo 8.36 Condiciones de los Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a las determinaciones requeridas por la legislacion especifica y las
reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que se trate, a los contenidos en estas Normas y a las que se
dispongan en las ordenanzas municipales. Como minimo contendrdan memorias descriptiva y justificativa, plano de
emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 8.37 Proyectos de Actividades y de Instalaciones. Definicion y Clases.

1.

Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones 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.

Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:

a. Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos que definen los complementos mecanicos o las instalaciones
que se pretende instalar en un local o edificio con caracter previo a su construccién o adecuacion y, en todo caso, con
anterioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b. Proyectos de mejora de la instalaciéon: Son aquellos que definen la nueva implantaciéon, mejora o modificacién de
instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios o locales destinados a actividades que se encuentran en
funcionamiento.

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP [zmm

Jueves, 14 de Diciembre de 2023

Articulo 8.38 Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones.

TITULO IX.

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por facultativo competente, y se atendran a las
determinaciones requeridas por la reglamentacién técnica especifica, por el contenido de estas Normas y por la legislacion
sectorial que sea de aplicaciéon. Contendran los proyectos, como minimo, memoria descriptiva y justificativa, planos y
presupuesto.

INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO.

CAPITULO I: LICENCIAS URBANISTICAS.

Seccion1?. Actividades sujetas y clases de Licencias.

Articulo 9.1 Actividades Sujetas a Licencia.

1.

Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la legislacién
especifica aplicable, los actos de edificacion establecidos en el articulo 169 con las excepciones previstas en el articulo 170
de la LOUA asi como los actos relacionados en el articulo 1 de Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general,
cualquier otra accion sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos
o de los elementos naturales de los mismos, la modificacién de sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones,
usos e instalaciones o la modificacion de los existentes.

También estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera que sea su naturaleza y dimensiones; y las talas
y abatimientos de arboles incluidos en algunos de estos supuestos:

a.
b.
c.

Que estén situados en zona de uso y dominio publico o espacio libre privado.
Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales.
Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente protegidos por el planeamiento.

Las obras de construccién, reparacién o conservacién de las carreteras estatales y los terrenos ocupados por los elementos
funcionales de éstas, definidos en el articulo 55 del Reglamento General de Carreteras como bienes de dominio publico, por
constituir obras publicas de interés general, no estaran sometidas a los actos de control preventivo municipal a que se refiere
el articulo 84.1, b) de la Ley 7/1985 reguladora de las Bases de Régimen Local (articulo 12) segliin se establece en el
articulo 42 del Reglamento General de Carreteras y de acuerdo con lo estipulado en el articulo 12 de la Ley 25/88 de
Carreteras. En los casos de urgencia o excepcional interés publico se podra remitir por parte del Ministerio al Ayuntamiento

el

proyecto para que en el plazo de un mes notifique la conformidad o disconformidad del mismo con el planeamiento

urbanistico.
Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento de los actos que
proceden a la correspondiente licencia urbanistica.

Articulo 9.2 Clases de Licencias Urbanisticas.

Seccion 22,

Las licencias urbanisticas pueden ser:

OO0 Q0TO

. De parcelacion.

. De obras de nueva planta, reforma o ampliacion.
. De obra menor.

. De zanjas y calicatas.

. De otras actuaciones urbanisticas.

. De primera utilizacién.

. De apertura de establecimientos

Licencia de Parcelacion.

Articulo 9.3 Parcelacion Urbanistica.

1.

Se considera parcelacion urbanistica toda division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares en terrenos
con régimen de suelo urbano o urbanizable, asi como la divisién simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos
o mas lotes que, con independencia de o establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza pueda inducir
la formaciéon de nuevos asentamientos en suelo no urbanizable. En esta clase de suelo también se consideran actos
reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicién de sociedades, divisiones
horizontales o asignaciones de uso o cuotas en proindiviso de un terreno o de una accion o participacion social, puedan
existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte de terreno equivalente o asimilable a los
supuestos del parrafo anterior.

Sin perjuicio de ello, procedera la parcelacion urbanistica de terrenos resultantes de la ejecucion del sistema de
expropiacion para su division conforme a Plan, asi como las divisiones de terrenos que se efectlien con caracter previo a la
aportacién de terrenos al sistema de cooperaciéon o de compensacion, a fin de individualizar los terrenos incluidos en la
unidad.

No podra efectuarse ninguna parcelacién urbanistica en los suelos urbanizables sin la previa aprobacion del Plan Parcial y
de los proyectos de reparcelacion que en cada caso procedan. En los suelos no urbanizables no se podran realizar
parcelaciones urbanisticas.

Articulo 9.4 Licencia de Parcelacion.

1.

La licencia de parcelacién urbanistica se entenderd concedida con los acuerdos de aprobacién de los proyectos de
reparcelacion, compensacién o normalizaciéon de fincas, y podra concederse simultdineamente con los de aprobacion
definitiva de los Planes Parciales y Especiales que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas requeridas en el
numero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a la configuracion de las parcelas.
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Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de alteracion sea por subdivisién o agregacion, de
parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con independencia de los instrumentos
de planeamiento y gestion citados en el apartado anterior, de acuerdo con el correspondiente proyecto de reparcelacion, aun
cuando no suponga modificacién de los mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias individualizadas
incorporaran la cédula urbanistica de cada parcela resultante.

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

Toda divisiéon material de terrenos que se efectue sin la preceptiva licencia de parcelacién o con infraccion de la misma, dara
lugar a la adopcién de las medidas oportunas de proteccién de la legalidad urbanistica.

El Ayuntamiento comunicard de oficio a los Registros de la Propiedad competente todos los acuerdos de aprobacion
definitiva, de los instrumentos de gestion que contengan parcelaciones o reparcelaciones, asi como las resoluciones que
concedan licencias de parcelacion, o las que declaren la ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos se
remitirdn copias autorizadas de los correspondientes planos parcelarios y de las respectivas cédulas urbanisticas.

Licencia de Obras.

Articulo 9.5 Clases.

La licencia urbanistica de obras puede ser:
a. De urbanizacion.
b. De edificacion, que comprende a su vez, todos los tipos de obras que se relacionan en estas Normas.

Articulo 9.6 Licencias de Obras de Urbanizacion.

1.

Las obras de urbanizacién, en el caso de tramitarse tramitadas segun el procedimiento establecido en el articulo 117 del
Reglamento de Planeamiento, se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacién definitiva de los proyectos de
urbanizacion correspondientes, sin perjuicio de que en los mismos pueda condicionarse la ejecucion de los trabajos a la
obtencién de un ulterior permiso de inicio de obras previo cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren
pendientes.

Las obras de urbanizacién de caracter complementario o puntual, no incluidas en un proyecto de urbanizacion, se tramitaran
de manera analoga a lo previsto para las licencias de edificacion en los articulos siguientes.

Articulo 9.7 Licencia de Obras de Edificacion de nueva planta, reforma o ampliacion.

1.

La concesion de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de que la actuacion proyectada cumple las
condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el planeamiento y demas normativa aplicable, exige acreditar los
requisitos siguientes:

a. Licencia de parcelacion o proyecto de compensacion o de reparcelacion correspondiente, y si ello no resultara exigible,

conformidad de la parcela con el planeamiento.

b. Hallarse formalizadas o garantizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento a la unidad de ejecucion a

que, en su caso, pertenezca la parcela.

Disponer, el solicitante de la licencia, de los aprovechamientos urbanisticos precisos para agotar el aprovechamiento

previsto en el proyecto presentado para la obtencién de la licencia de edificacion.

. Contar la unidad de ejecucion con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion de
calzadas, asi como con las restantes condiciones de urbanizacién exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo que
se garantice la ejecucion simultanea de la urbanizacién cuando esta excepcion sea admisible conforme a las presentes
Normas.

. Obtencion de la licencia de apertura, si lo requiere el uso propuesto, asi como en su caso, de las restantes autorizaciones
sectoriales o concesiones precisas por razén de los regimenes especiales de proteccién, vinculacién o servidumbre
legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.

. Asuncién de la direccion facultativa por los técnicos competentes en razéon de la naturaleza de las obras mediante
documento visado por el Colegio Profesional.

g. Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

h. Acreditacion de haber realizado los avales reglamentarios, en su caso.

i

J

k

|

o

o

(o]
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Cédula de Calificacion Provisional en el caso de Viviendas de Proteccion Oficial.
Solicitud de sefialamiento de alineaciones, rasantes, salientes y vuelos, en su caso.
. Haber solicitado el alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles

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

aplicable.
No obstante, lo establecido en el apartado 1.e), podran tramitarse simultaneamente las licencias de obras de edificacion y de
apertura, aun cuando la concesioén de la primera estara condicionada a la previa obtencién de la segunda.
Los proyectos de edificacion deberan cumplir las condiciones comunes y contener la documentacion especifica que se
establezca en cada caso en funcién de los distintos tipos y subtipos de obras de edificacién que se definen en estas
Normas.
Una vez concedida la licencia y con caracter previo al inicio de las obras y una vez que se hubieran cumplimentado los
requisitos complementarios que quedaran pendientes establecidos en la licencia de obras como condiciones previas a la
ejecucion de las obras, debera realizarse el Acta de Comprobacion de Replanteo, para lo cual el promotor debera notificar
al Ayuntamiento la fecha prevista para el comienzo de las obras con una antelaciéon de 15 dias como minimo, fijando el
Ayuntamiento el dia para la firma del acta tras la que podran comenzar las obras.
Si se prevé afeccion a los elementos de urbanizacion o infraestructuras existentes, su restitucién debera realizarse a cargo
del promotor, depositandose con caracter previo a la licencia una fianza cuya cuantia sera del 1% del presupuesto de obra
previsto o cantidad que determine el Ayuntamiento en cada caso en funcién de las caracteristicas especificas de la obra.

Articulo 9.8 Licencia de Obra Menor.

1.

Para la autorizacion de obras de reforma de edificacion de escasa entidad como reparaciones, modernizacién de
instalaciones, redistribucién de tabiqueria y similares, siempre que no se afecte a la estructura del edificio ni a su
organizacién general podra solicitarse licencia de obra menor en los términos y con las limitaciones que establezca el
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Ayuntamiento. A estos efectos se considera obra menor a todas las pequefias actuaciones que no supongan aumento de
volumen, modificacion de estructura o cambio del aspecto externo de la edificacion.

En ningln caso se considerard obra menor a aquellas obras que se refieran a edificaciones incluidas en el catalogo de
patrimonio arquitectonico y que supongan modificacion de particiones interiores o de la fachada.

La documentacion minima que debera aportarse para la solicitud de licencia de obra menor es la siguiente:

a.

® Q0T

Plano de situacién, memoria explicativa, planos acotados y presupuesto de las modificaciones a realizar. Si se trata de
local de publica concurrencia, obras a realizar en un local o transformacién de vivienda en local, se debera acompafiar
proyecto redactado por técnico competente con el visado del Colegio Oficial.

. Acreditacion de la licencia de apertura que autorice su funcionamiento anterior, en su caso.

. Solicitud de licencia de apertura si se trata de una actividad de nueva instalacion.

. Solicitud de licencia de apertura de zanja y calicata para acometidas, en su caso.

. Fotografia actual de la fachada cuando las obras supongan modificacién de la misma o cuando el plano de situacién no

permita la identificacion del inmueble.

Articulo 9.9 Transmision y Modificacion de Licencias de Obras.

1.

La transmision de licencias debera comunicarse por escrito al Ayuntamiento. En el supuesto de que la licencia estuviese
condicionada por aval o cualquier otro tipo de garantia, no se entendera autorizada la transmision hasta tanto el nuevo titular
no constituya idénticas garantias a las que tuviese el transmitente. Si las obras se hallan en curso de ejecucién, debera
acompafiarse acta en que se especifique el estado en que se encuentran, suscrita de conformidad por ambas partes. Si el
cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles
indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.

Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucion
material de las mismas.

Seccion 4°. Licencia para otras Actuaciones Urbanisticas.

Articulo 9.10 Licencias de otras Actuaciones Urbanisticas.

1.

La realizacion de los actos comprendidos en lo que se denomina en estas normas otras Actuaciones Urbanisticas, en cuanto
no estén amparados por licencia de urbanizacion o de edificacion, requeriran licencia especifica que se tramitara con arreglo
a las disposiciones de este Capitulo en lo que le sean de aplicacién. El Ayuntamiento determinara, en funcién del tipo y
caracteristicas de las obras a realizar, la documentacion y requisitos minimos exigibles para la tramitacion de la licencia.
Para la realizacion de zanjas o calicatas para ejecucion o sustitucién de acometidas, y con caracter provisional en los casos
en los que sea preceptiva la licencia de primera utilizacion hasta tanto sea obtenida ésta, se debera solicitar licencia
aportando la siguiente documentacién minima:

a.
b.

® Q0

Acreditacion de la solicitud de licencia de obra del edificio.
Fotocopia de la licencia de apertura que autorice el funcionamiento de la actividad o certificacién acreditativa de la
concesion de la misma, en caso de tratarse de uso diferente al de vivienda.

. Fotocopia de la licencia de primera utilizacion o solicitud de la misma en caso de obra nueva.
. Informe del Servicio Municipal de agua
. Longitud de la zanja en metros.

Seccion 5% Licencia de Primera Utilizacion y de apertura de establecimientos.

Articulo 9.11 Licencia de Primera Utilizacién.

1.

4.

La licencia de primera utilizacién tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la
comprobacién de que han sido ejecutados de conformidad con las Ordenanzas y condiciones que le fueron impuestas en las
licencias de obras o usos y que se encuentran terminados y aptos para su destino.

Estan sujetas a licencia de primera utilizacion:

a.

La primera utilizacién de las edificaciones resultantes de obras de nueva edificacion, asi como las de reforma general y
parcial, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que sea necesario por haberse producido cambios
en la configuracion de los locales o alteracion en los usos a que se destinan.

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

preexistentes.

En los supuestos contemplados en el apartado a) del numero anterior, la concesion de las licencias de primera utilizacion
requiere acreditar el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a.

b.

d.
e.

f.
g.

Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacion hubiere requerido direccién técnico-facultativa o cédula
de calificacién definitiva para viviendas de proteccion oficial.

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

c. Terminacion y recepcién provisional de las obras de urbanizaciéon que se hubiesen acometido

simultaneamente con la edificacion.

Liquidacioén y abono de las tasas municipales por licencia.

Presentacion del justificante de la licencia de obra y del Alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles.
Acreditacion de la licencia de obra y solicitud de licencia de Zanjas y Calicatas para acometidas, en su caso.
Relacion de propietarios con DNI e indicacién de planta o piso, en su caso.

La licencia de primera utilizacién se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios. La obtencién de licencia de
primera utilizacién por el transcurso de los plazos de silencio positivo previstos en la legislacién de régimen local no alcanza
a legitimar los usos que resultaren contrarios al planeamiento.

En los supuestos contemplados en los apartados 2.a) y 2.b) de este articulo la licencia es requisito necesario para la
contratacion de los suministros de energia eléctrica, agua, gas y telefonia, bajo responsabilidad de las empresas
respectivas.

La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacion carente de licencia de primera utilizacion cuando fuese
preceptiva, constituye infraccion urbanistica, sin perjuicio, en su caso, de las érdenes de ejecucidon o suspensién precisas
para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica, incluida la clausura de la instalacion o edificio afectados.
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Articulo 9.12 Licencia para la autorizacion de usos provisionales.

La autorizacién para los usos provisionales sera por plazo limitado renovable por la Administracién, debiendo demolerse las
instalaciones a que hubiere dado lugar, sin derecho a indemnizacién cuando lo acordare la entidad concedente. La
autorizacion aceptada por el propietario debera inscribirse en las indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad.

Seccion 6°. Eficacia de las Licencias.

Articulo 9.13 Caducidad de las Licencias.

1. La administracion urbanistica municipal declarara caducadas a todos los efectos las licencias cuando concurra alguno de los
siguientes supuestos:

a. Si no se comenzaren las obras o actividades autorizadas en el plazo de doce (12) meses a contar desde la fecha de
notificacion de su otorgamiento, o de la del correspondiente permiso de inicio. Por causa justificada y por una sola vez,
podra solicitarse la prorroga de una licencia en vigor para un nuevo periodo de doce (12) meses.

b. Si una vez comenzadas las obras o el ejercicio de la actividad autorizada, quedaren interrumpidas por un periodo
superior a seis (6) meses, pudiéndose autorizar la prérroga de doce (12) meses por una sola vez y con causa justificada.

c. Si no se cumpliere el plazo de terminacién, con el limite maximo + alguna de las prérrogas a que se refieren los
apartados a) y b) de este numero. De no contar con prérroga anterior y habiéndose alcanzado la Ultima fase, podra
autorizarse una definitiva por plazo adecuado no superior a doce (12) meses.

d. En licencias de demolicién si no comenzaran las obras en el plazo de tres (3) meses a contar desde la fecha de
notificacion de su otorgamiento, o no concluyeran antes de seis (6) meses desde dicha fecha.

2. Las proérrogas deberan solicitarse antes de que finalicen sus plazos respectivos.

3. La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a solicitar nueva licencia para la
realizacién de las obras pendientes o el ejercicio de las actividades autorizadas.

4. El expediente de caducidad de la licencia es compatible e independiente de la declaracién del incumplimiento del deber de
edificar. No obstante, la declaracion de este incumplimiento lleva implicita la declaracién de caducidad de la licencia.

Articulo 9.14 Pérdida de Eficacia de las Licencias.

Las licencias quedaran sin efecto si se incumplieren las condiciones a que, de conformidad con las normas aplicables,
estuvieren subordinadas.

Articulo 9.15 Efectos de la Extincion de las Licencias.

La pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obligacion para el titular de las mismas de reponer, a requerimiento de la
administracion urbanistica municipal, la realidad fisica al estado en que se encontrase antes de la concesion de aquellas.
Las construcciones paralizadas por efecto de la caducidad de las licencias daran lugar a su inscripciéon en el Registro
Municipal de Solares.

CAPITULO Il: EL DEBER DE CONSERVACION.
Seccion 12, Deberes Generales de Conservacion de los Bienes Inmuebles.

Articulo 9.16 Obligaciones de Conservacion.

Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones deberan conservarlos en buen
estado de seguridad, salubridad y ornato publico. También estéan obligados a conservarlos conforme a su significacion
cultural y a su utilidad publica.

Articulo 9.17 Contenido del Deber de Conservacion.

Se consideran contenidos en el deber de conservacion los siguientes trabajos:

a. Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e
instalaciones de toda clase en las condiciones particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y
ornato publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las necesarias para asegurar el correcto uso y
funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la reposicion habitual de los componentes de
tales elementos o instalaciones.

b. Las obras en edificios no declarados en ruina que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%)
del valor actual del inmueble o plantas afectadas, repongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los elementos dafiados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al
inmueble de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato definidas en las presentes Normas.

Articulo 9.18 Condiciones Minimas de Seguridad, Salubridad y Ornato.
1. Alos efectos previstos en el articulo anterior se entenderan como condiciones minimas:
a. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en correcto
estado de funcionamiento.
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En urbanizaciones no recepcionadas, correra de cuenta de sus propietarios la conservaciéon de calzadas, aceras, redes
de distribucién y servicio, del alumbrado y de los restantes elementos que configuren la urbanizacién.
b. En construcciones:

b.1) Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura frente a la accién del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccion contra caidas. La estructura debera conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su mision
resistente, defendiéndola de los efectos de la corrosion y agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan
lesionar las cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y
cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

b.2) Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su
régimen de utilizacién. Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que impida la
presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa de infeccion o peligro para
las personas.

Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de emisiones de humos y particulas.
b.3) Condiciones de ornato: Las fachadas de los elementos exteriores, medianeras, vallas y cerramientos de las
construcciones deberdn mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura, reparaciéon o reposicion de sus
materiales de revestimiento.
c. En carteles e instalacion:

c.1) Las condiciones sefialadas en a) y b) seran de aplicaciéon a los carteles e instalaciones de acuerdo con su
naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podran ser ampliados o precisados mediante una Ordenanza especial.

Articulo 9.19 Inspeccion Técnica de Edificios.

1. Con el fin de garantizar los adecuados niveles de seguridad y funcionalidad en las edificaciones sera preceptivo someter a
una inspeccion técnica aquellas edificaciones que en razén de su antigliedad o estado de conservacion lo precisen segun se
regule en la ordenanza municipal de Inspeccion Técnica de Edificios de aplicacion.

2. Las conclusiones de dicha inspeccién técnica en lo referido a las obras imprescindibles a acometer para garantizar las
condiciones de seguridad y ornato publico, asi como las minimas de habitabilidad deberan ser ejecutadas por la propiedad a
su costa en el plazo que se establezca en la ordenanza, pudiendo el ayuntamiento actuar subsidiariamente y repercutir el
coste de la intervencién a la propiedad.

Articulo 9.20 Colaboracion Municipal.

Si el coste de ejecucion de las obras rebasara los limites establecidos y existieren razones de utilidad publica o interés social
que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento podra optar por subvencionar el exceso del coste de la
reparacion y requiriendo al propietario la ejecucion del conjunto de obras necesarias.

Articulo 9.21 Ordenes de Ejecucion de Obras de Conservacion y Reforma por Motivos de Interés Estético o Turistico.

1. La administracion urbanistica municipal podra ordenar la ejecucién de obras de conservaciéon y reforma en los casos
siguientes:

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

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

2. En el caso del apartado a) de este articulo podra imponerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cualquier otro
elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracion de la misma. Podran imponerse asimismo las necesarias
medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del deber de conservacion que les
corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble y hasta donde este alcance, y se complementaran o se
sustituiran econdmicamente con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de
mejoras de interés general.

Seccion 2%:  Conservacion Especifica del Patrimonio Catalogado.

Articulo 9.22 Conservacion, Consolidacion y Mejora de los Bienes Inmuebles Declarados de Interés Cultural.

La conservacioén, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados de interés cultural, de conformidad con la Ley
1/1991, de 3 de Julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia, se atendra a las disposiciones de dicho texto legal, sin perjuicio
de lo establecido en el Plan General y en los instrumentos de ordenacién que lo desarrollen o complementen.

Articulo 9.23 Deber de Conservacion de los Inmuebles Catalogados por el Planeamiento.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el Plan General, mediante Planes Especiales y Catalogos podra regularse el contenido del
deber de conservacion de inmuebles o elementos objeto de especial proteccidn urbanistica.

2. Las obras que se deriven de este deber de conservacion se ejecutaran a costa de los propietarios si estuviesen contenidas
en el limite del deber de conservacion o supusieren un incremento del valor del inmueble hasta donde este alcance, y se
sustituirdan econdmicamente y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren y redunden en la obtencién de mejoras de
interés general.
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Seccion 3%:  Declaracion de Ruina.

Articulo 9.24 Declaracién de Ruina.

1. Cuando alguna construccién o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de
cualquier interesado, declarara esta situacion, y acordara la total o parcial demolicion, previa audiencia del propietario y de
los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

La declaracion de ruina producira la inclusiéon automatica del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a. Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100 del valor actual del edificio o plantas afectadas,
excluido el valor del terreno.

b. Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales fundamentales.

c. Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser autorizadas por encontrarse el edificio en situacion de
fuera de ordenacion.

3. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayuntamiento, lo ejecutara éste a costa del obligado.

4. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Ayuntamiento o el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de seguridad,
dispondra lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes.

Seccion 4%:  Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal de Solares.

Articulo 9.25 Contenido del Deber de Conservacion de Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones de seguridad y salubridad que se establecen en los
siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar debera estar cerrado con elementos opacos de 2 metros de altura minima.

2. Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: el solar deberd estar permanentemente limpio, desprovisto de cualquier tipo de vegetaciéon
espontanea sin ningun resto organico o mineral que pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o
transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 9.26 Destino Provisional de los Solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento en que para el mismo se otorgue licencia de
edificacion, podran autorizarse, con caracter provisional, los usos que se indican a continuacion:
a. Espacio libre ajardinado o pavimentado para la estancia de personas
b. Recreo para la infancia.

c. Vallas publicitarias.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente autorizar el propietario a destinar el solar a aparcamiento de
vehiculos, asi como localizar instalaciones provisionales de caracter desmontable, previa su preparacién para tal uso, y
cuando se considere inadecuado o innecesario para la implantacién de los usos citados en el apartado anterior.

3. La dedicacién del solar a usos provisionales no es 6bice para el cumplimiento de los deberes urbanisticos legales y la
aplicacion de la expropiacion o la venta forzosa por incumplimiento de los mismos.

4. Tales usos deberan cesar y las instalaciones habran de demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento sin derecho a
indemnizacion. La autorizacion provisional aceptada por el propietario debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

TITULO X: NORMAS BASICAS DE EDIFICACION, USOS DEL SUELO Y URBANIZACION.
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.1 Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y en el urbanizable, asi como se ajustaran a
ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen o complementen el Plan General.

2. Los usos y edificaciones en el suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del Capitulo VII del Titulo décimo
segundo, sin perjuicio de la aplicacién supletoria de las normas del presente Titulo.

3. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacién que se ejecuten en el término
municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

4. Los términos y conceptos definidos en los distintos capitulos de este Titulo, tendra el significado y alcance que se expresa
en sus definiciones.

Articulo 10.2  Tipos de Obras de Edificacion.

1. Alos efectos de la aplicacion de las condiciones generales y particulares reguladas en las presentes Normas, se establecen
los siguientes tipos de obras de edificacion:
A) Obras tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado:

a)Obras de conservacién y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitecténica, asi como tampoco
su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre otras andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la
limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacién de cubierta y el
saneamiento de conducciones.

b)Obras de consolidacion: son obras de caracter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustituciéon
de elementos dafados de la estructura portante del edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los elementos
dafiados preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan uUnicamente a la estabilidad del inmueble y realizados
con tecnologia mas actualizada.
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c)Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad de
un edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este tipo de obras la sustitucién de instalaciones antiguas y la
incorporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

d)Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucién de los valores histéricos y arquitecténicos de un
edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectdnica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de
los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

B) 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 arquitecténica y la
distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se distinguen los subtipos siguientes:

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

b) Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose las fachadas, cubiertas y crujias asociadas a los elementos de
interés tipolégicos del edificio (definidos por los espacios de acceso, patios y elementos de articulacién espacial: galerias,
escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que pudiesen existir (jardines u otros espacios), permiten
demoliciones que no afecten a los espacios catalogados y su sustituciéon por nueva edificacion, siempre que las
condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la composicién de la fachada lo exigiese, también se permitiran
pequefios retoques en la misma.

c) Reforma general: Son obras en las que, manteniendo la fachada y la disposicion de los forjados en la primera crujia, en
su caso, los restos de elementos arquitecténicos de valor, permite intervenciones en el resto de la edificacion con obras
de sustitucién, siempre que se articulen coherentemente con la edificacion y elementos que se conserven y lo permitan
las condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composicién de la fachada lo exigiese, también se autorizaran
pequefios retoques en la misma.

C) Obras de demolicién que, segun supongan o no la total desaparicién de lo edificado, seran de demolicion total o parcial.
D) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a)Obras de reconstruccién: son aquellas que tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construccién de un edificio
preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

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

c)Obras de ampliacién: son aquellas en las que la reorganizacién constructiva se efectia por un aumento de la superficie
construida original. Este aumento se puede obtener por:

- Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las existentes.

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

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

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

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

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

Articulo 10.3  Uso Global y Uso Pormenorizado.

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

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

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

a. Determinado: es aquel cuya implantacion con caracter principal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o sector.

b. Permitido: es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso determinado, sin perder ninguna de las
caracteristicas que le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento.

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

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

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

Articulo 10.4  Uso Prohibido.

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

2. Son usos prohibidos:
a. Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.
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b. Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implantacion el
planeamiento.
c. Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Articulo 10.5  Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la Administracion o los particulares en régimen de servicio
publico.
Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la Administracién, en régimen de derecho
privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

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

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

Articulo 10.6  Tipos de Usos.

U505 GLOBALES TS0S PORMERORZADDS

1.2. Vivienda bifamiliar

1.3. Vivienda colectiva
T Indostna T MOUSTTIa NG COMPATIDRE con &1 2T THonG ael MNP

2.2 Industria no compatible con el medio urbano

2.3 Industria y alm acenamiento
2.4Talleres artesanales y pequeda industria
2.3. Talleres de mantznimiento del autom; vil
T CENTOE y SETVINIOE BTCIANG0E 3.1, CENUOE [E1CIanos T 1T Rospeda)e
3.12. Espectculosy salas de r=uni; n

3.13. Comercio 3.131. Local comercial
3.1.3.2. Agrupaci; n com ercial
3.13.3. Grandes superficies
3.14. Oficinas
3.2 Servicios terciarios 3.21. Campamentos
3.22. Aparcamientosy garajes 3.22.1. Gargjes privados
3.22.2. Aparcamientos pChlicos

T Dotacionaly servicios 1 Dolaciones 111, Docents
plhblicos

412 Deportivo

4.13. Servicios deinter] s pChlicd. 1.3.1. Sanitario
4.13.2. Asistencial
4.13.3. Cultural
4.13.4. Administrativo pChlico
4.13.5. Mercados de abastos
4.13.8. Servicios urbanos

4.13.7. Religioso

4.7 Servicios pChlicos 4.71. Defensa y crosles
423 Camenterio
T EEpaciosTOTES 2.1 ZOnas verde: o jargnes
5.2, Pargues

5.3. Areas de ocio
5.4. Espacios Libres Arqueol; gicos

B ITaNESPOTIES € INMTISST UCTUNas 5.1, WIang

urbanas bsicas

§.2. Estaciones de autobuses y centros de transports
8.3, Intercambiadores de transports
§.4. Ferroviario

§.3. Infraestructuras urbanas bsicas

T mOropEcuanc
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Articulo 10.7
Articulo 10.8  Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

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

En todas las obras de urbanizacién seran de aplicacion el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y eliminacién de barreras
arquitectdnicas, urbanisticas y del transporte en Andalucia.

Las obras de urbanizacién en las Actuaciones Sistematicas deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas en
estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos publicos que se encuentren en su @mbito.

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

CAPITULO Il. NORMAS BASICAS DE EDIFICACION

Articulo 10.9  Condiciones de la Edificacion.

Seccion 1%:

La edificacién cumplirad las condiciones que se establecen en los capitulos siguientes, en los términos que resulten de los
mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de
uso que le sean de aplicacion.
Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se relacionan:
. Condiciones de parcela.
. Condiciones de situacion y forma de los edificios.
. Condiciones de calidad e higiene.
. Condiciones de dotaciones y servicios.
. Condiciones de seguridad.
Condiciones ambientales.
g. Condiciones de estética.
En el suelo urbanizable y, en su caso, en los sectores o areas de suelo urbano no consolidado, la edificacién cumplira,
ademas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial o Plan Especial correspondiente.

ST O0OQO0 T

. En edificios antiguos existentes sujetos a reformas, en las que la mejora de las condiciones de accesibilidad o seguridad

entre en colision con la aplicacién de la normativa del Plan General, se podra eximir del cumplimiento de algunos de los
parametros de ordenanzas del presente Plan para su adaptacién en materia de accesibilidad y eliminacién de barreras
arquitecténicas en los edificios, asi como en materia de proteccion contra incendios, pudiéndose adoptar en su caso
medidas correctoras complementarias que palien los incumplimientos de las ordenanzas.

En edificios antiguos objeto de reforma o rehabilitacion se permitira la introduccién en patios o espacios libres los elementos
necesarios para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad, como ascensores o escaleras, siempre que se
cumplan las condiciones minimas de ventilaciéon e iluminaciéon y dicho proyecto obtenga el permiso correspondiente por
parte del Ayuntamiento.

Condiciones de la Parcela.

Articulo 10.10 Definicién.

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

Articulo 10.11  Aplicacion.

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

Articulo 10.12 Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

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

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

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial, y comprendida dentro de las alineaciones exteriores.
c. Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es el
que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé frente; son linderos laterales los restantes, llamandose
testero el lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio
publico tendran consideracién de lindero frontal todos ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela aquél en que
se sitle el acceso de la misma.

. Superficie de la parcela: es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los linderos.

. Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por cumplir las condiciones establecidas en el articulo 10.15, puede ser
edificada, previa la oportuna licencia municipal.

o Q

Articulo 10.13 Relacion entre Edificacion y Parcela.

1.
2.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.
La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberan hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad que le
corresponda, segun el planeamiento ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada,
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sera posible la segregacion, pero debera realizarse una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar que la
finca segregada no es edificable, por lo que sélo podra destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 10.14 Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. No se permitirdn segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no cumplan las condiciones
sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o menor que la minima seran indivisibles, excepto que la
segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

2. Se podran autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan cualquiera de las condiciones dimensionales si satisfacen el
resto de las condiciones para ser consideradas como solar que se sefialan en el articulo 10.15, y no existe la posibilidad de
reparcelacion con otras colindantes.

3. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas por edificacion y en las que no se prevea su demolicién, sera
necesario que las edificaciones situadas en cada una de las parcelas resultantes de la segregacion sean independientes del
resto de las edificaciones tanto en estructura como en accesos e instalaciones.

4. Se entendera que no existe posibilidad de reparcelacién cuando las edificaciones colindantes se encuentren habitadas y no
estuviesen declaradas en ruina.

Articulo 10.15 Definicion e Identificacion de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o
calles a que den frente y su nimero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal, o en
los planos de los proyectos de reparcelacién, parcelacién o compensacion que se aprueben, y, en su defecto, en los planos
catastrales.

Articulo 10.16 Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en estas Normas para edificaciones provisionales, deberan tener
aprobado definitivamente el planeamiento que el Plan General o instrumentos posteriores sefialen para el desarrollo del
area y estar calificada para un uso edificable.

b. Condiciones de urbanizacion:

1) Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia eléctrica, debiendo tener
estos servicios, caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellas se haya de construir.

Il) Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucion simultanea de la
edificacion y de la urbanizacion, con los servicios minimos precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por
el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta que la
parcela adquiera las condiciones del parrafo I.

c. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que fijen los instrumentos que establezcan
el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a la
unidad de ejecucion en la que pueda estar incluida para la distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

d. Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones fijadas por el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen
en relacion a:

1) Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que
sefialase como maxima.
1) Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o inferior
a la que sefalase como maxima.
2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al uso a que
se destine y a la regulacion de la zona en que se localice.

Seccion 2%:  Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios.
Subseccién Primera: Definicion y Aplicacion.

Articulo 10.17 Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios.

Son aquellas que definen la posicion, ocupacién, aprovechamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mismas y
dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de usos y las condiciones particulares de zona.

Articulo 10.18 Aplicacion.
Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto de los
tipos de obras (conservacion, consolidacion, restauracion y reforma), tan solo se aplicaran las condiciones que afecten a los

elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccion.

Subseccion Segunda: Condiciones de Posicion del Edificio en la Parcela.
Articulo 10.19  Alineacioén Exterior.
1. La alineacién exterior es la determinacion grafica, contenida en los Planos de Alineaciones y Rasantes de Plan General o de

los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso
publico de las parcelas.
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2. La linea de edificacion debera coincidir con la alineacion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones particulares de
zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas autoricen.

Articulo 10.20 Linea de Edificacion, Alineacion Interior, Fondo Edificable.

-

La linea de edificacion es la interseccion del plano de la fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

2. Alineacion interior es la linea que sefiala el planeamiento con la que obligatoriamente deberan coincidir las lineas de
edificacién interiores.

3. Fondo edificable es la linea que sefiala el planeamiento que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por

edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 10.21 Fachada y Medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verticales que por encima del terreno separan el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de los
cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacion que es comun con una construccién colindante, esta en contacto
con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 10.22 Alineacion Virtual.

Alineacién virtual en planta superior es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la posicion de la fachada del
edificio en plantas por encima de la baja.

Articulo 10.23 Separacién a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre una
recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion entre la edificacion a los linderos
laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se mediran las
separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la construccion a las de su entorno, y en la mejor
funcionalidad y mayor tamafio del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales son las
establecidas en cada caso en las condiciones particulares de zona. Estas separaciones son distancias minimas a las que
puede situarse la edificacion.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cualesquiera otra
construccion o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar las
distancias minimas a los lindes de parcela, excepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a los
usos permitidos en los sétanos y siempre que dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie libre de
parcela.

Articulo 10.24 Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacién exterior y la linea de edificacion. El
parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo.
2. Elretranqueo puede ser:
a. Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.
b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacién.
c. Retranqueo en planta baja para formacion de pérticos o soportales.
3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.

Articulo 10.25 Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias o del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicién de los
nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio estad separado de otros, cuando existe una banda libre en torno a la construccién de anchura
igual a una dimensiéon dada medida sobre rectas perpendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separaciéon entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan las
construcciones en la misma parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Articulo 10.26 Area de Movimiento de la Edificacion.
Area de movimiento de la edificacion es la superficie dentro de la cual puede situarse la edificacion, excluidos los cuerpos

salientes, como resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la determinacion de la posicion del edificio
en la parcela.

Articulo 10.27 Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

1. Rasante es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indicacién
contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante se considerara como
tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.
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3. Cota de nivelacioén es la altitud que sirve como cota * 0 de referencia para la ejecucién de la urbanizacion y medicion de la
altura.

Subseccion Tercera: Condiciones de Ocupacion de la Parcela por la Edificacion.

Articulo 10.28 Ocupacion, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de los planos
de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién. Su cuantia, puede sefialarse
bien indirectamente, como conjuncién de referencias de posicién siendo entonces coincidentes con el area de movimiento, o
bien directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

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

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela.

Su sefialamiento se harad bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como
porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 10.29 Superficie Ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas aplicables en la zona. La
ocupacién sera el area de la superficie de la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la
edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupaciéon maxima. Si de la conjuncién de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupacion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computara como superficie ocupada por la edificacion.

Articulo 10.30 Ocupacién Bajo Rasante.

La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 10.31 Superficie Libre de Parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacion como resultado de aplicar las restantes condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por aplicacién de la regla sobre ocupacion maxima de parcela, no podran
ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento que el correspondiente al servicio de la edificacién o edificaciones
levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de estos espacios libres, con
sujecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas para los patios mancomunados.

Articulo 10.32 Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificaciones o cuerpos de edificacién auxiliares al servicio
de los edificios principales, con destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o depodsito de material de jardineria,
piscinas o analogos, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensas, invernaderos, garitas de guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicion de los aprovechamientos y la ocupacion.

3. Las construcciones auxiliares no tendran que cumplir los retranqueos marcados por las Ordenanzas de Zona, su superficie
no podra exceder de los quince (15) metros cuadrados, ni su altura de los trescientos sesenta (360) centimetros. En todo
caso deberan cumplir las condiciones estéticas que le sean de aplicacion al edificio principal.

Subseccion Cuarta: Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento.

Articulo 10.33  Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie Util, Superficie Edificable y
Coeficiente de Edificabilidad Neta.

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

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus parametros verticales, que es de directa utilizacion para el
uso a que se destine. Es superficie Util de una planta o del edificio, la suma de las superficies Utiles de los locales que lo
integran. La medicion de la superficie util se hara siempre a cara interior de parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse en
una parcela.

Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento o bien mediante la conjuncién de las determinaciones de posicion,
forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclusién de
todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la
fraccion que exprese la relacion de metros cuadrados de superficie edificada total (m?t) por metro cuadrado de la superficie
neta de parcela (m?s).
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Articulo 10.34 Computo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie edificada se seguiran los siguientes
criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante ni los soportales, los pasajes de acceso a
espacios libres publicos, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro
y los cubiertos con elementos traslicidos y ventilados perimetralmente, las plantas bajas porticadas, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, las construcciones auxiliares cerradas con materiales translicidos y construidos con
estructura ligera desmontable, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de
posibilidades de uso, o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros andlogos, asi como todos los cuerpos volados
y cerrados y las edificaciones auxiliares no incluidas en la regla anterior, excepto que las Condiciones Particulares de Zona
establecieran otras determinaciones.

3. Computaran como superficie edificada las construcciones abiertas tales como pérgolas, porches o similares en el caso de
que estén cubiertos, computandose a estos efectos un 50% de su superficie.

Articulo 10.35 Consideracion del Coeficiente de Edificabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de la
conjuncioén de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicién, ocupacién, forma y volumen resultase una
superficie total edificable menor, sera éste el valor a aplicar.

Subseccion Quinta: Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.

Articulo 10.36  Sdlido Capaz.

Sélido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe contenerse la
edificacion sobre rasante.

Articulo 10.37  Altura del Edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del sélido capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en nimero de plantas.

3. La altura media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera de los
siguientes elementos y en funcion de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara superior del forjado que forma el techo de la ultima planta
con el plano de fachada del edificio.

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se refiere se entendera que es la altura de

cornisa.

4. En numero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia o de rasante, incluida la
planta baja. En este caso la altura podra expresarse abreviadamente con la expresion P.B., para indicar la planta baja,
seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el niumero de plantas restantes.

Articulo 10.38  Altura Maxima.

1. Altura maxima es la sefialada en el Plano de Calificacién, Usos, Alineaciones y Rasantes o por las condiciones particulares
de zona con valor limite de la altura de la edificacién. De dicha altura se excluyen los aticos, salidas de escaleras, casetas
de ascensores, ...etc, cuando los mismos estén autorizados.

2. A cada altura en numero maximo de plantas corresponde con caracter general una altura métrica determinada que se
expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en las condiciones particulares de ordenanza de cada zona. Estas dos
constantes, altura en unidades métricas y nimero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

N° Plantas Minimo Maximo
PB+1 6.5 m 8.00 m

PB+2 9.5m 11.75m
PB+3 125 m 15.75 m

Articulo 10.39 Consideracion de la Condicién de Altura.

De manera general y excepto que las Ordenanzas de Zona establecieran lo contrario, la altura minima edificable sera la
establecida como altura maxima en el Plan General cuando sea obligatoria la alineacion a vial, si bien podra autorizarse una
planta menos que las fijadas como altura maxima previo informe de los servicios técnicos municipales.

Articulo 10.40 Ancho de Vial.

Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura reguladora u otras caracteristicas de la edificaciéon en funcién del
ancho de la calle, su forma de medicién se atendra a las siguientes reglas:
a. Si las alineaciones exteriores estan constituidas por rectas y curvas paralelas, se tomara como ancho de vial, para cada
lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho en el lado y tramo considerados.
b. Si las alineaciones exteriores no son paralelas o presentan estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de
irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el
ancho medio ponderado en el lado y tramo considerados.
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Articulo 10.41 Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y cuyos arranques se produzcan en
todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los
aleros, y el arranque de los faldones de cubierta no podra situarse a una altura mayor que la de la cara superior del
forjado de ultima planta.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo
autoricen las condiciones particulares de zona.

. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de
separacion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta
(180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo caso los petos de separacién entre azoteas medianeras
seran opacos y de doscientos (200) centimetros de altura maxima, debiendo achaflanarse en fachada con un angulo de
45°.

. Las camaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de ciento
veinte (120) centimetros.

. Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascensores, depdsitos y otras instalaciones que, no podran sobrepasar un
maximo de trescientos treinta (330) centimetros de altura y siempre tratandose los cuerpos de obra como fachadas y las
instalaciones con elementos de disefio que armonicen con el edificio. La altura se medird hasta la cornisa del elemento
construido. Sélo podra autorizarse un cuerpo construido en el que se integrara la salida de la escalera y, en su caso, el
volumen del ascensor, retranqueado en su totalidad de las alineaciones exteriores un minimo de tres (3) metros, no
superando una superficie equivalente al quince (15) por ciento de la superficie edificable permitida en la planta inferior.
Este porcentaje se podra superar en caso de viviendas unifamiliares en parcelas de escasa dimensién hasta un maximo
de doce (12) metros cuadrados.

e. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

Los aticos donde estén permitidos.

. En los casos de cubierta inclinada en los que se permita la utilizacion del espacio bajo cubierta de acuerdo con las

condiciones de zona, el castillete no podra sobresalir de la cubierta inclinada.
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Articulo 10.42 Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.

Edificios con alineacién obligatoria a vial o a espacio libre publico:
En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacion de la cota de referencia o
punto de origen para la medicién de altura sera diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via:
a) Silarasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la fachada

a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara en el
punto de fachada coincidente con la rasante de calle de cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira la fachada en los

tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas
de cada tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla
anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira considerando unicamente a estos efectos cada
tramo como fachada independiente.

1.2. Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esquina o chaflan.
a) Sila altura de la edificacién es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones del nimero1.1 anterior,

pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una
sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de

separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen las calles. Por motivos de composicién estética se permitira
volver la altura mayor sobre la menor una distancia no superior al fondo edificable o alineacion interior establecida y
cuando no estuviesen establecidos estos parametros una dimension maxima de quince (15) metros, adoptandose el
mismo criterio para las plantas atico. El paramento originado por la diferencia de alturas en ningun caso podra formar
medianeras, para lo que debera retranquearse un minimo de tres (3) metros de la parcela colindante al menos en los tres
(3) primeros metros contados desde la alineacion. El resto del paramento se tratara con los mismos materiales de las
fachadas principales.

1.3. Edificacién en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.
a) Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y cuya edificacion

en cada frente venga separada de la otra por el espacio libre interior de manzana, se regularan a efectos de medicion de
alturas como si se tratase de edificios independientes.

b) Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y que se sitien en

manzanas sin espacio libre interior comun. La altura reguladora se determinara en funcion de la establecida por el Plan
General hacia cada vial. Esta altura se aplicara hasta una profundidad edificable determinada por el lugar geométrico de
los puntos equidistantes de la alineacion objeto de la edificacién y de la alineacion de la fachada opuesta, adoptandose el
mismo criterio para las plantas atico.

1.4. Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia con los criterios expuestos

en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una plaza y el resto a uno de los viales se seguiran las mismas
reglas que en el supuesto del apartado 1.2.b) de este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referencia para la medicion de alturas
se atendran a las siguientes reglas:

2.1. La cota de referencia es la de planta baja que podra establecerse con una variacién absoluta superior o inferior a ciento

veinticinco (125) centimetros con relacién a la cota natural del terreno, siempre que esta se encuentre comprendida entre
las rasantes de los viales que circunden a la manzana donde se ubique. En consecuencia, en los terrenos de pendiente
acusada la planta baja habrd de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna seccién longitudinal o transversal del
propio edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

2.2. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la

consideracion de planta baja.
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2.3. En los casos en que la edificaciéon se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracién de planta baja,
se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser
superior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 10.43 Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su alineacién a vial, no podran guardar una relacion entre altura de
cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporciéon 2:1, salvo para aquellas zonas en las que el Plan fijara
graficamente la altura, o ésta tenga la condicién de minima.

Articulo 10.44 Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.
2. Laregulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicion en el edificio.

a. Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja.

b. Planta baja. En la edificacion que deba alinearse a vial, tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté
situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros por
encima de ella, sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General. En el resto de las
edificaciones la planta baja sera la que tenga el suelo entre los ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por
debajo de la rasante del terreno.

. Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso.

d. Planta piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de las restantes plantas y su

fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del edificio.

. Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la ultima planta y la cara inferior de los elementos
constructivos de la cubierta inclinada.

o
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Articulo 10.45 Altura Libre y Cota de Planta Piso.

-

. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

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

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del forjado

de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 10.46 Sotanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros, ni la altura de piso inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto para garajes en estas Normas.

2. El nimero total de s6tanos, no podra exceder de tres (3); ni la cara superior del pavimento del s6tano mas profundo distara
mas de ocho (8) metros medidos desde la rasante de la acera o del terreno.

Articulo 10.47 Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccién de entreplantas siempre que su superficie Util no exceda del cincuenta por ciento (50%) de
la superficie util del local a que esté adscrita y no rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta sera en todo caso superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo independiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. Las entreplantas no computaran a los efectos del nimero maximo de plantas autorizables.

Articulo 10.48 Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, el techo de las plantas bajas distara de la
cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial: un minimo de trescientos veinte (320) centimetros.

b. En el resto de los supuestos tendra un minimo de trescientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que corresponde en funcién del uso al que se destine la edificacion.

Articulo 10.49 Planta Piso.

La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos setenta (270) centimetros.

Articulo 10.50 Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Solo se permitiran los aticos, que tendran la misma altura minima que las plantas pisos y que se retranquearan un minimo
de tres (3) metros de las fachadas, cuando expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubierta, igualmente solo se autorizan donde expresamente lo permitan las condiciones particulares de
zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior de
doscientos cincuenta (250) centimetros.
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Articulo 10.51 Patios.

1.

Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios. También sera considerado como tal,
cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion en una
dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

. Los patios pueden ser:

a. Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificaciéon o en contacto con alguno de los linderos de la
parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos patios pueden ser:
a’) Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.
b") Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la consideraciéon de patios vivideros
aquellos que reunan las condiciones de dimensiones y accesos que se establecen en los articulos siguientes.
b. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un espacio libre.
c. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.
d. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicién en la parcela para, junto con los
de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas.

Articulo 10.52 Anchura de Patios.

1.
2.
3.

Anchura de patio es la medida de la separacion entre los paramentos de fachada opuestos.

Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo establecido en las presentes Normas para
los patios de manzana.

Articulo 10.53 Medicion de la Altura de los Patios.

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

Articulo 10.54 Dimension de los Patios de Parcela.

1.

2.

Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General las dimensiones de los patios se

ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios se ajustaran a los siguientes parametros:

a. La dimensién de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3), con un minimo de trescientos
(300) centimetros.

. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran los siguientes:

a. La dimension de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura (h)
del patio, medido en la forma citada en el articulo 10.52.
b. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

TIPO DE PATIO DIMENSION MINIMA

En relacién con la altura Absoluta (m)
Patios vivideros H 7,00
Patios de luces H/3 3,00

c. 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 anterior apartado
siempre que se justifique una solucién arquitectdnica adecuada.
Los patios vivideros tendran una superficie minima de setenta (70) metros cuadrados, no siendo las luces rectas nuca
inferiores a cinco (5) metros, debiendo contar en planta baja con un acceso desde la calle en forma de pasaje de directriz
recta y con unas dimensiones minimas de trescientos cincuenta (350) centimetros de anchura y trescientos cuarenta
(340) centimetros de altura que permita la entrada de vehiculos de emergencia. La superficie destinada a dichos pasajes
no computard a efectos de edificabilidad.

. En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de diametro
igual a la dimensiéon menor entre paramentos opuestos, cuyas luces rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres
(3) metros, manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro.
A estos efectos, se entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje
del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas proximo.

. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdn las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien podra considerarse como patio Unico,
mancomunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el articulo 10.60.
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Articulo 10.55 Dimension de los Patios Abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3) y como minimo de tres (3) metros. Esta
dimensién minima debera salvarse segun el sistema de medidas mas desfavorable en cada caso y siempre en todos los
puntos de los paramentos enfrentados.

Articulo 10.56 Dimension de los Patios Ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros. Estaran dotados de
cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.
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Articulo 10.57 Cota de Pavimento.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera de los
locales a los que a él abran huecos de luces o ventilacion.

Articulo 10.58 Acceso a Patio.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana deberan tener un acceso o
via publica que como minimo tendra un ancho de trescientos cincuenta (350) centimetros, salvando las diferencias de cota
que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 10.59 Construcciones en los Patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizara ninguna construcciéon de nueva planta, ni obras de ampliacion
que ocupen los patios de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas por las presentes
Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra sefialar en su ordenacion la localizacion de edificaciones destinadas a
usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no cabra la
ocupacion por construcciones de los patios de manzana.

Articulo 10.60 Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacién con claraboyas y lucernarios traslicidos en el caso de viviendas
unifamiliares y siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los del
patio y el elemento de cubricién, que permita una superficie minima de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%) a la
del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 10.61 Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcelas comunes a los volimenes de dos inmuebles colindantes, cuando se
constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante escritura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los solares o
inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de la Administraciéon urbanistica municipal ni en tanto subsista alguno
de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimension.

Seccion 3*: Condiciones de Calidad e Higiene de los edificios.

Articulo 10.62 Definicion.

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la
utilizacion de los locales por las personas.

Articulo 10.63 Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificaciéon y aquellos locales resultantes de obras
de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no
represente desviaciéon importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplicacién
en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Subseccion Primera: Condiciones de Calidad.

Articulo 10.64 Calidad de las Construcciones.

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

Articulo 10.65 Condiciones de Aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmisién y aislamiento térmico contenidas en la
normativa vigente y en las correspondientes Normas Basicas de Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este fin las soleras, muros perimetrales de
sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran
debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterias exteriores cumpliran las Normas Basicas de la Edificacion
sobre condiciones térmicas en los edificios.
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Subseccion Segunda: Condiciones Higiénicas de los Locales.

Articulo 10.66 Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.

Articulo 10.67 Local Exterior.

1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las siguientes condiciones:
a. Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b. Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.
c. Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las condiciones especificas de la norma de zona que
le sea de aplicacion.
d. Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.
Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y superficie de ventilacién.

Articulo 10.68 Piezas Habitables.

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

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el articulo anterior. Se exceptuan las
pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se
desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento de aire.

3. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda, excepto bafios, aseos, lavaderos,
trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de cémputo de nimero de piezas habitables en apartamentos, se
considerara una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas en un mismo espacio siendo la
comunicacién entre ambas un paramento vertical libre o practicable de al menos 3 m2 de superficie y la superficie util de la
zona destinada a cocina menor de 9 m2.

Articulo 10.69 Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podran instalarse en soétanos piezas habitables salvo el almacenaje y las instalaciones al servicio del edificio y los
expresamente autorizados en las normas de uso. En todo caso se prohibe el uso residencial en las plantas sétano.

Articulo 10.70  Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacién e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una superficie no inferior a un décimo (1/10)
de la planta del local.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una dimension de, al menos, la equivalente a
un veinteavo (1/20) de la superficie Util de la pieza.

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

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de calefacciéon, de basura, de
acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de
ventilacién forzada o por otros medios mecanicos.

Articulo 10.71 Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que permitan su oscurecimiento
temporal frente a la luz exterior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacion de dichos sistemas por los usuarios.

Seccion 4%: Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los edificios.

Articulo 10.72  Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maquinas,
asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que
tienen previsto.

Articulo 10.73  Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de nueva
edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y reforma total. Seran, asimismo, de aplicacion
en el resto de las obras en los espacios en los que su provision no represente desviacion importante en los objetivos de las
mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las que el Ayuntamiento
promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas en las Normas Tecnolégicas de
Edificacion.
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Subseccion Primera: Dotacion de Agua.

Articulo 10.74 Dotacién de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable con dimensionado suficiente para las
necesidades propias del uso. En los edificios de nueva planta destinados a vivienda se prevera una bateria de contadores
de agua capaz de albergar un contador por cada vivienda y un contador por cada 100 metros cuadrados Utiles de local
comercial en el caso de que se proyecten locales, salvo que el proyecto incluya los locales terminados y con un uso
especifico asignado.

2. Lared de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesarios
para cada actividad.

3. En aplicaciéon de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1.979, de 18 de marzo, sobre Garantias Sanitarias de los
Abastecimientos de Agua con Destino al Consumo Humano, y en virtud de las facultades propias de este Plan General, no
se podran otorgar licencias para la construccién de ningun tipo de edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de
agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto, y se
acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el citado Real
Decreto 928/1.979, todo ello siempre que el suministro no sea de la red municipal. Cuando la procedencia de las aguas no
fuera el suministro municipal, debera justificarse ademas su origen, la forma de captacion, emplazamiento, aforos,
andlisis y garantias de su suministro.

Articulo 10.75 Dotacion de Agua Caliente.

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

Articulo 10.76 Energia Eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red de abastecimiento general o a sistema
de generacion propia realizada de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension o, en su caso, la normativa
vigente en cada momento, y dispondra del espacio necesario para la colocaciéon de contadores reservado en relacion a los
usos que se implanten, incluyendo los locales comerciales en su caso.

En los edificios de nueva planta destinados a vivienda se prevera una bateria de contadores eléctricos capaz de albergar un
contador por cada vivienda y un contador por cada 100 metros cuadrados utiles de local comercial en el caso de que se
proyecten locales, salvo que el proyecto incluya los locales terminados y con un uso especifico asignado.

Articulo 10.77 Gas Energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacién las condiciones impuestas
por la reglamentacion especifica, por las ordenanzas correspondientes que apruebe el Ayuntamiento y por las normas de las
propias compafiias suministradoras, en su caso.

Articulo 10.78 Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petrdleo, las instalaciones de almacenamiento de estos
combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la reglamentacién especifica y demas normas de caracter general que
sean de aplicacion.

2. La dotacion de depédsitos de combustibles quedarad definida en cada caso, segun lo establezca la reglamentacion
correspondiente.

Articulo 10.79 Combustibles Sélidos.

Las calderas y quemadores cumplirdan la normativa que les sea de aplicacion, y contaran con los filtros y medidas
correctoras suficientes para adecuar la emisién de humos, gases y otros contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los
niveles que se especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 10.80 Energias Alternativas.

1. Se recomienda que los edificios de nueva construccion prevean espacios y condiciones técnicas suficientes para la ubicacion
de captadores solares u otra energia alternativa, suficientes para las necesidades domésticas y de servicio propias del
edificio. Se consideran captadores solares, aquellas instalaciones capaces de generar electricidad, denominadas "placas
fotovoltaicas", o también las instalaciones capaces de producir calor para la calefaccion de agua caliente sanitaria para uso
domeéstico, piscina o calefaccion, conocidas como "placas solares térmicas".

Esta prevision tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial significacion ambiental.

2. Con el fin de minimizar los impactos visuales y estéticos que se producirian, con la instalacion de captadores solares en las
cubiertas de las edificaciones, se deberan cumplir en su implantacion los siguientes requisitos:

a. En todas las zonas del Area Central la ubicacion de estos captadores solares en cubiertas no sera, en ningin caso, visible
desde el espacio exterior urbano.

b. En el resto de zonas edificadas sera suficiente con que la implantacién de estos captadores no sea visible desde el
espacio exterior colindante a la manzana donde se ubican.

3. En caso de ubicar los paneles de captacion de energia solar en faldones de cubiertas inclinadas, deberan quedar embebidos
en éstos con relacién a su pendiente y orientacion, de forma que queden integradas en las mismas.

4. En los inmuebles inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y sus entornos de proteccion no se
permitird ningun tipo de impacto visual o estético, lo que debera justificarse con un estudio de impacto especifico;
requiriéndose autorizacion del érgano competente en materia de patrimonio histérico.
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Articulo 10.81 Cuartos de Calderas.

Cumpliran las normativas técnicas aplicables en funcion del tipo de instalaciones de que se trate.

Subseccion Segunda: Dotaciones de Comunicacion.

Articulo 10.82 Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones para instalaciones de telecomunicacion
telefonicas, con independencia de que se realice o no la conexion con el servicio telefénico. En caso de proyectarse locales
comerciales sin uso determinado, se debera prever la preinstalacion que posibilite una acometida por cada doscientos (200)
metros cuadrados de local.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la ejecucion de los locales e instalaciones establecidas en el
RITE, Reglamento de Instalacion de Telecomunicaciones en Edificios.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de conectar con la
red publica y la posibilidad de intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 10.83 Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquéllas en que se prevea la instalacion de equipos
receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de televisién y
radiodifusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefales de television via satélite, debera emplazarse en el punto
del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los
espacios publicos.

Articulo 10.84 Servicios Postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente accesible para los servicios de Correos.

Subseccion Tercera: Servicios de Evacuacion.

Articulo 10.85 Evacuacion de Aguas Pluviales.

1. El desagie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes, las haga llegar al
alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas, o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de
edificacion aislada.

De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por debajo de la acera, hasta la
cuneta.

Articulo 10.86 Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de evacuacion sobre la base de
criterios indicados en la Norma Tecnoldgica correspondiente, y deberan cumplir las determinaciones técnicas municipales.
Todas las edificaciones deberan resolver la evacuacion de aguas residuales mediante su conexion a la red de saneamiento
municipal o mediante cualquier otra solucién siempre que se garantice la depuracién de dichas aguas, prohibiéndose
soluciones como pozos ciegos o soluciones similares.

En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la instalacion general que posibilite un
punto de evacuacién por cada cien (100) metros cuadrados de local.

Articulo 10.87 Evacuaciéon de Humos.

1. Como criterio general la evacuaciéon de humos procedentes de cocinas industriales se realizara a través de chimeneas, se
prohibe de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

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

b. Los conductos se elevaran como minimo un (1) metro por encima del edificio mas alto, préximo o colindante en un radio no
inferior a ocho (8) metros, y en todo caso con altura minima de dos (2) metros por encima de la cubierta propia.

c. Es preceptivo el empleo de filtros recogedores de grasas en las campanas extractoras de humos de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o
cafeterias.

2. Excepcionalmente podran autorizarse otros sistemas alternativos de evacuacién por la fachada del local, siempre que el
volumen de aire a evacuar sea menor que un (1 m3/sg.) metro cubico por segundo, teniendo en cuenta las siguientes
circunstancias:

a. Problemas estructurales que pudiera conllevar la instalacion de chimenea debido a que el local no sea colindante en
ningun punto (perimetro o forjado del local) con el patio y no sea posible llevar el conducto de extraccion a la cubierta del
edificio.

b. Tipo de edificio (BIC, Catalogado, ...etc.)

c. Cualquier otro criterio que se estime oportuno.

Para la obtencién de la licencia sera preceptivo que estos sistemas alternativos de evacuacién cumplan los siguientes

requisitos:
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a. Se efectuara por fachada situada en calle abierta y la que mejores condiciones de ventilacion natural ofrezca, situandose
a una altura minima sobre la acera de tres (3) metros y situada a uno y medio (1,5) metros de cualquier hueco de puerta
o ventana colindante.

b. Deberan disponer de los sistemas de captacion de particulas (filtros mecanicos, electronicos, ...etc.) y de absorcion de
olores (filtro de carbon activo, equipo de ozono, ...etc.) de manera que garanticen la adecuada depuracién de los
efluentes a evacuar y la eliminacién de olores molestos a los vecinos.

c. Para la obtencion de la licencia se debera presentar la siguiente documentacion:

* Calculos justificativos de la red de conductos y del ventilador.
* Caracteristicas técnicas y funcionales de los equipos.
* Certificado del fabricante indicando la velocidad del aire para obtener la mayor eficacia del sistema vy las
recomendaciones de mantenimiento, tales como inspeccién, limpieza y reposicion de los componentes.
* Compromiso formal del promotor de mantener y conservar la instalacién conforme al plan de mantenimiento indicado
por el fabricante.

d. El incumplimiento por parte del promotor de las condiciones de funcionamiento previstas en el certificado del fabricante,
bien por falta de mantenimiento, bien por cambio de modelo o marca, conllevaria la apertura del correspondiente
expediente disciplinario por incumplimiento de los términos de la licencia.

Las salidas de humos de cocinas de viviendas y las salidas de gases de aseos podran realizarse por fachada siempre que

se sitden a una altura minima de tres metros respecto a la rasante de la calle.

En edificios de nueva planta se prevera un conducto de ventilacion de treinta (30) centimetros de didmetro minimo para

evacuacion de humos por cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util destinada a local comercial en planta

baja con salida en cubierta, y un conducto ventilado para aseos por cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util de
local.

Articulo 10.88 Evacuacion de Residuos Sélidos.

1.

2.

La instalacion de evacuacion de basuras se definira por su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcién de las
necesidades de los usuarios.

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en casos
muy especiales previo informe del servicio municipal correspondiente.

Cuando las basuras u otros residuos sélidos que produjera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan o deban
ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su
vertido por cuenta del titular de la actividad.

Subseccion Cuarta: Instalaciones de Confort.

Articulo 10.89 Instalaciones de Clima Artificial.

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas debera disponer de condiciones
que permitan la instalacion de calefaccion, o acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier sistema de produccién
de calor que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El
proyecto de la instalacion buscara la solucién de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayuntamiento podra permitir la apertura, en fachada o portal del
edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de combustible.

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

Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del aire de los locales, sobre la base de la
seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de gases téxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas
de renovacién de aire. Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventilacién por
conducto, se exigird un certificado de funcionamiento del sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la
Edificacion o laboratorio homologado.

Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacién y
aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales competentes en la materia.

La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios técnicos municipales, no se hara sobre
la via publica, debiendo hacerse a través del patio de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En ultimo extremo, si ha
de hacerse sobre el espacio publico, no se hara a altura menor que tres (3) metros y no producira goteos u otras molestias
sobre el espacio publico.

Los proyectos de edificacion para usos residenciales o terciarios deberan incluir la preinstalaciéon de aire acondicionado y la
ubicaciéon de la maquinaria necesaria, contemplandose como minimo la disposicién de espacios para las canalizaciones
verticales con acometida a cada vivienda y la fijacién de las zonas de cubierta u otra parte del edificio al exterior donde se
situaran los equipos y maquinaria para cada vivienda. Se definira la integracion de aparatos de aire acondicionado de
ventana en edificios destinados a vivienda cuando por motivos justificados no se incluya en proyecto la preinstalacion con
sistema de aire centralizado para cada vivienda o para el conjunto del edificio.

En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la preinstalacion que posibilite una
solucién independiente por cada doscientos (200) metros cuadrados de local.

Articulo 10.90 Aparatos Elevadores.

1.

2.

3.

Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas, montaplatos, montacoches, asi
como las escaleras mecanicas.

Los edificios de vivienda cuya altura sea igual o superior a la de PB+3 deberan disponer de instalacion de aparatos
elevadores. Se exceptuaran los edificios destinados a viviendas unifamiliar y aquellos en que, en funcién de su destino, sea
manifiestamente innecesarios.

En edificios antiguos objeto de reforma o rehabilitacion se permitira la introduccién de ascensores en patios o espacios libres
si fuera imprescindible, siempre que se cumplan las condiciones minimas de ventilacién e iluminacién, quedando sujeta la
solucion al informe de los servicios técnicos municipales.
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4. La instalacién de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y nimero de paradas, calculadas en
funcién del nimero de usuarios previstos y el nimero de plantas servidas.

5. El numero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinara en funcién de las necesidades del edificio.
Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a ciento cincuenta
(150) centimetros respecto a la rasante en la entrada del edificio.

6. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas comunes de circulacion, con la escalera.

7. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al funcionamiento del uso y la edificacion.

8. Sera obligada la instalacién de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo por el publico de
comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de productos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

9. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion convenientes al uso a que se destinen. La
existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion de instalar ascensor.

10. Los montacoches en todo caso seran de cabina cerrada.

11. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos elevadores y
disposiciones complementarias.

Seccion 5  Condiciones de Seguridad en los edificios.

Articulo 10.91 Definicion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor proteccion de las personas que hacen uso de
ellos.

Articulo 10.92 Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a las obras de nueva edificacion y a los
edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento y reforma. Seran asimismo de aplicacion en resto de las
obras de los edificios, en las que su provisiéon no represente desviacion importante en los objetivos de la misma.

2. Cumpliran, ademas, la legislacién supramunicipal en la materia.

Articulo 10.93 Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de forma que sea claramente visible de dia y
de noche. Los servicios municipales sefialaran los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan
aprobar la forma de exhibir el nimero del edificio. Se identificaran los nimeros de calle y cada una de las viviendas segin
los criterios de numeracién del Ayuntamiento.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso,
dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario publico con un minimo de tres (3) metros. La distancia a
recorrer entre la via publica y la entrada al edificio, cuando se destine a vivienda colectiva no superara los cincuenta (50)
metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso colectivo, sera posible el acceso a la construccién por vehiculos de
servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso serd independiente para los usos distintos al residencial, en
edificios con dicho uso principal. En edificios de uso residencial no se permitira el acceso a locales de otro uso desde los
espacios libres de parcela o patios.

Articulo 10.94 Visibilidad del Exterior.

En construccién entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier uso en que sea previsible la
permanencia de personas, tendran, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre accesible. Se exceptuan aquellos
locales destinados a usos que manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados y los edificios de industria.

Articulo 10.95 Senalizacion en los Edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefializacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de
emergencia, aparatos de extinciéon de incendios, sistemas o mecanizaciéon de evacuacion en caso de siniestro, posiciéon de
accesos Y servicios, cuartos de maquinaria, situacién de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos, sefialamiento
de peldafieado en escalera y, en general, cuantas sefializaciones sean precisas para la orientaciéon de las personas en el
interior del mismo, y para facilitar los procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de los servicios de
proteccion ciudadana.

2. La senfalizacion y su funcionamiento en situacién e emergencia serd objeto de inspecciéon por los servicios técnicos
municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del inmueble o local y de revisién en cualquier momento.

Articulo 10.96 Puerta de Acceso.

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. Las dimensiones de las puertas de paso cumpliran la
NBE-CPI y el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad en Andalucia.

2. El accionamiento de estas puertas, tanto las de acceso peatonal como de vehiculos, no podra invadir en ningin caso el
espacio publico, permitiendo en estas Ultimas los mecanismos de apertura horizontal siempre que su dimensién no
obstaculice el paso.

Articulo 10.97 Circulacién Interior.
Se entiende por espacios de circulacién interior de los edificios los que permiten la comunicacion para uso del publico en

general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los
cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construccién. Son elementos de circulacion: los portales,
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rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se

impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a. Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimensiones suficientes para el paso cémodo de las personas
y las cosas. Las zonas de estancia como hall y vestibulos no limitaran la capacidad de circulacién de estos espacios y en
ellas se podra inscribir un circulo de ciento cincuenta (150) cm.

b. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento veinte (120) centimetros, salvandose
los desniveles mediante rampas.

c. La forma y superficie de los espacios comunes permitiran el transporte de una persona en camilla, desde cualquier local
hasta la via publica.

d. Los huecos de paso en zonas comunes tendran una anchura minima de ochenta (80) cm.

Articulo 10.98 Escaleras.

1.

La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general, en edificios de cinco (5) plantas no podran ser
inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran una
anchura minima de noventa (90) centimetros. Ello, sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso
a que se destine el edificio o local y en especial a la normativa de proteccion contra incendios NBE-CPI.

El rellano de las escaleras, que sera necesario en todos los puntos en que se produzca el acceso a una vivienda o local,
tendra un ancho igual o superior al del tramo. Las dimensiones de huella, contrahuella y nimero de peldafios del tramo
estaran intimamente relacionadas para la consecucion de una escalera comoda y sin peligro para los usuarios. La altura
libre de las escaleras permitira el paso comodo y desahogado de las personas en todo su trazado, siendo como minimo de
2.10 m medidos en la vertical de cualquier punto de la escalera y de 2.00 m medidos perpendicularmente a la directriz de la
misma y desde la envolvente exterior del peldafieado.

Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la circulacion de
la escalera.

No se admiten escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacién salvo los tramos situados en plantas bajo rasante,
en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacién u otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando la
iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta, con una superficie de
iluminacion superior a un (1) metro cuadrado y superficie de ventilacion de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados.
En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacién central de la caja de escaleras. Sus dimensiones y
condiciones técnicas responderan a las exigibles para la Viviendas de Proteccion Oficial.

A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera en el nivel de planta baja, se admitira como solucién la iluminacion y
ventilaciéon a través del portal, siempre que portal y escalera se encuentren en un mismo espacio y sus caracteristicas
dimensionales lo permitan.

Articulo 10.99 Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la anchura
del elemento de paso a que correspondan, con una pendiente no superior al ocho por ciento (8%), salvo que su desarrollo
sea menor que tres (3) metros, en cuyo caso podra llegar al doce (12%) por ciento.

Articulo 10.100 Supresion de Barreras Arquitectonicas.

En todas las edificaciones serd de aplicacion el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitecténicas, urbanisticas y del transporte en Andalucia.

Articulo 10.101 Prevencién de Incendios.

Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra incendio, establecen la Norma Basica
de la Edificacion NBE-CPI, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o ambito del Estado.
Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para incrementar la
seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion de personal y la extincion del incendio si llegara a
producirse.

Cuando una instalacién no pueda alcanzar unas condiciones correctas de seguridad para si misma, y para su entorno,
ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes, podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose la
erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacién de proteccién contra incendios, en la medida maxima
que permita su tipologia y funcionamiento. En edificios con viviendas interiores sera preceptiva la instalacion de columna
seca desde el viario publico hasta el espacio libre interior al que se abran dichas viviendas.

Articulo 10.102 Prevencién contra el Rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de protecciéon en su entorno, existan
riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de pararrayos. La instalacion de pararrayos quedara definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto
al rayo.

Articulo 10.103 Prevencion de las Caidas.

1.

Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a cincuenta
(50) centimetros y los resaltes del pavimento estaran protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o
una barandilla de cien (100) centimetros. Con igual sistema de proteccion y bajo las mismas condiciones, se protegeran los
perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

El disefio de todos los elementos de proteccion contra las caidas debera garantizar la seguridad de las personas y
especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por los menores.

La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a noventa (90) centimetros, estaran constituidas por elementos
no escalables, y la distancia libre entre los elementos que la conformen no sera superior de doce (12) centimetros.
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Seccion 6%:  Condiciones Ambientales.

Articulo 10.104 Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la actividad que alberga, y a
sus instalaciones para que de su utilizacion, no se deriven agresiones al medio natural por emisién de radioactividad,
perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emisién de gases nocivos, humos o particulas, o por sus
vertidos liquidos o sélidos.

Articulo 10.105 Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacién en las obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y de reforma.
Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras de los edificios, en las que su cumplimiento no represente una
desviacion importante en los objetivos de la misma. La Administracién urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a
la propiedad del inmueble para que efectle las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en estas
Normas.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplicacion en el
lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes de ambito municipal o superior a éste.

Articulo 10.106 Compatibilidad de Actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades que dispongan de las medidas de correccién
0 prevencion necesarias.
2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:
a. No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o
particulas en proporciones que produzcan molestias.
b. No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

c. Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por chimenea de caracteristicas
adecuadas.

d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior.

e. Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 10.107 Emision de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las disposiciones
especiales de los Organismos competentes en la materia.

2. En ningun caso se permitirda ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que produzca
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que
originen las perturbaciones.

Articulo 10.108 Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.
Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos deberan cumplir las
disposiciones especificas sobre esta materia.

Seccion 7:  Condiciones de Estética.

Articulo 10.109 Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para procurar la adecuacion forma minima de
edificios, construcciones e instalaciones al ambiente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las caracteristicas de las
fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad
o su color, la vegetacidon en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen de la
ciudad.

Articulo 10.110 Aplicacion.
Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a licencia
municipal. La Administracién urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos para
que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas. La regulacion de las
condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 10.111 Armonizacién de las Construcciones con su Entorno.
Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y composicion con el ambiente

urbano en el que estuvieren situadas.

Articulo 10.112 Proteccion de los Ambientes Urbanos.
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Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de obra y zona en
la que se localice, se determina en estas Normas.

Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habran de ajustarse a la organizacion del espacio, estructura y
composicién del edificio existente. Los elementos arquitecténicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que
presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificaciéon de menor interés. En las obras de
restauracién, ademas, habra de conservarse la decoracion procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y
uso del edificio.

En obras de restauracion y de conservaciéon o mantenimiento deberan respetarse las caracteristicas basicas del edificio.

En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan mantenerse conservando su composicion y
adecuandose a los materiales originarios. En obras de ampliacién, la solucién arquitectonica debera adecuarse al estilo o
invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate que permitan identificar las caracteristicas
especificas del edificio original, diferenciandolas de las propias del nuevo afiadido. En obras de reforma total deberan
restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa
especifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio.

Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal de protecciéon ambiental, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento
de la normativa de la Federacion Andaluza de Municipios para los aspectos regulados en ésta que no contravengan las
determinaciones del Plan General, y en particular lo referido a las condiciones de las instalaciones y antenas de telefonia
movil.

Articulo 10.113 Fachadas.

1.

Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones objeto de
proteccion individualizada, se adecuara la composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas
de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y
las colindantes.

En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas, deberan
adecuarse en funciéon de las caracteristicas tipolégicas de la edificacion del entorno, y especificas de las edificaciones
catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

La composicién y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con la debida dignidad y en consonancia con la
fachada principal.

Articulo 10.114 Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada, debiéndose a tal
efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

Articulo 10.115 Materiales de Fachada.

La elecciéon de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los
revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los mismos, en funcién de los criterios de composicion y estéticos
de cada zona, y deberan quedar perfectamente definidos en el proyecto.

Articulo 10.116 Modificacion de Fachadas.

1.

En edificios no catalogados, podran procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente de acuerdo
con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacion con los
colindantes.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes del acuerdo con las determinaciones de un proyecto del
conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propietario del edificio.

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucién de disefio unitario.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para persianas enrollables, o toldos, salvo
que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.

Articulo 10.117 Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitirdn fachadas porticadas configurando

soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. No podran rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del edificio, segin las condiciones de uso o de la zona en que se
encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos a cuyo uso se pretenden incorporar, no
permitiéndose peldarios ni saltos de nivel entre unos y otros.

Articulo 10.118 Plantas Bajas Porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva construccion, si asi estuviera previsto en las
condiciones particulares de zona y no se lesionen los valores ambientales del lugar.

Articulo 10.119 Fachadas Ciegas.
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Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas de uso global
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacién natural de las piezas
habitables y locales a través de la fachada.

Articulo 10.120 Instalaciones en la Fachada.

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

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica sélo podran instalarse en la posicién que no
perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a vial, no podran tener salida a
fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 10.121 Cuerpos Salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitados u ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de
fachada, o de la alineacién de la edificacién, o de la alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Se prohiben los cuerpos salientes cerrados en cualquier planta.

4. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos salientes abiertos siempre que no vuelen
més del cinco por ciento (5%) de la anchura de la calle o patio, con un maximo de ochenta (80) centimetros sobre la linea de
edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de dos tercios (2/3) de la longitud de la fachada.

En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse la medida del vuelo y como minimo sesenta (60)
centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada. Asimismo, los cuerpos salientes no podran estar a una altura
inferior a trescientos (300) centimetros desde la cota de referencia.

Articulo 10.122 Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables de
caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacion de la edificacion, o de la alineacién interior. No tendran
la consideracion de elementos salientes los toldos y marquesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza.

2. Los elementos salientes tales como los zécalos pilares, aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran su
vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los zdcalos y molduras que podran sobresalir un maximo de diez (10) centimetros
respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de ancho, no
sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del ancho del vial respecto a la fachada, ni superen los cincuenta (50)
centimetros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura inferior
a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo no supere en ningln punto una distancia igual al
ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d. En el Area Central seran de aplicacion las condiciones particulares reguladas en el articulo 12.16 y siguientes sobre
elementos salientes.

Articulo 10.123 Elementos Salientes no Permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan por las
correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de lo que para determinadas zonas pueda establecer el Plan
General.

Articulo 10.124 Portadas y Escaparates.

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a veinticinco (25) centimetros, con ninguna
clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor que ciento
cincuenta (150) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 10.125 Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las
fachadas.

2. Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio, que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su
cumplimiento.

4. Se prohibe el uso de placas onduladas como revestimiento de medianerias.

Articulo 10.126 Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos permanentes
situados en la alineacion oficial, de altura igual o superior a doscientos (200) centimetros, fabricados con materiales que
garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado, prohibiéndose los de malla metélica o similares. Se debera prever
un acceso para limpieza y mantenimiento. Los cerramientos provisionales podran sobrepasar un maximo de veinte (20) cm
la alineacion exterior siempre que quede un acerado de noventa (90) cm de dimension minima.
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Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan vallarse obligatoriamente cuando se encuentre consolidado por edificacion
el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y cinco por ciento (75%), excepcionandose de su cumplimiento aquellas
zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual
debera contar con el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros, que podran resolverse
con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura maxima, completados, en su caso, mediante protecciones
didfanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de
doscientos cincuenta (250) centimetros, prohibiéndose los de malla metalica o similares, salvo condiciones particulares de
las distintas zonas.

En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas y animales.

Articulo 10.127 Proteccion del Arbolado.

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado zona verde, debera ser protegido y conservado.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los
ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesto de forma inmediata por la persona o personas causante de
su pérdida.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera perceptiva la plantacion de especies vegetales,
preferentemente arbdreas con independencia del uso a que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del
retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para la circulacién rodada y acceso al edificio.

Los patios o espacios libres existente en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, deberan
conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbdéreo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacién en los planos topograficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se
exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima
de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desaparezcan los
ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar
origen. La sustitucion se hara por especies de iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie
dominante en la hilera o agrupacién del arbolado.

Cuando una obra pueda afectar a algun arbol o alcorque en la via publica, y siempre que los ejemplares fuesen de tal porte
que deban ser conservados, se modificara el proyecto de obra para evitar su deterioro, o se incluira en la licencia de obras la
obligacién de reponer el arbolado o vegetaciéon que pudiesen ser afectados por las mismas, con plantacién de igual nimero,
especies y porte suficiente en alcorques inmediatos y por cuenta del promotor de las obras.

A tal efecto, en los proyectos de obra se indicaran los arboles o alcorques existentes en toda la acera y frente del edificio,
asi como los que, en otro caso, deberan situarse en la misma, conforme a las condiciones de los respectivos proyectos de
obras ordinarias y por cuenta del promotor.

Queda terminantemente prohibido instalar, fijar, atar, colgar o clavar cualquier clase de elemento, cuerda, cable, anuncios,
etc. en los arboles de la via publica, parques o jardines.

Articulo 10.128 Consideracion del Entorno.

1.

Las obras de nueva edificacién deberan proyectarse tomando en consideracion la topografia del terreno; la vegetacion
existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la construccion
proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion de las
construcciones de las fincas colindantes y, en via publica su relacion con ésta, la adecuaciéon de la solucién formal a la
tipologia y materiales del area, y demas parametros definidores de su integracion en el medio urbano.

La Administracién urbanistica municipal podra exigir la inclusion en la documentacion con la que se solicite licencia, de un
estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado futuro que correspondera a la implantacion de la
construccion proyectada.

La Administracion urbanistica municipal podra, asimismo, establecer criterios para determinar la disposicion y orientacion de
los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y puntos mas frecuentes e
importantes de contemplacion.

La Administracién urbanistica municipal podré establecer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso de los
materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento, asi como de las plantaciones admisibles.

CAPITULO lil. NORMAS BASICAS DE LOS USOS

Seccion1?:

Condiciones Comunes a todos los usos

Articulo 10.129 Condiciones de los usos.

1.

2.

3.

4,

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

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

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

En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, autonémica o municipal que les fuera de aplicacién.

Articulo 10.130 Usos en los Sétanos.

En los sotanos soélo podran establecerse:
a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.
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b. Aparcamientos y garajes.

c. Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que estuviere implantado en el edificio sobre rasante con
caracter general, siempre que no impliquen la estancia continuada de personas.

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

Articulo 10.131 Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaren dos o mas actividades, cada una de ellas cumplira las condiciones de
Su uso respectivo.

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

Articulo 10.132 Actividades Toleradas.

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

Seccion 22:  Uso Residencial

Articulo 10.133 Definicion y Usos Pormenorizados. Usos permitidos y prohibidos.

1. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda.
Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:
a. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado, pudiendo constituir parcela comun caso
de tratarse de edificios agrupados horizontalmente a otros de vivienda o de distinto uso y acceso exclusivo.
b. Vivienda bifamiliar: es la situada en edificacién urbana constituida por dos viviendas agrupadas fundamentalmente en
forma vertical.
c. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por viviendas con accesos y elementos comunes.
3. Se permiten en general los siguientes usos:

- Talleres artesanales de superficie menor de doscientos (200) metros cuadrados.

- Comercio destinado a venta directa y almacenes vinculados a la actividad comercial siempre que no superen lo cien (100)
metros cuadrados de superficie, dimensién que se podra superar si se justifica su necesidad en relacién con la superficie
destinada a venta y se garantizan las condiciones de accesibilidad, carga y descarga y siempre que no se trate de una
actividad de distribucion.

- Talleres de reparacion de vehiculos en las zonas exteriores al Area Central, con una superficie maxima de ciento
cincuenta (150) metros cuadrados para motos. Los destinados a reparacion de automoéviles deberan disponer en el
interior de la parcela superficie suficiente para el estacionamiento de los vehiculos.

4. Se prohiben aquellas actividades que puedan generar ruidos o molestias incompatibles con el normal uso de las viviendas.

Articulo 10.134 Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de aplicacion:

a. En las obras de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecte.

c. En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacién no suponga desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Articulo 10.135 Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto o patios de
luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y, para tener la condicién de vivienda exterior, la anchura
minima sera de cinco (5) metros a fachada de calle o patio vividero correspondiente en toda su longitud a piezas habitables
recayendo a la misma fachada.

2. En el caso de proyectarse apartamentos podran admitirse soluciones en las que el ancho minimo de fachada sea de tres
metros y medio (3,5) siempre que existan al menos dos tramos de fachada de dicha dimensién minima a las que recaigan
piezas habitables.

3. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel inferior al del
terreno en contacto con ella.

4. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda, excepto bafios, aseos, lavaderos,
trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de computo de numero de piezas habitables en apartamentos, se
considerara una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas en un mismo espacio siendo la
comunicacién entre ambas un paramento vertical libre o practicable de al menos 3 m2 de superficie y la superficie util de la
zona destinada a cocina menor de 9 m2.

Articulo 10.136 Viviendas Interiores.
1. Toda vivienda que no cumpla las condiciones establecidas en el articulo 10.134.1 sera considerada vivienda interior.
2. Se prohiben las viviendas interiores.

Articulo 10.137 Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos dormitorios
sencillos.
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2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion no lo impidan, podran disponerse
apartamentos compuestos por un maximo de 3 piezas habitables. Su superficie util no sera inferior a los treinta (30) metros
cuadrados, ni superior a los sesenta (60) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluiran terrazas, balcones,
miradores, tendederos, ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros. Tres (3) apartamentos
equivalen a dos (2) viviendas a efectos de computo y cumplimiento de determinacién del nimero de viviendas fijados en las
fichas de Planeamiento de Desarrollo, permitiéndose a estos efectos la equivalencia de un maximo del 20% del numero de
viviendas en las Unidades de Ejecucion de suelo urbanizable y un 30% del nimero de viviendas en las Unidades de
Ejecucion de suelo urbano. Las parcelas sobre las que se produzca esta sustitucién deberan indicarse en el instrumento de
ordenacién pormenorizada completa.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran con caracter general las dimensiones superficiales minimas y las condiciones
de calidad e higiene de las viviendas de proteccién oficial o de la normativa que las supliere, si bien podran alterarse
justificadamente siempre que dicha alteracion suponga un mejor resultado de la organizacion de la vivienda o una mayor
adecuacion a la tipologia elegida. No se permitira el acceso directo a los aseos o dormitorios desde la sala de estar o
comedor.

4. Se consideran integradas dentro del programa de las viviendas unifamiliares o bifamiliares las cocheras con un sélo acceso
y capacidad maxima para tres vehiculos. En ningin caso se podra acceder Unicamente a las viviendas a través de las
cocheras o garajes.

Articulo 10.138 Altura de los Techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo seré de doscientos setenta (270) centimetros, al
menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie Util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220)
centimetros en el resto.

En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mas niveles podran mantener alturas inferiores a doscientos setenta (270)
centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%) de la superficie util. Esta altura no podra reducirse de los
doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 10.139 Dimensiones de los Huecos de Paso.

Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de doscientos tres (203) centimetros de altura y
ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

Articulo 10.140 Accesos Comunes a las Viviendas.

En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el espacio publico exterior a través

de espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran a las condiciones de la NBE-CPI y al Decreto 72/1992 sobre
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas, urbanisticas y del transporte en Andalucia.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalara al menos uno por cada treinta

(30) viviendas o fraccion superior a quince (15) y al menos uno de ellos sera adaptado.

Articulo 10.141 Dotacion de Aparcamientos.

1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada vivienda o cien (100)
metros cuadrados de edificacion de uso residencial para obras de nueva construccion, salvo que la parcela sea inferior a
trescientos cincuenta (350) metros cuadrados o tenga una forma irregular que lo haga inviable, o bien la fachada tenga una
longitud menor de cuatro (4) metros, o esté situado en calles de cuatro (4) metros o menos de anchura. Se prohiben las
cocheras en los edificios de vivienda colectiva de nueva construccion, entendiéndose por cochera el espacio destinado al
estacionamiento de uno o dos vehiculos con acceso directo y a nivel desde la via publica.

2. En edificios de vivienda unifamiliar adosada se debera prever como minimo una plaza por vivienda dentro de la parcela,
preferentemente agrupadas en un aparcamiento colectivo pero que también podran situarse en el espacio libre delantero de
cada vivienda o en cochera siempre que se garantice que los accesos individualizados a las plazas de aparcamiento no
disminuyen los aparcamientos situados en los viales y contabilizados a efectos del planeamiento de desarrollo.

3. Los edificios de vivienda unifamiliar o bifamiliar podran disponer de cocheras o aparcamiento en sétano, no siendo
obligatorio dotacién minima de plazas.

4. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de los elementos urbanos afectados por el acceso a los aparcamientos,
pavimentacion, arbolado, alumbrado publico, sefializacién y mobiliario urbano, debiendo resolver el vado de vehiculos en su
posicion definitiva y eliminando, en su caso, los que no tuvieran utilidad.

5. El Ayuntamiento podra denegar la autorizaciéon de vado en calles de trafico peatonal especialmente intenso. Cuando no sea
posible la disposicién del vado sobre otros viales, dicha denegacion implicard la eximente de la dotacion obligatoria de
aparcamientos.

Seccion 3%:  Uso Industrial.

Articulo 10.142 Definicién y Usos Pormenorizados.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion, tratamiento o almacenamiento de
productos segun las precisiones que se expresan a continuacion:
A. Actividad industrial en grado 1. Comprende las siguientes actividades:

1. Refinerias de petroleo bruto, incluidas las que produzcan Gnicamente lubricantes a partir de petréleo bruto, asi como las
instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al menos 500 toneladas de carbon de esquistos bituminosos al dia.

2. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion con potencia térmica de al menos 300 Mw., asi como centrales
nucleares y otros reactores nucleares, con exclusiéon de las instalaciones de investigacion para la produccion y
transformacion de materias fisionables y fértiles en las que la potencia maxima no pase de un KW de duracion
permanente térmica.

3. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la eliminacion definitiva de residuos
radiactivos.
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4. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal total sea igual o superior a 1 Mw.
5. Plantas siderurgicas integrales.
6.Instalaciones destinadas a la extraccién de amianto, asi como el tratamiento y transformacion del amianto y de los

productos que contienen amianto: para los productos de amianto-cemento, una produccién anual de mas de 20.000
toneladas de productos terminados; para las guarniciones de friccion, una produccién anual de mas de 50 toneladas de
productos terminados y para otras utilizaciones de amiantos, una utilizaciéon de mas de 200 toneladas por afio.

7. Instalaciones quimicas integradas.

8. Instalaciones de gestion de los residuos sélidos urbanos y asimilables a urbanos.

9. Plantas de fabricacion de los aglomerantes hidraulicos.

10. Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

11. Industrias de fabricaciéon de pasta de celulosa.

B. Actividad industrial en grado 2. Comprende las siguientes actividades:

1. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacién de hormigén.
2. Fabricacion de aglomerados asfalticos.
3. Industrias agroalimentarias destinadas a la produccién de:
* Productos lacteos.
* Cerveza y malta.
* Jarabes y refrescos.
* Mataderos.
* Salas de despiece.
* Aceites y harinas de pescado.
* Margarina y grasas concretas.
* Fabricacion de harina y sus derivados.
* Extractoras de aceite.
* Destilacion de alcoholes y elaboracion de vino.
* Fabricacion de conservas de productos animales y vegetales.
* Fabricacion de féculas industriales.
* Azucareras.
* Almazaras y aderezo de aceitunas.
4. Coquerias.
5. Industrias textiles y del papel destinadas a:
* Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.
* Obtencion de fibras artificiales.
* Tintado de fibras.
* Fabricacion de tableros de fibra de particulas y de contrachapado.
6. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplicaciones.
7. Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de la  instalacion, en Mcal/m2, superior a
200.
8. Complejos e instalaciones siderurgicas destinadas a:
* Fundicion.
* Forja.
* Estirado.
* Laminacion.
* Trituracion y calcificacion de minerales metalicos.
9. Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas a:
* Embutido y corte.
* Revestimiento y tratamientos superficiales.
* Caldereria en general.
* Construccién y montaje de vehiculos y sus motores.
* Construccioén de estructuras metalicas.
10. Instalaciones para la construccion y reparacién de buques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.
11. Instalaciones para la construccion y reparacion de aviones y sus motores.
12. Instalaciones para la construccion de material ferroviario.
13. Fabricacion del vidrio.
14. Fabricacién y formulacién de pesticidas, productos farmaceuticos, pinturas, barnices, elastémeros y peréxidos.
15. Féabricas de piensos compuestos.
16. Industria de aglomerado de corcho.
17. Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pulido de piedra con potencia instalada superior a 50 CV.
18. Fabricacién de baldosas de terrazo y similares.
19. Fabricacién de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos.
20. Fabricacién y tratamiento de productos a base de elastémeros.
21. Fabricacién de fibras minerales artificiales.
22. Instalaciones de fabricacién de explosivos.
23. Refinerias de petroleo bruto, asi como las instalaciones de gasificaciéon y licuefaccién inferiores a 500 toneladas de
carbdn de esquistos y bituminosos al dia.
24. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustién con potencia térmica inferior a 300 mWw.
25. Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del amianto y de los productos que lo contienen
que no alcancen los limites establecidos en el punto 6 del apartado anterior.

. Actividad industrial en grado 3. Comprende las siguientes actividades:

. Talleres de géneros de punto y textiles.

. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles, cueros y tripas.

. Lavanderias.

. Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.

. Almacenes de abonos y piensos.

. Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos.

. Instalaciones de fabricacién de la madera y fabricacién de muebles.

. Instalaciones de desguace y almacenamiento de chatarra.

. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado superior a 3.500 Kg

O©CoO~NOUAWN =

. Actividad industrial en grado 4. Comprende las siguientes actividades:

1. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.
2. Talleres de reparacioén de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 Kg.
3. Lavado y engrase de vehiculos a motor.
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4. Talleres de reparaciones eléctricas.
5. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta de muebles.
E. Actividad industrial en grado 5. Comprende las siguientes actividades:

1. Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcion principal
es reparar o tratar objetos de consumo doméstico con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su
naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios.

2. Produccién artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcién principal es la obtencion o
transformacion de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no seriados o en pequefias series, que
pueden ser vendidos directamente al publico o a través de intermediarios.
2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:
I. Industria no compatible con el modelo territorial del municipio de Palma del Rio, que incluye las actividades
comprendidas en los siguientes epigrafes del apartado anterior:
Apartado A, epigrafes 1,2,3,5y 7.
Il. Industrias no compatibles con el medio urbano del municipio de Palma del Rio, que incluye las actividades
comprendidas en los siguientes epigrafes del apartado anterior:
Apartado A, epigrafes 4,6, 8,9, 10y 11.
Apartado B, epigrafes 1, 2, 4, 7, 14, 22, 23, 24 y 25.
Ill. Industria y almacenamiento, que incluye las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes del apartado
anterior:
Apartado B, epigrafes 3, 5, 6, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 20 y 21.
Apartado C, epigrafes 1, 2, 3,4,5,6,7,8y9.
Apartado D, epigrafe 1.
IV. Talleres artesanales y pequefia industria, que incluye las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes del
apartado anterior:
Apartado D, epigrafes 4 y 5.
Apartado E, epigrafes 1y 2.
V. Talleres de mantenimiento del automovil, que incluye las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes del
apartado anterior:
Apartado D, epigrafes 2y 3.

Articulo 10.143 Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de aplicacion:
a. En los edificios o construcciones de nueva edificacion.
b. En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten.
c. En el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacion importante de los objetivos de las mismas.

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre usos
industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emisién de agentes contaminantes, sera de obligatorio cumplimiento
sin necesidad de acto previo de sujecién individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma como para
las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

Subseccion Primera. Condiciones de la Industria en General.

Articulo 10.144 Aislamiento de las Construcciones.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a industria o almacenamiento
en general, dispondra de los muros de separacion con los colindantes no industriales a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco (5) centimetros; no tendra contacto con los edificios
vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento conveniente.

Articulo 10.145 Servicios de Aseo.

Las construcciones o instalaciones que alberguen usos industriales tendran aseos independientes para los dos sexos, que
contaran con un retrete, un lavabo y una ducha por cada mil (1.000) metros cuadrados de superficie de produccion o
almacenaje o fraccion superior a quinientos (500) metros cuadrados.

Articulo 10.146 Circulacion Interior.

1. Las escaleras tendran una anchura no menor de cien (100) centimetros cuando den acceso a un local con capacidad hasta
cincuenta (50) puestos de trabajo y de ciento veinte (120) centimetros cuando su capacidad sea de mas de cincuenta (50)
puestos de trabajo.

Articulo 10.147 Dotacion de Aparcamientos.

Se dispondran las plazas necesarias en el interior de la parcela en funcién de la actividad justificandose su cuantificacion, y
en su defecto se prevera una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a excepcion de los
talleres de reparacion de automdviles que dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie util del taller.

Articulo 10.148 Vertidos Industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habran de decantarse y depurarse previamente en
la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de
uso doméstico y asumibles por los sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones cuya produccién de aguas
residuales tengan parametros admisibles podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.
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Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberan cumplir los limites regulados por el RD.
288/89 sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas, las Ordenes reguladoras del mismo y las exigencias requeridas por las
ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

Subseccion Segunda. Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados Industriales.

Articulo 10.149 Condiciones de la Industria y Almacenamiento en General.

1.

2.

Las actividades incluidas en el uso industria y almacenamiento en general sélo podran ubicarse en zonas calificadas como
Industrial por el presente Plan y cuando el uso determinado o permitido en la subzona lo autorice.

En las zonas calificadas como Industriales del presente Plan dentro de los usos pormenorizados se podra destinar hasta un
maximo del veinticinco (25%) por ciento de la parcela edificada a la venta, pudiendo autorizarse en algunos casos mayores
superficies de venta para aquellos establecimientos que asi lo requieran tales como concesionarios de coches, exposicion y
venta de muebles o similares.

Articulo 10.150 Condiciones de los Talleres Artesanales y Pequefia Industria.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso pormenorizado, talleres

artesanales y pequefia industria deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona.

b. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie
maxima de parcela de trescientos (300) metros cuadrados, salvo que la ordenanza de zona obligue a una de menor
superficie.

c. Los accesos para el publico y para carga y descarga seran independientes de los del resto de la edificacion.

Quedan exceptuadas de estas condiciones las actividades profesionales liberales, artisticas vy literarias.

Articulo 10.151 Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automoévil.

Seccion 4%:

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso pormenorizado talleres de

mantenimiento del automévil deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona.

b. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie
maxima de parcela de trescientos (300) metros cuadrados, salvo que la ordenanza de zona obligue a una menor
superficie.

Uso Centros y Servicios Terciarios.

Articulo 10.152 Definicion y Usos Pormenorizados.

1.

2.
A)
B)

C)

El uso centros y servicios terciarios es todo aquel que tiene por finalidad la prestacién de servicios tales como los de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, informacion, administracion, gestién, actividades de
intermediacion financiera u otras, seguros, etc. Se consideran excluidos de esta categoria los edificios destinados a
almacenaje, sea éste uso exclusivo o uso principal del mismo.

Este caso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las personas.

Espectaculos y salas de reunion: es aquél destinado a actividades ligadas a la vida de relacién, acompafadas, en
ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos,
salas de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se practiquen juegos de azar.

Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar mercancias al publico mediante ventas al por menor, ventas de
comidas y bebidas para consumo en el local, o a prestar servicios a los particulares.
A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

a) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en su establecimiento independiente, de dimensién no superior

a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de venta.

b) Agrupacién comercial o centro comercial: cuando en su mismo espacio se integran varios establecimientos comerciales

con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos comerciales.

c) Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola

firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de
venta

Segun el tipo de los bienes objeto del comercio pueden ser:

- Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancias alimentarias en una proporcién de, al menos, un treinta y cinco
por ciento (35%) de su superficie de venta.

- Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio de bienes y servicios distintos a la
alimentacion.

D) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar

servicios de caracter administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir del
manejo y transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en esta categoria actividades
puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficina(industria,
construccién o servicios) que consuman un espacio propio e independiente. Asimismo, se incluyen servicios de informacién
y comunicaciones, agencias de noticias o de informacion turistica, sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras que presenten
caracteristicas adecuadas a la definicion anterior, asi como todas las asociadas a actividades publicas o privadas,
industriales o de servicios que consumen espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras
cumplieren funciones analogas.

Campamento: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal mediante la instalacion de tiendas de
campafia, caravanas, etc.
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F) Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios, edificados, sobre o bajo rasante, diferenciados de la via publica para el
estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no vinculados funcionalmente al resto de usos ubicados en el mismo suelo. Se
distinguen dos tipos:

- Garajes privados: son aquellos destinados al estacionamiento de vehiculos situados bajo o sobre suelos no incluidos en
el dominio publico viario o de espacios libres.

- Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la red viaria o los espacios libres de dominio publico, destinados
al estacionamiento temporal de vehiculos en régimen de rotacién o residentes.

G) Otros servicios pertenecientes al sector terciario tales como servicios comunitarios, sociales y personales, que engloba
aquellos servicios necesarios para el buen funcionamiento de la sociedad (tanatorios, funerarias, etc...) o el bienestar de la
poblacién (gimnasios, balnearios, clubes deportivos, etc...).

Articulo 10.153 Aplicacion.
Las condiciones que se sefialan para los servicios terciarios seran de aplicacion:
a. Integramente en las obras de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma y resto de obras, cuando su aplicaciéon no represente desviacion importante del objetivo de las
mismas y en la zona sujeta a la reforma. La dotacién de aparcamientos no sera de aplicacién en este tipo de obras.

Subseccion Primera: Condiciones Particulares de uso pormenorizado de Hospedaje.

Articulo 10.154 Dimensiones.

En todo caso los establecimientos se adecuaran a la reglamentacion sectorial establecida.

Articulo 10.155 Ascensores.
Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador al
menos para cada treinta (30) habitaciones Dichos ascensores cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto 72/1992
de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 10.156 . Aseos.
Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de aseos independientes para cada sexo y al menos uno de los
aseos cumplira las condiciones del Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 10.157 Aparcamientos.
Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada
tres, (3) habitaciones si resultase numero mayor.

Subseccion Segunda: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Espectaculos y Salas de Reunion.

Articulo 10.158 Condiciones de Aplicacion.

Cumplirdn las condiciones del uso comercial y las establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.

Subseccion Tercera: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Comercio.

Articulo 10.159 Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension se
entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que se produce el intercambio comercial o en los
que el publico accede a los productos, incluido bares y restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o
agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el
publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

2. En ningln caso la superficie de venta podra servir de paso ni tener comunicacién directa con ninguna vivienda, salvo que se
tratase de una edificacion unifamiliar.

Articulo 10.160 Escaleras.
El nimero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de

venta en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 10.161 Ascensores.
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Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra un aparato elevador por
cada quinientos (500) metros cuadrados por encima de esa altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos establecidos
en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.
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Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Articulo 10.162 Altura Libre de Pisos.

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

Articulo 10.163 Aseos.

1. Los locales destinados al comercio, siempre que en razén de la actividad a que se destine se prevea la permanencia
continuada de personas por un tiempo mayor de treinta minutos, dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien
(100) metros cuadrados, un aseo, a partir de cien (100) metros cuadrados dispondran como minimo de dos aseos
separados por sexos, y al menos uno de ellos adaptado.

2. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos aseos cualquiera que sea su
superficie, separados para cada sexo y al menos uno de ellos cumplira las condiciones establecidas en el Decreto 72/1992
de accesibilidad en Andalucia.

3. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo o
espacio de aislamiento.

4. Los aseos de los comercios de la categoria b), definida en el articulo 10.151 apartado 2, podran agruparse, manteniendo el
numero y condiciones de aseos que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes. Al menos uno de los
aseos cumplira las condiciones establecidas en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 10.164 Aparcamientos.

1. Cuando el uso comercial sea uso determinando, se dispondra una plaza de aparcamientos por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie comercial en las categorias a) y b) definidas en el articulo 10.151 apartado 2, salvo si la superficie
destinada al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400) metros cuadrados, en cuyo caso se dotara de una plaza
por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Para los comercios de la categoria c) se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de
superficie comercial no alimentaria y una plaza por cada veinticinco (25) metros cuadrados que se destine a comercio
alimentario.

Articulo 10.165 Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos cincuenta (750) en los
comercios alimentarios, se dispondra dentro del local de una darsena que se dispondra de tal forma que permitan las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 10.166 Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen, las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja
formando un pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros.

Subseccion Cuarta: Condiciones Particulares del uso Pormenorizado de Oficinas.

Articulo 10.167 Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie en el
piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 10.168 Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador por cada
quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto
72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Articulo 10.169 Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como minimo. En
los edificios con otros usos, seran las que sefalan las normas de aplicacién en la zona en que se encuentren, siendo
siempre de trescientos (300) centimetros como minimo, para las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o
en contacto con él.

No obstante, se permitira reducir el parametro antes sefialado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros
en entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto
por encima como por debajo del forjado de entreplanta.

Articulo 10.170 Aseos.
1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien (100) metros cuadrados, un aseo, a partir
de cien (100) metros cuadrados dispondran como minimo de dos aseos separados por sexos, y al menos uno de ellos

adaptado. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos aseos, cualquiera
que sea su superficie, separados para cada sexo.
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Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo o
espacio de aislamiento.

En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el nimero y condiciones que
corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 10.171 Aparcamientos.

En edificios cuyo uso de oficinas se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico. En este otro caso, se dispondra una
plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Articulo 10.172 Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos.

Seran de aplicacion a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Subseccion Quinta: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Campamento.

Articulo 10.173 Aparcamiento

Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por cada cuatro de acampada.

Articulo 10.174 Instalaciones y Servicios.

1.

2.

En el caso de que no existiera red de alcantarillado municipal, sera preciso un sistema de depuracioén y vertido de oxidacion
total, con garantias de conservacion y funcionamiento adecuadas.
Ninguna edificacion podra tener mas de una planta de altura.

Articulo 10.175 Zonificacion y Disefio.

1.
2.

3.

Las edificaciones del campamento mantendran un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

El perimetro de proteccion, definido por los retranqueos indicados en el punto anterior, deberan plantarse con arboles o
arbustos.

Debera preverse una superficie del veinte por ciento (20%) de la finca como espacios libres y deportivos. En el conjunto de
dicha superficie no contabilizara el perimetro de proteccion.

Subseccion Sexta: Condiciones Particulares de los Usos Pormenorizados de Garaje-Aparcamiento.

Articulo 10.176 Dotacion de Aparcamiento.

1.

2.

Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en razén de su uso y de su localizacion
dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios.

La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas de aparcamientos y garajes publicos.

La Administracién urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del cumplimiento de la dotacion de
aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provisiéon adecuada de
plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del edificio no permitan la instalacién de las plazas adicionales
necesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario, por la tipologia arquitecténica, o por
razones derivadas de la accesibilidad la dotacién de las plazas reglamentarias suponga una agresion al medio ambiente o a
la estética urbana.

En los usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se entendera que
el computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal y de los usos precisos para el funcionamiento del
mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucion, cuartos de instalaciones de servicios
6 semejantes.

Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento individualizado, se
determinara la dotacién de plazas de aparcamiento previo informe de los servicios técnicos correspondientes. En especial se
eximira del cumplimiento de la dotacién de aparcamiento a los edificios de uso terciario situados en el area central cuya
superficie sea menor de quinientos (500) m2 asi como aquellas edificaciones de cualquier uso que se sitien sobre parcelas
de superficie menor a trescientos cincuenta (350) metros cuadrados.

La Administracion urbanistica municipal, podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en vias que, por
su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en especial en vias primarias, salvo que se adopten las
medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera.

Articulo 10.177 Soluciones para la Dotacion de Aparcamientos.

1.

La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a. En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.

b. En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituira la servidumbre correspondiente, o edificado.

Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia de obras, la dotacién minima de
aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Articulo 10.178 Emplazamiento de Garajes y aparcamientos publicos.

Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes situaciones:
a. En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
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b. En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las parcelas.

c. En edificios exclusivos, cuando lo autoricen las condiciones particulares de zona.

Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario o los espacios libres y se estableceran previa aprobacién de un
Proyecto de Urbanizacion, que ademas de contemplar las obras del propio aparcamiento, recogera cuantas obras sean
necesarias para la reposicion del espacio publico y los servicios urbanos.

El Ayuntamiento podra exigir la formulaciéon de un Plan Especial cuando la implantacion del aparcamiento suponga una
alteracién sustancial del espacio publico o del funcionamiento del sistema viario.

El uso de aparcamiento publico bajo rasante sera en cualquier caso compatible con las zonas destinadas a viario y espacio
libre publico definidas en el Plan General.

Articulo 10.179 Plaza de Aparcamiento.

1.

Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como minimo una dimensién de
doscientos veinte (220) centimetros de anchura y de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de longitud libres de
obstaculos.

La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados, el
resultado de multiplicar por veinte (20) el nimero de las plazas de aparcamientos que se dispongan.

No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de
acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

. Se destinard un nimero de plazas de aparcamiento para uso de minusvalido igual o superior al dos por ciento (2%) del

numero total de plazas, estas plazas deberan sefialarse debidamente.

Articulo 10.180 Aparcamientos en Espacios Libres.

1.

2.

Solo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres de parcela en edificacion aislada podra utilizarse como
aparcamiento, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de edificacion.

En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que las de
pavimentacion y se procurard que este uso sea compatible con el arbolado. Excepcionalmente, podran autorizarse
marquesinas o elementos similares que arrojen sombra sobre los vehiculos estacionados.

Articulo 10.181 Acceso a los Garajes.

1.

Lo garajes y sus establecimientos anexos dispondran en todos sus accesos de un espacio de tres (3) metros de anchura y

cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad. El

pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje

no sobrepasara en ninguin punto la alineacion oficial y tendra una altura minima de doscientos veinticinco (225) centimetros.

En las calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas desfavorable.

Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a. A distancia menor de ocho (8) metros, o de cinco (5) metros en la zona Centro, de la interseccién de las lineas de bordillo
de las calles, en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.

b. En lugares en los que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion, y
especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c. Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6) metros en la zona de Centro Histérico del eje de otro acceso de
garaje.

d. Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela, podra eximirsele del cumplimiento de las

dotaciones correspondientes.

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por ciento

(12%), medida por la linea media. Su anchura minima seréa de tres (3) metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y

su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje debera recoger el

trazado, en alzado o seccion, de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada

planta y con la via publica, ateniéndose a la normativa de trazado existente.

Las calles de circulacion interior de los garajes tendran una anchura minima de cuatro (4) metros que podra reducirse

puntualmente a tres metros y medio (3.5) metros en una longitud no superior a cinco (5) metros.

Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran disponer de un solo acceso para vehiculos,

pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél. Para los que superen los mil (1000) metros cuadrados sera obligatorio

un acceso de vehiculos bidireccional o dos accesos independientes.

En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser independientes o

diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccién de tres (3) metros.

Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran de una salida independiente para

peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie total de garaje o fraccién superior a mil (1.000) metros

cuadrados.

Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado existente o previsto.

. En cualquier caso los accesos y recorridos de evacuacion cumplirdn con los requisitos establecidos por la normativa de

proteccion contra incendios de aplicacién en cada momento NBE-CPI.

Articulo 10.182 Altura Libre de Garajes.

La altura libre de garajes sera con caracter general como minimo de doscientos veinticinco (225) centimetros, con un
minimo absoluto de dos (2) metros en todos los espacios de circulacién y aparcamiento.

Articulo 10.183 Escaleras en los Garajes.

Las escaleras tendran un ancho minimo de cien (100) centimetros.
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Articulo 10.184 Ventilacion de Garajes.

1. En garajes subterrdneos, la ventilaciéon, natural o forzada, serd proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacién de humos o gases nocivos en proporciones superiores a las admitidas, y se realizara mediante conductos con
salida en cubierta para las edificaciones de nueva planta.

2. En edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse la ventilacién de las plantas sobre rasantes a través de huecos de
fachada a la calle, siempre que sus dimensiones y situaciéon garanticen el nivel de ventilacién adecuado. En cualquier caso,
estos huecos distaran como minimo cuatro (4) metros de las fincas colindantes, situdndose a una altura superior a tres (3)
metros respecto a la rasante de la calle.

Articulo 10.185 Cubierta de Garaje.

Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de los garajes bajo espacios libres de edificacion que estén en contacto
con espacios publicos se calcularan con una sobrecarga de uso de dos (2) toneladas / metro cuadrado.

Articulo 10.186 . Utilizacion de los Garajes.

Sélo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos con exclusion de cualquier otra actividad.

Articulo 10.187 Aparcamientos en Superficie.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la vision de los vehiculos
y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

Subseccién Séptima: Agrupaciones Terciarias.

Articulo 10.188 Agrupaciones Terciarias.

1. Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen podran implantarse en una misma edificacién o en un conjunto de
edificaciones funcionalmente unitarias todos o algunos de los siguientes usos pormenorizados:

- Hospedaje.

- Comercio en todas sus categorias.

- Espectaculos y salas de reunién.

- Oficinas.

2. La autorizacién de las agrupaciones terciarias requerira el cumplimiento de las siguientes condiciones:

a. Que la agrupacién se ubique sobre una parcela de superficie igual o superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados,
debiendo tener un lindero de al menos treinta (30) metros sobre una de las vias perteneciente a la red viaria basica o
complementaria establecida en el Plano de Ordenacion Estructural del nicleo urbano.

. El edificio o los edificios deberan cumplir las condiciones particulares de la zona en que se sitian.
. Asimismo deberan cumplirse las normas de uso que sean de aplicacién en funcién de aquellos que se vaya a implantar
en las construcciones y, en especial las relativas a la dotacion de plazas de aparcamiento.

o T

Seccion 5%:  Uso Dotacional y Servicios Publicos.

Articulo 10.189 Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacién, su
enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad,
tanto de caracter administrativo como de abastecimiento.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Docente, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado,
las guarderias, los centros de educacion infantil, las ensefianzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc.) y la
investigacion, asi como los Colegios Mayores, Residencias de estudiantes y profesorado, ...etc.

b. Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

c. Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:

a’) Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirirgicos, en régimen ambulatorio o con
hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.
b") Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente sanitaria a las personas,
mediante los servicios sociales.

c’) Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmisién de conocimientos y la estética tales como
bibliotecas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.
d’) Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestion de los asuntos del Estado en todos
sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

e’) Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el aprovisionamiento de productos de
alimentacion y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacion.
') Servicios urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes (bomberos, policia y
similares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares), y en general, de satisfaccion
de las necesidades causadas por la convivencia en el medio urbano de caracter publico.

g’) Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus
comunidades.

h") Alojamiento o residencia de grupos sociales como estudiantes, profesores, ancianos, minusvalidos,

transeuntes, ...etc. excluyéndose el uso hotelero.

d. Defensa y carceles que integra las actividades de los cuerpos armados y las de encarcelamiento

e. Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumacion e incineracion de los restos humanos.
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Articulo 10.190 Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina para
ellas y que, a tales efectos se representan en la documentacion grafica del Plan General en el Plano de Ordenacién
Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes y en la de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de dotacién, se destinen a tal fin por estar
estos usos permitidos por la normativa de aplicacion en la zona en que se encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicién y forma de los edificios sélo seran de aplicacion en
obras de nueva edificacién y, cuando proceda, en las de reforma.

4. Los edificios de uso dotacional cumpliran con las determinaciones establecidas en cada caso por la legislacion sectorial
regional o estatal que le sea de aplicacion, y se situaran preferentemente sobre parcelas de uso exclusivo.

Las Guarderias y centros en los que se incluya Unicamente el primer ciclo de educacion infantil podran situarse en edificio
exclusivo o en plantas bajas de edificaciones de otro uso siempre que cumplan con las condiciones dimensionales y de uso
de espacio libre para juegos establecido en la normativa sectorial.

Articulo 10.191 Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en el Plano de Ordenacién Completa. Calificacion,
Alineaciones, Rasantes y Alturas se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con
limitacién en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o
para residencia comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 10.192 Sustitucion de Usos Dotacionales.

1. Ningun uso dotacional podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente justificado que la
dotacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio, con independencia de la
tramitacion necesaria segun lo establecido en la LOUA.

2. Alos efectos de este articulo, no se consideraran como usos dotacionales los que no estuviesen grafiados como tales en el
Plano de ordenacién Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes, y que, por tanto, podran sustituirse por cualquier uso
autorizado en la zona en que se encuentre.

Articulo 10.193 Calificacion de Servicios de Interés Publico y Social.

En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los
comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan especificara un uso determinado.

Articulo 10.194 Condiciones de las Edificaciones.

1. Las edificaciones de uso dotacional cumpliran, con caracter general, con las condiciones de posicién y forma de la

edificacion que se establecen en la ordenanza de edificacion asignada a las manzanas de su entorno préximo.

. Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma distancia que fuese de aplicacion en la zona.

. Se construird un cerramiento para la parcela en la alineacion o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese

determinado.

4. Se acondicionaran por los promotores del equipamiento las fachadas medianeras de los edificios de las parcelas
colindantes.

5. En parcelas incluidas en el area central se podra alcanzar la ocupacion del 100% de la superficie de la parcela, siendo la
altura maxima permitida la establecida para las manzanas edificadas a que de frente cada una de las fachadas y en
cualquier caso no se superara la establecida por el Plan para las parcelas colindantes.

6. En parcelas situadas en suelo urbano no incluidas en el area central, se establece una edificabilidad maxima de 1.20
m2t/m2s, con una ocupacion maxima de parcela del 70% y una altura maxima de tres plantas (PB+2) salvo que se
encuentren situados en areas consolidadas globalmente con una altura menor, en cuyo caso sera ésta la maxima permitida.

7. En parcelas situadas en suelo urbanizable serd el Planeamiento Parcial el que debera determinar las condiciones
particulares de las dotaciones, y en caso de que no se precisaran seran de aplicacion las establecidas en el punto anterior.

8. El Ayuntamiento de Palma del Rio podra fijar en cada caso las condiciones de posicién y forma de los edificios, en funcion
de su posicion urbana y de los usos a que se destinen.

w N

Articulo 10.195 Edificabilidad de los usos dotacionales privados.
Los usos dotacionales privados tendran una edificabilidad maxima de dos (2) metros cuadrados construidos por cada metro
de suelo, excepto para el uso Deportivo que serad de medio (0,50) metro cuadrado construido por cada metro de suelo.
Articulo 10.196 Plazas de Aparcamiento.
1. Cuando ello sea posible por las condiciones de parcela y las necesidades del uso, se dispondra sobre rasante de una plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Seccion 6*:  Uso Espacios Libres.

Articulo 10.197 Definicion y Usos Pormenorizados.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion; a
proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad. En razén de su
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destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa edificacién en todo caso
vinculada a la naturaleza del uso.
2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

C

D

A) Zonas verdes, jardines y plazas: son aquellos espacios libres enclavados en areas de usos globales residencial,

industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la poblacién y con un alto grado de acondicionamiento,
ajardinamiento y mobiliario urbano.

B) Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante en la estructura, forma, calidad y

salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no exclusivamente al ocio y reposo de la poblacion.

Areas de ocio, recinto ferial: son aquellos otros espacios libres cuyo destino especifico como tales se complementa en
grado maximo con actividades culturales, recreativas, de espectaculos al aire libre y andlogas, tales como ferias,
atracciones, etc.

Parques suburbanos fluviales: son espacios libres vinculados en general al Rio Genil y préximos a la poblacién en una
situacion periurbana y cuyo destino es la puesta en valor de los recursos naturales y paisajisticos del rio y sus riberas,
la mejora de la integraciéon espacio rural-rio-ciudad y el aprovechamiento del lugar por la poblacién como zona de
recreo.

-

=

Articulo 10.198 Condiciones Particulares de las Zonas Verdes, Jardines y plazas.

1.

Las zonas verdes, que se identifican en el Plano de Ordenacién Completa como pj, se adecuaran basicamente para
estancia de las personas y su acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado, la plantacién de arbustivas y tapizantes, la pavimentacién y el mobiliario urbano. Admitiran usos
publicos deportivos, recreativos y sociales subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas o descubiertas, hasta una
ocupacion maxima del 10% de la superficie de la zona.

Se disefiaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deben cumplir. En aquellos cuya funcion sea de acompafiamiento
del viario, la alteracion de la posicion relativa o la cuantia entre la calzada y el area ajardinada que presente una mejora para
la circulacion se entendera que no modifica el Plan General.

Articulo 10.199 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Parques.

1.

Los parques centrales, identificados en el Plano de Ordenacion Completa como pq, en su trazado, figuracion del espacio y
destino, se adecuaran al caracter del area urbana en que se localizan respetando en su trazado los rasgos de interés
urbanistico o cultural de su soporte territorial.

Se admitiran, subordinados y compatibles con su caracter y funciones basicas de parque, los siguientes usos publicos:
deportivos, educativos vinculados a la instruccién sobre la naturaleza, de interés publico y social y aparcamiento, con las
siguientes condiciones y restricciones:

a.

[oR

La ocupacién del suelo con instalaciones cubiertas no superara los veinticinco (25) m2 para kioscos-bar ni cinco (5) m2
para otros tipos de kioscos. Ademas, podran realizarse edificaciones para el mantenimiento de las zonas verdes para
infraestructuras urbanas y para aseos publicos, no superando en ningun caso en su conjunto el cinco por ciento (5%) de
la superficie del parque.

. La ocupacién del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al diez por ciento (10%) de la superficie total del

parque.

. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del veinte por ciento (15%) de la

superficie total del parque.

. Si se disponen areas de aparcamientos, no podran en ellas instalarse construcciéon alguna para dar sombra a los

vehiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de arboleda, ni materiales que impacten apreciablemente
el caracter natural del parque.

Estos parques se proyectaran de forma que su caracter esté determinado por la combinacién de elementos de
ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la figuracién de su espacio intervengan sélo secundariamente los
elementos acondicionados con urbanizacion, instalaciones y ajardinamiento.

Articulo 10.200 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Areas de Ocio, recinto ferial.

1.

2.

Seccion 72.

La disposicion de estas areas, que se identifican en el Plano de Ordenacion Completa como fe, estan previstas para asumir
un grado maximo de usos compatibles y su forma sera tal que se mantenga su caracter basico de espacio libre.

Salvo el recinto reservado para la instalacion de las instalaciones feriales, las areas de ocio estaran arboladas y ajardinadas
al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie, manteniéndose en todo caso el caracter abierto del espacio e
integrado en el area vegetal con los elementos de urbanizacién y arquitectura que se dispongan, evitando la intrusién de
elementos constructivos o de urbanizacion de impacto apreciable.

Se admitirdn los siguientes usos publicos: deportivos, docentes vinculados a la instruccion sobre areas tematicas
relacionadas con el destino principal de la zona, culturales, recreativos, de espectaculos, de interés publico y social y
aparcamientos.

Para la regulacién de la implantacién de edificaciones y kioscos en el ferial sera de aplicacion la ordenanza municipal
especifica elaborada para esta zona.

i se disponen areas de aparcamiento, no podra en ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los vehiculos,

debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de arboleda, ni urbanizarse con elementos o materiales que impacten
apreciablemente el caracter abierto del area.

Uso Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 10.201 Definicion y Usos Pormenorizados.

1.

El uso transporte e infraestructuras urbanas basica comprende los terrenos destinados a las redes y edificaciones al servicio
del movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomocién, al transporte de mercancias y a la dotacién de
servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como suministro de agua, saneamiento, redes de energia,
telefonia, etc.
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2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales), como
en seccién compartida con la circulacién rodada (con separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos
privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc., de bicicletas compartiendo la calzada con los anteriores o
en calzadas separadas, y de transporte colectivo en plataformas reservadas. También comprende el estacionamiento de
vehiculos dentro de la propia red, los servicios del automévil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

. Centros de transporte e intercambiadores: constituido por los terrenos donde se localizan edificios u otras instalaciones
para facilitar la parada, intercambio, contratacién, etc, de los servicios de transporte viario de viajeros y mercancias, para
hacer posible a la parada y el transbordo entre diferentes lineas de transporte o, entre éstas, y otros modos de transporte,
asi como las actividades directamente relacionadas con los mismos.
Ferroviario, constituido por los terrenos e instalaciones que sirven para el movimiento de los ferrocarriles, como modo de
transporte de personas y mercancias. La red ferroviaria comprende:
a’) La zona de vias, constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus instalaciones complementarias, tales como
redes de toma, balizamiento... etc.
b’) La zona ferroviaria, constituida por los talleres, muelles, almacenes y, en general, cualquier instalacion directamente
relacionada con el movimiento del ferrocarril.
¢’) La zona de servicio ferroviario, constituida por los andenes y estaciones.
e. Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados a la provisién de servicios vinculados a
dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, etc.

o

o

Articulo 10.202 Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y
que se represente en la documentacion grafica del Plan General en el Plano de Ordenacién Completa y en las fichas
particulares de las areas de planeamiento. También seran de aplicacion en los terrenos que aln sin estar expresamente
calificados para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las presentes Normas.

Subseccién Primera: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Viario.

Articulo 10.203 Sendas Publicas para los Peatones.

1. Son sendas publicas para peatones las calles peatonales, la seccion de las calles constituida por las aceras, separadas de
la calzada de circulacién por un resalte o bordillo, y otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes de
carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estaran concebidas para el movimiento exclusivo de personas en areas comerciales o estanciales
admitiéndose con caracter excepcional el paso de vehiculos autorizados para un fin concreto. Las caracteristicas de su
pavimento seran acordes a esta funcion.

3. Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajustaran a lo que se establece en estas Normas y en el Decreto 72/1992
sobre accesibilidad en Andalucia

Articulo 10.204 Jerarquizacion de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia a la jerarquia del viario, se han considerado los

siguientes rangos:

a. Carreteras: son las vias que aseguran la comunicacién rodada de la ciudad con el territorio circundante.

b. Vias primarias: son las vias que sirven para desplazamientos urbanos de largo recorrido, que permiten una elevada
especializacion de sus flujos. Constituyen con las anteriores la red viaria basica de primer orden.

c. Viario medio: vias de menor rango en cuanto a su funcién como soporte del trafico rodado, pero fundamentales en la
estructura urbana por sus caracteristicas, continuidad y posicién. Constituyen la red viaria secundaria.

d. Otras vias, cuya funcién e canalizar los traficos de acceso a las actividades.

Articulo 10.205 Caracteristicas Generales del Viario.

1. El viario se proyectara con las caracteristicas que se deriven de las intensidades de circulacion previstas y del medio que
atraviesen.

2. Las margenes de las vias, cuando discurran por suelo no urbanizable, estaran sometidos a las limitaciones y servidumbre
que determine la legislacién de Carreteras. Cuando discurran por suelos urbanizables y urbanos, estaran sometidos a las
condiciones que el Plan General establece.

3. Las condiciones de disefio de los diversos elementos del sistema viario se ajustaran a lo dispuesto en las Normas Basicas
de Urbanizacién contenidas en el Titulo X de estas Normas.

Articulo 10.206 Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacién compartida aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y automéviles. Tienen,
consecuentemente su mayor acomodo en las vias locales, tanto en las areas residenciales, como los sectores histéricos
donde no se puedan conseguir las dimensiones minimas de acerado que disponen estas Normas, o es conveniente mitigar
los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestién del trafico asegurara que ninguna calle compartida tenga una intensidad de paso incompatible con el uso de la
zona.

3. Las calles compartidas en su disefio trazado se ajustara a lo establecido en estas Normas.

Articulo 10.207 Vias para Bicicletas.

1. Son vias para bicicletas aquellas especificamente preparadas y sefializadas para su uso por bicicletas, bien sea de forma
exclusiva, o compartida.
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2. En funcién de su mayor o menor segregacion respecto a los vehiculos motorizados y a los peatones, las vias para bicicletas
pueden ser:

a. Carril bici: espacio de la calzada destinado exclusivamente a las bicicletas mediante la sefializacion vertical y horizontal
correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido cuando existan elementos franqueables pero disuasorios para la
invasion de dicho espacio por vehiculos motorizados.

. Pista bici: terreno allanado y preparado convenientemente para el paso de bicicletas y que estd segregado tanto del
trafico motorizado como del peatonal.

. Acera bici: parte del acerado de una calle que se destine expresamente a las bicicletas mediante la sefializacién vertical y
horizontal correspondiente. La acera-bici serd semiprotegida cuando existan elementos franqueables pero disuasorios
para la invasion de dicho espacio por los peatones.

o

o

Articulo 10.208 Servicios del Automévil.

1. Dentro de las bandas de proteccién del viario y en las bandas laterales de este, en las localizaciones que sefialare el
Ayuntamiento en funcion de las condiciones estéticas, de trafico y de seguridad del lugar, se podran disponer instalaciones
para el abastecimiento de combustible a los vehiculos automdviles y actividades complementarias, con una ocupacion de la
superficie cubierta no cerrada inferior a trescientos (300) metros cuadrados. Podra disponerse también una superficie
maxima cubierta y cerrada de cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Las instalaciones podran ser de alguna de las siguientes categorias, segun su importancia:

a. Estaciones de Servicios, con superficie cubierta, cerrada y no cerrada, y el maximo nivel de productos de venta y de
servicios al automovil.

b. Unidades de suministro, destinadas principalmente a la venta de los combustibles mas comunes para automoviles.

c. Aparatos surtidores.

3. Las instalaciones a localizar en el suelo urbano, seran preferentemente del tipo b) o c) y en cualquier caso seran
especialmente cuidadas las condiciones estéticas y de integracion en el entorno urbano.

4. Las estaciones de servicio dispondran como minimo de dos (2) plazas de estacionamiento por surtidor, salvo que, en funcién
de su emplazamiento y para no obstaculizar el trafico, la administracién municipal considere oportuno exigir mayor nimero
de plazas de estacionamiento.

5. Las estaciones de servicio podran albergar otros usos complementarios, siempre que en relacién con la ordenanza de zona
o el planeamiento de desarrollo sean usos permitidos. En todo caso si el uso complementario fuese taller de automovil, su
superficie maxima no podra exceder de la mitad de la destinada exclusivamente a estacion de servicio.

6. Mediante Plan Especial el Ayuntamiento determinara el emplazamiento de estaciones de servicio tanto en suelos de
titularidad publica como privada.

7. Hasta tanto no se redacte el Plan sefialado en el apartado anterior, la ubicacion de las instalaciones de Servicios del
Automdvil se sujetara a la siguiente regulacion:

a. En suelos urbanos y urbanizables con uso global residencial sélo podran ubicarse instalaciones de los tipos b) y c)
anteriores.

b. Previamente a la autorizacion de las instalaciones debera formularse un Plan Especial, donde se justificaran los
siguientes extremos:
- Conveniencia y necesidad de la instalacion.
- Inexistencia en un radio de 150 metros de dotaciones de caracter escolar, sanitario, asistencial, ...etc. u otras donde

sea posible la concurrencia de mas de 250 personas.

- Adecuacion de los accesos tanto desde el punto de vista tanto del trafico rodado como del peatonal.
- Adecuacion al entorno urbano.

Articulo 10.209 Franjas de Reserva.
En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de disefio de las nuevas vias, no podra ejecutarse obra alguna que

pudiera dar origen a aumento del valor en su posible expropiacién. Una vez determinado el trazado definitivo, se utilizara el
suelo de la franja de reserva para el destino que el instrumento de desarrollo sefialare.

Subsecciéon Segunda: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Centros de Transporte e Intercambiadores

Articulo 10.210 Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los centros de transporte viario, estacion de autobuses o intercambiadores se
aplicaran a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que se representan en la documentacién grafica del Plan
General. También se aplicaran a los terrenos que, sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos.

Articulo 10.211 Condiciones de Uso.
En los centros de transporte, estaciones de autobuses e intercambiadores podran construirse edificios para la atencion del
usuario y servicios terciarios complementarios.
Articulo 10.212 Condiciones de Edificacion
1. La edificabilidad sera la que se establezca en las condiciones particulares de zona, y, en cualquier caso, un (1) metro
cuadrado por cada metro cuadrado, si aquella fuese menor.

2. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a usos de servicios terciarios que complementen el uso
principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas Normas.
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Articulo 10.213 Condiciones de Disefo.

1. En relacién al viario, los proyectos habran de contener una propuesta justificada de ordenacién de la circulacién en los
accesos y en el interior y un estudio de las necesidades de aparcamiento.
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2. En relacion a las instalaciones de los centros de transporte, se justificara asimismo el nimero y superficie de instalaciones, y
las reservas correspondientes, para cada una de las actividades principales.

Subseccion Tercera: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Ferroviario.

Articulo 10.214 Condiciones Generales de Disefio.

1. Las aperturas y modificaciones de tendido, la construccion de pasos a nivel, la construccién de instalaciones anexas, el
establecimiento de servidumbres y, en general, cuantas acciones urbanisticas se ejecutaren en los terrenos comprendidos
en el sistema ferroviario, se regiran por la normativa especifica sobre la materia y por las que establezcan este Plan General
y sus instrumentos de desarrollo.

2. En las areas urbanas se impedira el libre acceso a las lineas ferroviarias mediante la disposicién de barreras o vallas de
separacion de altura suficiente para el cumplimiento de su destino y, de acuerdo con la normativa establecida por el
Ministerio de Fomento, no se creara ningun paso a nivel, es decir, el cruce de la red viaria o peatonal prevista en los planes
con la via férrea se realizara a diferente nivel.

Articulo 10.215 Servidumbre de las Ordenaciones Colindantes.

1. Las determinaciones de ordenacién de los terrenos y de las edificaciones afectadas por las servidumbres ferroviarias
deberan respetar las limitaciones impuestas por la normativa ferroviaria., la Ley 16/1987 de Ordenacion de los Transportes
Terrestres y el RD sobre Policia de Ferrocarriles.

2. La zona de servidumbre ferroviaria podra destinarse a cualquier uso de espacios libres o de aparcamiento, siempre que no
impida a limite el uso ferroviario.

Articulo 10.216 Condiciones de la Zona de Vias.

No se podran edificar en la zona de vias otras instalaciones que las directamente vinculadas a garantizar el movimiento de
los ferrocarriles, tales como casetas de proteccion, sefializacion...etc.

Articulo 10.217 Condiciones de la Zona de Instalaciones Ferroviarias.

1. En la zona de instalaciones ferroviarias podran construirse edificios con uso industrial o de servicio terciario directamente
vinculados al servicio del funcionamiento del sistema ferroviario, viviendas para los encargados de la custodia de las
instalaciones, residencias comunitarias para los agentes del ferrocarril y equipamientos para el uso del personal de servicio.

2. Su edificabilidad maxima sera de cinco (5) metros cuadrados construidos por cada diez (10) metros cuadrados de suelo, con
una ocupacién maxima del cincuenta (50%) por ciento del suelo.

3. En todos los casos cumpliran las condiciones que para cada uso se establecen en estas Normas.

Articulo 10.218 Condiciones de la Zona de Servicio Ferroviario.

1. En la zona de servicio ferroviario podran construirse edificios para la atencién del usuario, naves de estacion y servicios
terciarios complementarios.

2. Su edificabilidad maxima sera de un (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado de suelo, con una ocupacion
maxima del cincuenta (50%) por ciento del suelo.

3. En todos los casos cumpliran las condiciones que para cada uso se establecen en estas Normas.

Articulo 10.219 Aparcamiento.

Se dispondra como minimo una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.
Subseccion Cuarta: Condiciones Particulares el Uso Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 10.220 Desarrollo.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General, como cualquier proyecto que se redacte para su ejecucion y que
afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan ser elaborados con la maxima coordinacion entre la entidad
redactora y las instituciones gestoras o compafias concesionarias. La colaboracion debera instrumentarse desde las
primeras fases de elaboraciéon y se producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacién
debera figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la ejecucién coordinada entre las entidades implicadas.

2. El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de Infraestructuras, podra establecer para cada una de las infraestructuras
las disposiciones especificas que regulen sus condiciones, asi como las condiciones y participacion en la ejecucion de las
infraestructuras de caracter general de las diferentes areas de suelo urbanizable o de suelo urbano no consolidado, bien
mediante la ejecucion de obras previstas en el Plan Especial o mediante la aportacion econémica que en éste se establezca.

Articulo 10.221 Ejecucioén de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del dominio, se podra establecer sobre
los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o
administrativo, con las condiciones establecidas por la legislacion urbanistica. A estos efectos, las determinaciones del Plan
General sobre instalaciones de infraestructura llevan implicita la declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad
de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.
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Articulo 10.222 Condiciones Especificas de las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1.

2.

Seccion 8%:

Estas condiciones se aplicaran a los tendidos de lineas y a sus estructuras de soporte y a las instalaciones en las que se
lleva a cabo el cambio de tensién de la energia transportada.

Toda instalacion de nueva planta de caracter definitivo, tanto de transporte de alta tensién como de transformacion, debera
implantarse en los lugares que se sefialen por el Plan General o planeamiento de desarrollo, dando origen a sus
correspondientes servidumbres.

En el suelo urbanizable no se podra levantar instalaciones aéreas de alta tension fuera de las sefaladas por el
planeamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados o contuvieran elementos de las instalaciones de energia
eléctrica sefialadas por el Plan, se veran sometidos a las servidumbres que se sefialan y asi deberan recogerse en los
desarrollos del mismo.

Uso Agropecuario.

Articulo 10.223 Definicién y Regularizacion.

1.
2. Este uso se regulara por los preceptos del Titulo Decimosegundo de estas Normas.

Tienen uso Agropecuario los terrenos destinados al cultivo agricola, a la cria de ganados y a las actividades forestales.

CAPITULO IV. NORMAS BASICAS DE URBANIZACION.

Seccion Primera: La Urbanizacion de los Espacios Viarios.

Articulo 10.224 Condiciones de Disefio del Viario.

a

Las autopistas y autovias se disefiaran con arreglo a su normativa especifica de aplicaciéon que dimanaren de los
organismos competentes de la Administracion del Estado y de la Junta de Andalucia.

Los elementos de la red principal que no posean caracter de autopista o autovia y cuya traza discurra por suelo no
urbanizable, se disefiaran con arreglo a lo que disponen las Instrucciones de Carreteras y las normas e instrucciones de
aplicacién que dimanaren de los organismos competentes de la Administracion del Estado y de la Junta de Andalucia.

Las carreteras convencionales de nueva construccion y aquellas en las que se realizasen obras de acondicionamiento,
ensanche o modificacion, cumpliran las condiciones exigidas en la Ley de Carreteras y en su Reglamento, asi como en la
Instruccion de Carreteras.

El resto de las vias urbanas se disefiard de acuerdo con las condiciones que se establecieren por los organismos
competentes de la Administracion del Estado, y por los criterios de disefio que pudiera establecer el Ayuntamiento y por
cuantas condiciones de aplicacion estén contenidas en estas Normas.

El disefio de las vias representado en la documentacién grafica del Plan es vinculante en lo referido a alineaciones, trazados
y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orientativo en lo referente a distribucion de la seccion de la calle entre aceras y
calzadas; no obstante, la variaciéon de esta distribuciéon, que no representard modificaciéon del Plan General, habra de
atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo y sus anexos correspondientes, debiendo en todo caso estar
adecuadamente justificada.

Para el dimensionamiento de las vias se atendera a los siguientes criterios:

Viales:

a.1) Los viales de uso peatonal o de trafico compartido deberan tener una dimension transversal minima de nueve (9)
metros entre alineaciones.

a.2) Los viales de trafico en zonas de uso residencial unifamiliar tendran una dimensién transversal minima de doce (12)
metros entre alineaciones, con una dimension minima de acerado de ciento cincuenta (150) centimetros.
Excepcionalmente se podran prever calles de anchura minima nueve (9) metros y con una dimensién minima de
acerado de ciento veinte (120) centimetros en zonas de uso exclusivo residencial unifamiliar con sentido de circulacion
unico y cuando las edificaciones se dispongan retranqueadas respecto de la alineacion.

a.3) Los viales de trafico en zonas de uso plurifamiliar, terciario o mixto tendran una dimensién transversal minima de
quince (15) metros entre alineaciones, con una dimensién minima de acerado de doscientos (200) centimetros.

a.4) Los viales de trafico en zonas de uso industrial tendran una dimension transversal minima de dieciocho (18) metros
entre alineaciones, con una dimensiéon minima de acerado de. doscientos cincuenta (250) centimetros.

En suelo urbano y previa justificacion de la imposibilidad de alcanzar dicha dimension se permitirdn anchuras menores.
b. Calzadas:

b.1) Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en autopistas, autovias y carreteras. En las vias primarias, si las
hubiere, seran en linea, con una seccion a ser posible de doscientos veinte (220) centimetros. En el viario medio seran
preferentemente en linea con una dimensién minima de doscientos (200) centimetros.

b.2) Las bandas de circulaciéon seran de trescientos cincuenta (350) centimetros de ancho en autopistas, autovias y
carreteras, y con una seccion recomendada de trescientos veinticinco (325) centimetros de ancho en vias primarias y
trescientos (300) centimetros en viario medio, atendiendo a los condicionantes de velocidad, seguridad y organizacion
del trafico en cada uno de los tipos.

La anchura de todas las vias primarias serd compatible con la implantacion de carril reservado al transporte colectivo,
anulando si fuere preciso banda de aparcamiento.

Articulo 10.225 Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas Publicas para Peatones.

1.

La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones en las aceras sera de ciento cincuenta (150) centimetros;
en las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de peatones, sea por su caracter comercial u otra
cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura éptima una
funcién de la circulacién de peatones y el mobiliario urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuraciéon del Centro Histérico y de las barriadas tradicionales se admitiran en
dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de ochenta (80) centimetros, salvo cuando se prevea una fuerte actividad
peatonal, el ancho minimo de la acera sera de ciento cincuenta (150) centimetros. En los supuestos en que en dichos
minimos no puedan ser atendidos, se recurrird, como disefio preferente, al de las calles de circulacion compartida.
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Los acerados que acompafian a las vias de circulacién tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento (1%)

para evacuacion de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%).

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

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

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

c. Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitectonicas, podran disponerse escaleras con peldafios
de huella minima de treinta y cinco (310) centimetros, en un niUmero maximo de diez (10) peldafios entre rellenos, que
deberan tener una longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de ciento cincuenta (150) centimetros, se podran acompafar de

alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando la guia principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones

que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afos.

Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con su funcién, movimiento exclusivo de personas y excepcionalmente

de vehiculos, por lo que deberan ser resistentes al paso ocasional tanto de vehiculos ligeros como de obra y de

mantenimiento.

Articulo 10.226 Pavimentacion de las Vias Publicas.

La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del transito que
discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacion urbana.

La separacion entre las areas dominadas por el peatén y el automdvil se manifestara de forma que queden claramente
definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se
diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulacion de personas o
vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, vados
de vehiculos, etc.

El pavimento de las sendas de circulacién de los peatones y las plazas facilitara la comoda circulacién de personas y
vehiculos de mano, se distinguiran las porciones de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor, que no deformaran su perfil longitudinal, sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se
nivelaran con su plano. La disposicién de imbornales sera tal que las rejillas sean transversales al sentido de la marcha
rodada.

Articulo 10.227 Calles de Circulacion Compartida.

1.

Se evitara la impresién de separacion entre calzada y acera; por consiguiente, no existiran diferencias fisicas notables entre
los distintos elementos de la seccién transversal de la calle. Las bandas que visualmente den la impresion de separar el
espacio peatonal del destinado a los vehiculos se interrumpirdn a ser posible cada veinticinco (25) metros o menos de
manera perceptible.

Las entradas y salidas de las calles compartidas deberan reconocerse como tales por su propia ordenacion y, en la medida
en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los accesos
a estas calles se indicaran preferentemente mediante sefializacion horizontal.

Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a la
circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones. La distancia que separe estos
elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50) metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del
pavimento, itinerarios serpenteantes, etc.

Articulo 10.228 Vias para Bicicletas.

Los proyectos de urbanizacion deberan incluir la definicion de carriles para bicicletas en el viario y los espacios libres de
acuerdo con las determinaciones establecidas en las fichas de Planeamiento.

El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, pista bici y acera bici) atendera a la seguridad de
vehiculos, ciclistas y peatones, a criterios cominmente aceptados por los proyectistas y, en su caso a las disposiciones
municipales.

Articulo 10.229 Estacionamientos en Via Publica.

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

a Unidireccional (a uno o a ambos lados):

* Aparcamiento en linea, trescientos (300) centimetros.

* Aparcamiento en bateria, quinientos (500) centimetros.

* Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

b. Bidireccional:

* Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.

Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650) centimetros.

Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550) centimetros.

*

*

Seccion Segunda: La Urbanizacién de los Espacios Libres.

Articulo 10.230 Urbanizacion.

La urbanizacion se acomodard en lo posible a la configuracién primitiva del terreno. En particular las zonas verdes
dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su
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utilizacion como areas de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion tales como
itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.

Articulo 10.231 Servidumbres de infraestructuras.

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

Seccion Tercera: La urbanizacién del Area Central de la ciudad

Articulo 10.232 Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Capitulo seran de aplicacién a las obras de urbanizacion interna del Area Central de
la ciudad de Palma del Rio, que incluye las zonas de ordenanza Centro Tradicional, Centro en Transformacion y Centro
Extensién definidas en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Altura del presente Plan
General.

2. Seran de aplicacion supletoria las normas contenidas en la Seccion Primera Segunda y Cuarta del presente Capitulo para
todos aquellos aspectos no regulados en esta Seccion.

Articulo 10.233 Directrices para la urbanizacion del Area Central.

Los proyectos de urbanizacién o de obras ordinarias que se redacten dentro del &mbito del Area Central de la ciudad de
Palma del Rio deberan desarrollar las Directrices de Urbanizacion contenidas en el presente Plan con caracter indicativo.
Sin perjuicio de lo anterior, los proyectos podran proponer soluciones diferentes a las previstas, debiendo justificar la
solucion adoptada con base a las mejoras que ésta suponga en relacion a las citadas Directrices de Urbanizacion.

Articulo 10.234 Pavimentaciones.

1. Para las calles con anchura entre alineaciones menor de cinco (5) metros, se recomienda su pavimentacién continua sin
diferenciacién entre aceras y calzada, con materiales distintos al aglomerado asfaltico y preferentemente piedras naturales o
pavimentos no continuos tales como adoquines de hormigén o similares.

2. Para las calles con anchura entre alineaciones superior a cinco (5) metros en las que no sea previsible la circulaciéon de
vehiculos de no residentes, se recomienda su pavimentacion homogénea en cuanto a materiales, con pequefios resaltos
entre tres (3) y siete (7) centimetros para diferenciar las sendas peatonales de la calzada, complementados, si fuera
necesario, con marmolillos u otros elementos similares. Se evitara el uso del aglomerado asfaltico, recomendandose el uso
de pavimentos no continuos tales como adoquines de hormigén o similares.

3. Para las calles donde sea previsible la existencia de traficos de paso de baja o media intensidad se recomienda diferenciar
entre aceras y calzada, pavimentando ésta Gltima con materiales no continuos.

4. Para las calles donde sea previsible la existencia de altas intensidades de trafico se debera diferenciar entre aceras y
calzada, pavimentando ésta Ultima con aglomerado asfaltico u otro tipo de pavimento continuo.

Articulo 10.235 Infraestructuras de Energia Eléctrica y Telecomunicaciones.

1. Se prohibe el tendido de nuevas redes de energia eléctrica, telefonia, television, ...etc. por las fachadas de las edificaciones,
debiendo realizarse de forma subterranea.

2. Los proyectos de reurbanizacién que se realicen sobre el Area Central de la Ciudad de Palma del Rio deberan incluir la
subterraneizacion de las redes de energia eléctrica, telefonia, television, ...etc., para lo cual el Ayuntamiento establecera los
Convenios correspondientes con las Compafiias suministradoras.

3. Se prohibe la instalacién de contadores y cajas de acometida en las fachadas de los edificios catalogados.

4. Los proyectos de nuevas edificaciones preveran en la nueva fachada el sistema para canalizar correctamente los tendidos
existentes.

Seccion Cuarta: Las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 10.236 EIl Dimensionamiento y la conexion de las Redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion de las restantes
areas urbanizables existentes o previstas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la
presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes,
y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

2. En cualquier actuacion de edificacion o urbanizaciéon que requiera obras de urbanizacién y en la que las necesidades sean
superiores a las de las redes de infraestructuras existentes, debera garantizarse su conexién con los servicios existentes en
el punto en el que dichos servicios tengan capacidad de suministro suficiente. EI promotor tendra la obligacién de realizar a
su costa dichas obras de conexién hasta una distancia de cien (100) metros desde el limite de la urbanizacion o de la
parcela edificable.

3. Las conexiones con la red municipal de agua potable y saneamiento se realizaran en el punto mas préximo en que sea
posible y a la profundidad que sefialen los servicios técnicos municipales.

Articulo 10.237 Red de Abastecimiento.
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1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua potable con un minimo de trescientos
sesenta (300) litros por habitante y dia para uso doméstico o su equivalente para otros usos previsto en la zona servida de
acuerdo con las instrucciones que a este fin establezca el Ayuntamiento. A estos efectos se considerara en general en el
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suelo de uso global residencial una ocupacion media de 3.5 habitantes por vivienda, y en los sectores de suelo industrial una
dotacion de 0.5 I/s por cada hectarea de suelo ordenado cifras que podran ser alteradas con la justificacion adecuada en el
instrumento de planeamiento de desarrollo o proyecto de urbanizacién.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servida se dispondran red y elementos accesorios que incluso si ello
fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector, nicleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la
correspondiente urbanizacion los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ello
suponga. Asimismo, se garantizara su conservacion caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la
red municipal.

Articulo 10.238 Dimensiones de los Elementos de la Red de Abastecimiento.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar seran la que establezca el Ayuntamiento, empleandose
con caréacter general la fundicion ductil que podréa sustituirse por otro material con la aprobacién del Ayuntamiento y previa
justificaciéon de su idoneidad.

2. El diametro minimo sera de ochenta (80) milimetros en la red general de distribucion.

Articulo 10.239 Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

1. El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red general que sea igualmente separativa. En caso
contrario la red sera unitaria.

En los sectores de suelo urbanizable el sistema sera separativo.

2. Las acometidas tendran un didametro minimo de doscientos cincuenta (250) milimetros. Se dispondra una acometida de
saneamiento por cada portal en edificios de vivienda colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

3. La conexion a la red general de alcantarillado se hara al pozo de registro existente mas préximo o mediante un pozo de
registro de dimensiones minimas ciento treinta (130) centimetros, siempre que la red existente tenga suficiente capacidad.

4. Los materiales a emplear y las calidades minimas se adecuaran a los criterios de los servicios técnicos municipales en cada
momento, que estableceran los materiales que se consideren mas adecuados al uso y situacion previstos.

5. En los sectores industriales se adoptaran técnicas para reducir las cargas contaminantes en la entrega de las primeras aguas
de lluvia (depositos de infiltracion, retencion, humedales, etc...). La ubicacion de los puntos de vertido de las aguas pluviales
al cauce se estudiara de forma que evite o minimice la afeccion a la vegetacién de ribera.

6. En el caso en que los caudales de agua de lluvia aumenten considerablemente o superen a las del cauce donde viertan se
adoptaran técnicas para disminuir las puntas de caudales, presentandose proyecto realizado por técnico competente
respecto al punto y caudal maximo previsible.

Articulo 10.240 Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad.

1. En areas de vivienda unifamiliar aislada de baja densidad exteriores al ntcleo urbano la red de drenaje que recoja las aguas
pluviales de suelo publico podra discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacion adecuados hasta su vertido
a los cauces naturales.

2. En este Ultimo caso la red de saneamiento recogera Unicamente las aguas negras y las pluviales internas a las parcelas
edificables, siempre que estas no tengan superficie libre considerable.

3. Los didametros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la exterior y de veinte (20) centimetros en
las acometidas domiciliarias.
Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didametros inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso del
hormigén.

4. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de calzada o aparcamiento si no hubiera una
diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave hasta la superficie de calzada.

Articulo 10.241 Prohibicion del Uso de Fosas Sépticas.
Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable, salvo que se empleen como depuracion previa
al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 10.242 Instalaciones de Alumbrado en Viales y Espacios Libres publicos.

1. Los niveles de iluminancia media en servicio y los coeficientes de uniformidad medios se fijaran justificadamente en los
proyectos de urbanizaciéon para cada via, recomendandose los niveles que a continuaciéon se establecen con caracter

general:
Viario urbano principal: mayor de 30 lux / uniformidad mayor de 0.45
Viario urbano de caracter local: entre 25y 15 lux/ uniformidad mayor de 0.35
Viario areas industriales: entre 25 y 20 lux / uniformidad mayor de 0.35
Plazas y areas de estancia o paseo: entre 20 y 15 lux / uniformidad mayor de 0.30
Parques y zonas ajardinadas: entre 5y 15 lux / uniformidad mayor de 0.20

En las glorietas y rotondas el nivel de iluminacién sera al menos un 50% superior al del vial incidente de mayor nivel, y su
uniformidad media sera superior a 0.55.

En el disefio de los viales se procurara la equidistancia entre los puntos de luz con caracter general, y la altura de las
luminarias no superara la de la edificacion en viales con anchura inferior a doce (12) metros.

2. Los centros de mando y proteccién se instalaran en lugares de uso publico accesibles no sujetos a servidumbres. El régimen
de funcionamiento de la instalaciéon sera un encendido y reduccion de potencia nocturna mediante equipo estabilizador -
reductor.

3. La alimentacion de los puntos de luz se realizard en baja tension mediante conducciones subterraneas, y sélo podran
instalarse en fachada cuando asi lo autorice expresamente el Ayuntamiento. Para los cruces de calle se prevera siempre
doble canalizacién, dejando una de reserva.

4. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente de material aislante debidamente acreditado mediante ensayos u
homologacion, pudiendo excepcionalmente instalarse de acero o fundiciéon con autorizacién previa del Ayuntamiento.
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Las luminarias seran de tipo cerrado y construidas preferentemente con materiales aislantes o fundicién de aluminio.

Para la iluminacién de areas o edificios monumentales se podran instalar baculos y luminarias especiales no sujetas a las
anteriores condiciones, previa autorizacién municipal.

Todos los soportes y elementos metalicos de la instalacién accesibles y todas las luminarias se conectaran a tierra.

Articulo 10.243 Las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1.

Los proyectos de urbanizacién que traten de las obras para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La ejecucién de las obras se acompariara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacion, dentro de una coordinacién légica que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas.

Para el célculo de la demanda de energia de cada sector se consideraran las dotaciones establecidas en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension.

En el suelo urbano, salvo que se justificara cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento de
energia seran subterrdneas. La ejecucion de las obras necesarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento sélo
cuando estan acabadas las que definen alineaciones y rasantes o se hicieren simultaneamente. Excepcionalmente, en las
areas de uso industrial o, en general, en aquellas donde la densidad de poblacién fuese baja, podran autorizarse, previa
justificacién pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en todo caso discurrir éstos por los trazados que se sefialen.

Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro de gravedad de las cargas, se
dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a
tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que se sefialen.

Las estaciones de transformacién se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados, a tal fin y como se ha sefialado en el
parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se reservase localizacion expresa con especial condicién de poder
ser instalada a la intemperie.

En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucién aéreas en baja tensién, debiendo
justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto en aspectos de seguridad como ambientales.

Articulo 10.244 Las Infraestructuras de Telecomunicaciones.

Las infraestructuras de telecomunicaciones cumplirdn las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las
instituciones, organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

Los operadores inscritos en el Registro de operadores a través de la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones de
acuerdo con lo establecido en la ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones, a la ocupacion del
dominio publico y de la propiedad privada en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la red publica
de telecomunicaciones de que se trate.

Para poder ocupar el dominio publico tendran que obtener la autorizaciéon de la Administracion titular del mismo y en
cualquier caso del Ayuntamiento atendiendo a la normativa especifica en materia de ordenacién urbana o territorial, criterios
de urbanizacion, medio ambiente y salud publica.

Se podran imponer condiciones al ejercicio del derecho de ocupacion por razonas de proteccion del medio ambiente,
ordenacion urbana o territorial o salud publica. En el caso de que tales condiciones impliquen la imposibilidad de llevar a
cabo la ocupaciéon del dominio publico, el establecimiento de dicha condicion debera ir acompafiada de las medidas
necesarias, entre ellas el uso compartido de infraestructuras, para garantizar los derechos de los operadores establecidos en
la Ley general de Telecomunicaciones.

Articulo 10.245 Disposiciones Generales para otras Conducciones.

1.

2.

Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las que se
confie su explotacion.

Las competencias de la Corporacién sobre las condiciones a cumplir por las diversas instalaciones en el interior de nucleos
0 zonas de expansion, se circunscribiran a vigilar la compatibilidad de la ocupacion del dominio publico municipal, con su
afectacion primigenia y basica y al cumplimiento y compatibilidad de dicha ocupacién con las disposiciones y ordenanzas
aprobadas por el Ayuntamiento.

Toda urbanizacion dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios de energia y telefonia. Asimismo, se
enterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que precisen atravesarla.

Articulo 10.246 Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de servidumbre lo hard a una distancia minima de quince (15)
metros de la arista exterior de la calzada caso de que la carretera sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea
camino o carretera secundaria.

Articulo 10.247 Ordenacién del Subsuelo.

Los proyectos de urbanizacién deberan resolver la concentraciéon de los trazados de instalaciones y servicios basicos
configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible discurrird por espacios libres no rodados e incluso no
pavimentados.

Articulo 10.248 Ubicacién de Instalaciones Colectivas.

Las instalaciones colectivas audiovisuales y de telecomunicaciones se dispondran en areas de uso colectivo y con libre
acceso por parte de la Comunidad de Propietarios sin que se produzcan servidumbres sobre los espacios privativos,
cumpliéndose con las especificaciones del RITE, Reglamento de Instalacién de Telecomunicaciones en Edificaciones.

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 236 p.91

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 236 p.92

Jueves, 14 de Diciembre de 2023 BOP

Articulo 10.249 Puntos de abastecimiento de carburantes.

TiTULO XI.

Podra concederse autorizacién para la implantaciéon de puntos de abastecimiento de carburantes en suelo urbano previo
acuerdo de aprobacion municipal en el que se valorara la conveniencia de la instalacién en funcién de su posicién urbana,
afecciéon al entorno edificado y a los usos colindantes. Dichas instalaciones deberan reunir al menos los siguientes
requisitos:

Localizacién en suelos previstos por el Plan como viario o espacios libres vinculados directamente al viario como glorietas,
medianas y franjas de espacios libres laterales.

Superficie maxima ocupada por la instalacién doscientos cincuenta (250) metros cuadrados y superficie ocupada por
edificacion cerrada veinte (20) metros cuadrados.

Condiciones de disefio de la zona edificada, marquesina y urbanizacién adecuada al entorno.

Funcionamiento de la instalacién que no produzca afeccion negativa a las condiciones de trafico del vial en que se apoya.
Asimismo podra concederse autorizacion para la implantacion de puntos de abastecimiento de carburantes en cualquiera de
las zonas de suelo no urbanizable previo acuerdo de aprobacion municipal en el que se valorara que las condiciones de
ocupacién, altura y disefio de los elementos construidos sobre rasante no supongan una alteraciéon significativa e las
condiciones paisajisticas de la zona en la que se inserte y que el funcionamiento de la instalacién no produzca incidencia
negativa en el trafico de la carretera sobre la que se apoye.

LOS SISTEMAS LOCALES.

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 11.1 La Red de Sistemas locales y sus Clases.

1.

La red de sistemas locales del municipio de Palma del Rio sera constituida por el suelo, las edificaciones o las instalaciones,
publicas o privadas, que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen califiquen para alguno de los
usos pormenorizados comprendidos en los usos globales centros y servicios terciarios, dotacional y servicios publicos,
espacios libres y transportes e infraestructuras urbanas basicas.

Los sistemas locales pueden ser:

a. Servicios.

b. Sistemas locales.

Articulo 11.2 Condiciones de Uso y Edificacion.

1.

2.

Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran las condiciones generales y particulares, de uso y de construccion que

se contienen en estas normas y que les sean de aplicacion.

Las edificaciones e instalaciones de los sistemas locales se ajustaran a las condiciones particulares de la zona en la que se

ubiquen, sin perjuicio de lo que dispone en estas normas para las edificaciones especiales.

La edificaciéon o instalacion se atendra al sistema de ordenaciéon de las parcelas colindantes y debera ajustarse a los

siguientes parametros:

a. La altura maxima sera la del tramo o tramos de calle en que se encuentre, con la salvedad contenida en estas normas
para los edificios destinados a la ensefianza preescolar o basica.

b. La edificabilidad sera la que en cada caso marquen las presentes normas.

Articulo 11.3 Programacion.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas debera llevarse a cabo de acuerdo con la programacion y plazos
previstos en el Plan General y exigira la efectiva coordinacion de las actuaciones e inversiones publica y privadas, segun los
casos, en consonancia con las previsiones que en este sentido establece el Plan.

CAPITULO II: SERVICIOS.

Articulo 11.4 Definicion.

A los efectos del presente Plan General, se denominan servicios los suelos, edificaciones e instalaciones de propiedad o

gestion privada a los que el Plan o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen determinan para los siguientes usos:

a. Para centros y servicios terciarios: hospedaje, espectaculos y salas de reunién, comercios, oficinas, campamentos,
aparcamientos y garajes.

b. Para dotaciones y espacios libres privados: deportivo, docente, sanitario, asistencial, cultural, zonas verdes y areas de
ocio.

c. Para transportes e infraestructuras urbanas basicas: los servicios del automévil definidos en estas Normas y las
infraestructuras urbanas basicas de energia eléctrica, telefonia y gas.

Articulo 11.5 Regulacion de los Servicios.

La calificacién como uso determinado de un suelo, edificio o instalacién para cualquiera de los usos pormenorizados
relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacion de cualquier otro uso permitido, salvo los previstos en estas
normas.
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Articulo 11.6 Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Las edificaciones e instalaciones que se sitlien sobre suelo para servicios consumiran aprovechamiento lucrativo.

2. Los suelos para servicios contribuiran a las cargas en proporcion al aprovechamiento lucrativo que consuman, sin perjuicio
de los pardmetros de valoracion relativa establecidos o que se establezcan en los instrumentos de compensacion o
reparcelacion.

Articulo 11.7 Procedimiento de Obtencién del Suelo para Servicios.

1. La urbanizacién y edificacion de los suelos que el planeamiento califica y programa para servicios sera a cargo de la
iniciativa privada.

2. Si no se hubiera emprendido la edificacion de los suelos destinados a servicios transcurridos dos afios desde que fuera
posible su edificacion, dicho suelo quedara sujeto al régimen de expropiacién o de venta forzosa previa la correspondiente
declaracioén de incumplimiento.

Articulo 11.8 Edificabilidad de los Suelos Dotacionales Privados.

1. La edificabilidad de los suelos dotacionales privados sera la que se determine por el planeamiento de desarrollo del presente
Plan General.

2. Cuando no sea necesaria la redacciéon de planeamiento posterior la edificabilidad maxima sera de un (1) metro cuadrado de
edificacion para el equipamiento escolar por cada metro cuadrado de suelo, dos (2) metros cuadrados por cada metro
cuadrado de suelo para los servicios de interés publico y social y de medio (0,5) metro cuadrado de edificacion por cada
metro cuadrado de suelo para el deportivo.

CAPITULO IIl: SISTEMAS LOCALES.

Articulo 11.9 Definicion.

Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo ambito funcional y de servicio se limita
principalmente a una determinada area de la ciudad. Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la estructura
general y orgéanica.

Articulo 11.10Titularidad y Régimen Urbanistico.

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

2. Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan General como sistemas locales, cuyo uso actual no coincida con el
previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o Administracién titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 11.11 Elementos de los Sistemas Locales.

Los elementos locales estan constituidos por el viario, los centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios de
interés publico y social y las zonas verdes, que no forman parte de los respectivos sistemas generales.

Articulo 11.120btencién de Suelo para los Sistemas Locales.

1. El Plan General programa la obtencion de los terrenos de titularidad privada calificados de sistemas locales. La cesion de
estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante los instrumentos de gestion previstos en la legislacién urbanistica
vigente.

2. La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento de Palma del Rio o Administracion titular del servicio para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara:

a. En actuaciones sistematicas, a la aprobacion de los proyectos de compensacion o reparcelacion y, cuando se actuara por
el sistema de expropiacion, a la extension de las actas de ocupacion.

b. En actuaciones asistematicas en suelo urbano, mediante la expropiaciéon, ocupaciéon directa, transferencias de
aprovechamientos urbanisticos, y demas formas previstas en la legislacion vigente.

TITULO XIl. CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO
CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 12.1 Aplicacion de las condiciones de ordenacion de las distintas zonas.

1. Las condiciones de ordenacion establecidas en el presente titulo son de aplicacién a cada una de las clase y zonas de suelo
definidas en los siguientes capitulos, Suelo Urbano Consolidado, Suelo Urbano no Consolidado, Suelo Urbanizable
Sectorizado, Suelo Urbanizable no Sectorizado y Suelo no Urbanizable.

2. Ademas de las condiciones establecidas en el presente titulo seran de aplicacion las condiciones generales de Edificacion,
usos y Urbanizacion establecidas en las normas basicas reguladas en el Titulo X de las presentes Normas.
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CAPITULO II: LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Seccion 12,

Determinaciones que configuran la Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 12.2 Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado.

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.a), configuran la ordenacion detallada del suelo urbano consolidado la

a.
b.
c.
d.
e.

f.

ordenacién urbanistica detallada, la trama urbana, espacios publicos y dotaciones comunitarias complementando la
ordenacién estructural para cada una de las parcelas y las distintas zonas delimitadas por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica:

El establecimiento de las alineaciones y del viario urbano, con expresion grafica de las alineaciones de nuevo trazado.

La fijacién de los usos pormenorizados.

El establecimiento de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

La determinacion detallada de la altura de la edificacion.

La definicién de los elementos de arquitectura protegidos por su valor histérico o arquitecténico de interés municipal.

La calificacion pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones particulares u ordenanzas de zona del Suelo
Urbano que, junto con las generales que se establecen en el Titulo X, regulan las condiciones a que deben sujetarse los
edificios en funcién de su localizacién y uso.

2. Los ambitos de suelo urbano consolidado que proviene del desarrollo del sector SUT PP R4 Carretera del Remolino, UE

OE1 Fray Junipero y unidad de ejecucién UE-1 del sector SUO/NE-2, que se encuentren afectados por riesgo de inundacién
de la Zona Inundable para T-500, de acuerdo con el estudio hidraulico-hidrolégico realizado en junio de 2015 por la
confederacion hidrografica del Guadalquivir, quedaran sujetos a las siguientes condiciones:

a) Las nuevas edificaciones deberan tomar las medidas oportunas para garantizar la seguridad de las personas y bienes,

teniendo en cuenta el riesgo de inundacién existente, debiéndose justificar la no afeccion al régimen de corrientes ni a
terceros por la adopcién de dichas medidas. Ademas, en la construccién de las nuevas edificaciones se debera tener en
cuenta, en la medida de lo posible, las limitaciones a determinados usos establecidas en el articulo 14 bis. del Real Decreto
638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril, y cumplir con lo dispuesto en los apartados 3 y 4 de dicho articulo 14 bis.

b) Asi mismo en las edificaciones ya existentes, deberan tenerse en cuenta las siguientes medidas para reducir las

Seccion 22,

Articulo 12.3

1.

Seccion 32,

Articulo 12.4

a.

consecuencias adversas en episodios de inundacién, esto es:

- Habilitar en las edificaciones de una planta una cubierta o azotea accesible desde su interior mediante escalera

- Dotar de la mayor hermeticidad posible las plantas bajas (altura de ventanas, elementos de fachada estancos...)

- Instalar todos los equipamientos relativos a ventilacién, calefaccion, electricidad... en la parte superior de los edificios.

- Instalar valvulas de retencion a la acometida de la red de alcantarillado que impida el flujo del agua en sentido inverso

- Anclar los objetos situados en espacios abiertos que puedan ser arrastrados por la corriente.

- Plan de evacuacioén supervisado y validado por proteccion civil.

- Suscripcion de Poliza de seguros ante inundaciones.

- En estas edificaciones no se permitiran intervenciones que supongan una ampliacién de la superficie o volumen de los
espacios vulnerables.

Determinaciones de las Areas de Reforma Interior.

Areas de Reforma Interior.

En el caso de que se delimitaran areas de Reforma Interior incluidas e el suelo urbano consolidado, el planeamiento de
desarrollo debera mantener los parametros generales de uso global, edificabilidad, y, en su caso, densidad maxima
establecida en el plano de Ordenacién Estructural y las fichas correspondientes.

. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Especiales de Reforma Interior podran aplicarse las ordenanzas de

edificacién y uso del suelo urbano consolidado correspondientes a las distintas zonas de ordenanza del Plan General o bien
incorporar ordenanzas particulares diferentes de las establecidas para el suelo urbano consolidado, cumpliéndose en
cualquier caso las Normas Basicas de Edificacién y Usos del Titulo X y garantizandose que con la aplicacion de dichas
ordenanzas no se superan los parametros maximos de edificabilidad y densidad establecidos para la zona con caracter
estructural.

Ordenanzas de Edificacion y Uso del suelo de las distintas zonas.

Zonas.

El Plan General, en funcion de los objetivos que persigue, distingue las siguientes zonas, a los efectos de la determinacion
de sus condiciones particulares de edificacion:
Area central:

* Zona Centro Tradicional.

* Zona Centro en Transformacion.

* Zona Centro Extension.
Edificacion cerrada:
Zona de edificacién en Manzana Intensiva.
Zona de edificacion Suburbana.

Edificacion abierta
Zona de edificacion Abierta Intensiva.
Zona de vivienda Unifamiliar Adosada.
Zona de vivienda Unifamiliar Agrupada.
Zona de vivienda Unifamiliar Aislada.
Areas no residenciales
Zona Industrial.
Zona Terciario.

*

EREE *

.

*
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*

Zona de Dotaciones
* Zona de Servicios Urbanos - Infraestructuras.
* Zona de Espacios Libres.

Articulo 12.5 Alteracion de las Condiciones de Ordenacion Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1.

Articulo 12.6

1.

Los Planes Especiales previstos y delimitados para el desarrollo del presente Plan General podran calificar el suelo bien
mediante el establecimiento de unas condiciones particulares de zona especificas en su ambito, o bien por referencia a
alguna de las condiciones particulares de zona establecidas en el presente Titulo.

Mediante Planes Especiales no delimitados por el presente Plan General podran alterarse puntualmente las condiciones
particulares de zona en el ambito ordenado.

Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no podran alterar la aplicacion de las condiciones
particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepciéon de las condiciones que se deriven de la
ordenacion de volumenes o ajustes de viario.

En ningin caso podré aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los procedimientos
previstos en los apartados anteriores.

Con independencia de las compatibilidades de usos previstas para las distintas zonas en el presente Titulo, en todas ellas
podran ubicarse los siguientes:

a. Usos dotacionales publicos o privados.

b. Infraestructuras urbanas basicas de caracter local.

c. Despachos profesionales.

Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas en parcelas con dimensiones disconformes con las
establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del servicio a desarrollar lo justifiquen.

La autorizacién genérica del uso residencial posibilita la implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe
correspondiente de las Normas Generales de Usos.

La autorizacién genérica del uso terciario posibilita la implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe
correspondiente de las Normas Generales de Usos, excepto las grandes superficies comerciales, que precisaran
autorizacién especifica.

Inaplicacion de las Condiciones Particulares de Zona.

Los suelos no construidos pertenecientes a parcelas edificadas en ejecucion de las Normas Subsidiarias anteriores, que
mediante Planes Parciales, Planes Especiales, Proyectos de Ordenacion de Volumen, Estudios de Detalle, Proyectos de
Urbanizacién, Proyectos de Edificacion o cualquier otra figura similar a las anteriores, hubieran tenido la consideracion de
espacio libre de parcela, espacio libre de edificacion, espacio no edificable, vial publico o privado, jardin publico o privado,
aparcamiento publico o privado o cualquier consideracion similar, no podran ser objeto de edificacién debiendo mantener el
caracter no construido, con independencia de la calificacion del suelo asignada por el presente Plan.

La prohibicion anterior caducara con la demolicién de toda la edificacion realizada en el ambito del Plan o Proyecto de que
se trate.

Se excluyen de la anterior prohibicién las areas de vivienda unifamiliar en las que el presente Plan introduzca cambios en los
parametros de separacion a linderos, lineas de edificacion o cualquier otra determinacién similar.

Subseccion Primera: Condiciones Comunes a todas las zonas internas al Area Central.

Apartado Primero. Condiciones de Edificacion.

Articulo 12.7

Articulo 12.8

Aplicacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en todas las zonas interiores al area central de la ciudad de Palma del Rio,
definidas en el Plano de Calificacion, Sistemas y Alineaciones del presente Plan General con las siguientes denominaciones:
CN  Zona Centro Tradicional.

CT Zona Centro en Transformacion.

CE Zona Centro Extension.

Las condiciones particulares definidas en este apartado se aplicaran sin perjuicio de las que se establecen para cada zona
en los articulos siguientes.

Unidad edificatoria.

Ninguna parcela de las constituidas a la entrada en vigor del Plan General sera inedificable por causa de sus dimensiones,
tanto superficiales como de fachada o fondo.

Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son las parcelas catastrales constituidas a la entrada en vigor del Plan
General. No obstante, se permitiran modificaciones o ajustes de pequefia entidad en los limites de las parcelas catastrales
siempre que estén debidamente justificados.

A los efectos del apartado anterior se considerara como una parcela catastral Unica la adicién de varias de ellas, cuando a la
entrada en vigor del presente Plan General tuvieran todas ellas la condicion de solar y pertenecieran a un mismo propietario
o se hallasen en proindiviso.

Cuando varias parcelas alberguen un proyecto de edificacion unitario se entendera como unidad edificatoria el conjunto. Las
actuaciones de reforma y sustitucion en estos casos debera quedar referido al conjunto, demostrando su adecuacion
funcional y estética a la organizacién unitaria inicial.

Las parcelas incluidas en ambitos de Planeamiento Especial o en Unidades de Ejecucion delimitados por el presente Plan
General, podran ser objeto de agregacioén libre para nueva segregacion conforme a las condiciones particulares de cada
zona.

Se permitira la agregacion y segregacion de las parcelas actuales conforme a las condiciones particulares de la zona donde
se ubiquen.
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1.
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Alineacion a vial.

Las edificaciones dispondran las fachadas sobre las alineaciones y se adosaran a las medianeras colindantes.

Las alineaciones de los edificios de nueva planta seran las consolidadas por la edificacién existente, excepto las grafiadas
en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas como alineaciones de nuevo
trazado. Para estas nuevas alineaciones sera preceptiva la solicitud de Sefialamiento de Linea previamente a la solicitud de
licencia de obras.

. Se prohibe la apertura de adarves o calles en fondo de saco, ya sean publicos o privados.

En las agregaciones de parcela podran regularizarse las diferencias de alineaciones primitivas entre una y otra parcela,
cuando éstas no excedan de treinta (30) centimetros, siempre en beneficio de la mayor anchura de la calle.

Articulo 12.10 Retranqueos.

Articulo 12.11

1.

2.

Se permitira el retranqueo de la Ultima planta para formar aticos en las siguientes condiciones:

a. El retranqueo sera continuo en toda la planta y como minimo de tres (3) metros desde la alineacion de fachada.

b. Si el retranqueo mantuviera una medianera vista de mas de una (1) planta, debera mantenerse la alineacion de fachada,
al menos en los tres (3) metros siguientes a aquellas.

c. Dimension minima de fachada de cinco (5) metros, considerando como linea de fachada la de la planta inferior.

d. La ocupacién maxima de la planta atico sera la definida en el articulo 12.28, deduciendo de los siete (7) primeros metros
la franja de edificacién comprendida entre la linea de fachada y los tres (3) metros minimos de retranqueo.

Espacio libre de parcela.

El espacio libre de parcela sera el resultante de aplicar a cada parcela las condiciones de ocupacion maxima definida en los
articulos siguientes para cada zona.

La superficie libre de parcela podra disponerse en uno o dos recintos como maximo, debiendo tener cada uno de los mismos
una dimension minima de cuatro (4) metros de lado y una superficie minima de veinte (20) metros cuadrados.

3. En el caso de que sobre la superficie libre de parcela recaigan viviendas interiores , dicho espacio tendra la consideracion de

patio vividero, no pudiendo recaer sobre los mismos otros usos distintos del residencial y siendo su dimensién minima de
siete (7) metros de lado, su superficie minima de setenta (70) metros cuadrados, y la dimension de las luces rectas de cinco
(5) metros debiendo contar en planta baja con un acceso desde la calle en forma de pasaje de directriz recta y con unas
dimensiones minimas de trescientos cincuenta (350) centimetros de anchura y trescientos cuarenta (340) centimetros de
altura que permita la entrada de vehiculos de emergencia. La superficie destinada a dichos pasajes no computara a efectos
de edificabilidad.

En parcelas con patios vivideros y viviendas interiores, al menos el setenta por ciento (70%) del espacio libre de parcela
necesario establecido en las presentes normas debera reunir las condiciones de patio vividero, que podra disponerse en uno
o dos recintos, pudiendo resolverse el resto del espacio libre de parcela mediante patios de luces con las dimensiones
minimas establecidas en el articulo 10.53 de las presentes normas.

Para aquellas parcelas cuya superficie no exceda de cien (100) metros cuadrados se podra ocupar la totalidad de la parcela.

. Cuando la superficie libre de parcela resultante del célculo de la ocupacién fuera menor de nueve (9) metros cuadrados, se

podra ocupar la totalidad de la parcela.

. Cuando la superficie libre de parcela resultante del célculo de la ocupacién fuera menor de veinte (20) metros cuadrados y

mayor de nueve (9) metros cuadrados, no sera preceptivo cumplir las condiciones marcadas en el apartado 2. del presente
articulo.
En cualquier caso los patios que constituyan el espacio libre de parcela cumpliran con lo establecido en el articulo 10.53.

Articulo 12.12 Altura y nimero de plantas.

1.

La cota de referencia se determinara por las reglas establecidas en estas Normas para la edificacion alineada a vial.
El nimero de plantas que podran autorizarse como maximo es el marcado para cada parcela en el Plano de Ordenacion

Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

. Con caracter de minimo obligatorio sélo podra edificarse una (1) planta menos del maximo que corresponda de conformidad

con el apartado anterior, siempre que no queden medianeras vistas de mas de una (1) planta, que debera contar con

informe favorable de los servicios técnicos municipales. En tal caso se permitira la edificacion de una planta atico con un

retranqueo minimo de tres metros desde la fachada.

En parcelas sefialadas con un maximo de dos (2) plantas este parametro adquiere el caracter de minimo obligatorio.

Excepcionalmente podra permitirse una altura menos en las zonas en las que predominen edificios de una sola planta y

previo informe favorable de los servicios técnicos municipales.

En parcelas sefialadas en el Plano de Ordenacion Completa con una altura de” PB+1 con restriccion”, las edificaciones

deberan ajustar su altura a la de las existentes en el tramo de calle con dos plantas, no pudiendo aparecer elementos

edificados de ningun tipo sobre el forjado de planta alta. En el caso de que en el tramo de calle en el que se situe la parcela

no existan edificios de dos plantas, la altura de coronaciéon maxima de fachada sera de siete (7) metros.

La altura méaxima en unidades métricas vendra determinada en funcién de los parametros que a continuacion se establecen:

a. La altura de piso de planta baja estara entre los trescientos veinticinco (325) centimetros y los trescientos setenta y cinco
(375) centimetros.

b. La distancia desde la cota de referencia hasta la cara superior del forjado que cubra la planta baja estara entre los
trescientos setenta y cinco (325) centimetros y los cuatrocientos veinticinco (425) centimetros.

c. Las plantas de piso tendran una altura comprendida entre los trescientos (300) centimetros y los trescientos cincuenta
(350) centimetros.

d. La altura maxima desde la cota de referencia sera de siete (7) metros para dos plantas y de diez (10) metros para tres
plantas.

Dentro de las condiciones sefialadas en los apartados anteriores, las alturas totales y parciales deberan establecerse en

relacion con las colindantes, si éstas estan catalogadas. Esta condicion debera justificarse graficamente.
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En los supuestos de agregacion de parcelas con fachada a la misma calle o en esquina que tengan asignadas diferentes
numeros de plantas, las parcelas resultantes podran igualar el nimero de plantas de cualquiera de las parcelas agregadas,
si bien la edificabilidad del conjunto no podra ser superior a la suma de las edificabilidades que corresponderia a cada una
de las parcelas de forma individualizada. En ningun caso podran crearse nuevas medianeras vistas. Todo ello podra
realizarse sin la necesidad de Estudio de Detalle.

Excepcionalmente, la Administracién urbanistica municipal podra autorizar en plantas bajas, alturas superiores a las que en
cada caso correspondan cuando se justifique su procedencia por necesidades especiales, funcionales y directamente
vinculadas a un uso. En todo caso la altura total del edificio deberda mantenerse dentro de la que le corresponda de
conformidad con lo establecido en los apartados anteriores.

Articulo 12.13 Construcciones por encima de la altura maxima.

1.

ao

Por encima de la altura maxima autorizada y excepto que las normas especificas de zona establecieran otra regulacion, sélo
podra autorizarse un cuerpo construido para el castillete de la escalera y la maquinaria del ascensor, retranqueado en su
totalidad de las alineaciones exteriores un minimo de tres (3) metros, no superando una superficie equivalente al quince (15)
por ciento de la superficie edificable permitida en la planta inferior. Este porcentaje se podra superar en caso de viviendas
unifamiliares en parcelas de escasa dimensién hasta un maximo de doce (12) metros cuadrados.

Cuando por encima de la altura maxima autorizable pueda edificarse una planta atico, no podra construirse ninglin cuerpo
adicional de edificacion, depositos o cualquier tipo de construcciones.

En edificaciones incluidas en el catalogo de patrimonio arquitectonico, y en cualquier caso cuando se realicen obras de
rehabilitacion general del edificio, se permitira la ocupacién de la zona bajo cubierta con las siguientes condiciones:

Los usos bajo cubierta estaran vinculados al uso de la planta inferior, prohibiéndose la solucién de vivienda completa bajo
cubierta. En cualquier caso, los usos bajo cubierta computaran a efectos del 15% maximo anteriormente establecido y en
caso de superarse dicho porcentaje como parte de la edificabilidad maxima resultante para la parcela en todas las zonas
utilizables en las que exista una altura libre igual o superior a doscientos (200) centimetros.

Se prohibe la solucién de huecos abuhardillados en toda la cubierta, asi como la aparicién de huecos de cualquier tipo en
los faldones de cubierta que arranquen de las fachadas del edificio hacia el espacio publico.

El ascensor y castillete no podran sobresalir de la cubierta inclinada.

Si existe atico no se permite la ocupacion de la zona bajo cubierta.

Articulo 12.14  Tolerancias en el cumplimiento de las condiciones de posicion y forma de los edificios.

1.

En consideracion a las dificultades que pueden presentar las construcciones en un parcelario tan significativo, se permitira
una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los parametros de posicién y forma, siempre que se justifique
una solucién arquitecténica mas adecuada a los fines de las presentes condiciones particulares.

En el caso de edificaciones singulares cuyo destino sea un uso publico y que precisen para su implantacién unas
condiciones particulares que no se adapten a las normas particulares de zona, se podran ajustar los parametros de
ocupacion, altura u otras condiciones de edificacion previo informe de los servicios municipales siempre que no se
maodifiquen ni las alineaciones exteriores ni la altura métrica maxima.

Como consecuencia de este ajuste no podran incrementarse las edificabilidades maximas resultantes de la estricta
aplicacion de los parametros de estas condiciones particulares.

Apartado segundo: Condiciones Estéticas y de Composicion.

Articulo 12.15 Condiciones generales de composicion de fachadas.

La fachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las plantas, incluidos los locales comerciales si los
hubiera, debiendo resolverse totalmente en el proyecto que se presente para la obtencién de la licencia. Queda
expresamente prohibida la composicion incompleta dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

Las alturas libres de plantas bajas y altas deberan adaptarse en lo posible al orden de las edificaciones colindantes.

La fachada debera implantarse en el suelo mediante tramos macizos no recomendandose la sucesion de pilares como forma
de composicion. Los huecos de los locales comerciales no se podran situar en contacto con las paredes medianeras. A tales
efectos el tramo de fachada entre medianera y hueco habra de tener una dimension minima de cincuenta (50) centimetros.
Se recomienda establecer un orden modular para la fachada, manteniendo el empleo del hueco rasgado vertical ordenado
segun ejes verticales de composicion.

Se prohibe el uso, como tratamiento general de la fachada, de colores vivos o de materiales inadecuados en relacion a las
caracteristicas de la edificacion del entorno tales como gres, alicatado, terrazo o similares.

Las nuevas edificaciones podran ser eximidas del cumplimiento de las condiciones estéticas anteriores, siempre que ello se
justifique en relacion con la fachada del tramo de calle en que se localice y el proyecto sea informado favorablemente, con
mencion expresa de dicho extremo, por los servicios municipales del Ayuntamiento de Palma del Rio.

No se permite la apertura de huecos hacia el exterior correspondientes a espacios situados por debajo de la planta baja.

La anchura maxima de los huecos de acceso a garaje en los edificios sera de trescientos (300) centimetros, y siempre que
los macizos laterales sean iguales o superiores a setenta (70) centimetros. Asimismo, quedaran a una distancia minima de
cincuenta (50) centimetros de la linea medianera o, en su caso, un (1) metro de la esquina de la parcela. Quedan prohibidas
las embocaduras abiertas, debiéndose disponer la puerta de entrada en el paramento de fachada. Las pinturas de las
puertas cumpliran las mismas condiciones que las establecidas para las carpinterias y cerrajerias. Sélo se podra autorizar
un acceso a garaje por parcela y calle, salvo que el frente de parcela sea superior a veinte (20) metros.

Articulo 12.16 Cuerpos salientes en fachada.

Con independencia de lo establecido en las condiciones generales de la edificacién y en atencién a la proteccion de los

valores formales de las zonas internas al Area Central de Palma del Rio, en éstas se aplicaran las definiciones, conceptos y

parametros siguientes:

Se entienden por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables que sobresalen de la fachada del

edificio tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas y otros cuerpos volados cerrados, y particularmente:

a. Se entiende por balcén el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que se prolonga hacia el
exterior en un forjado o bandeja saliente respecto a la fachada, de vuelo no superior a cuarenta y cinco (45) centimetros y
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cuya longitud no supere en mas de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano. El concepto de balcén es independiente
de la solucién constructiva y de disefio de sus elementos de proteccion.

b. Se entiende por balconada el saliente comun a varios vanos que arranca del pavimento de las piezas a las que sirven. La
dimensién maxima del saliente no superara los cuarenta y cinco (45) centimetros.

c. Se entiende por cierro el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior
en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura, y que ademas puede estar acristalado, cuya bandeja no sobresale
de la fachada en planta baja mas de veinticinco (25) centimetros y en planta piso mas de cuarenta y cinco (45)
centimetros.

d. Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimension maxima de saliente fijada para las
balconadas.

e. Se entiende por mirador el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior
en un cuerpo acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de cuarenta y cinco (45) centimetros y cuya parte
acristalada no rebasa una longitud mayor en cuarenta (40) centimetros al ancho del vano, ni vuela mas de diez (10)
centimetros a partir de la barandilla o antepecho.

f. Se entienden por cuerpos volados cerrados los salientes en fachada no pertenecientes a la clase de miradores,
independientemente del tipo de material con que estén cerrados.

Desde el plano de la fachada situado en la alineacién exterior solamente podran sobresalir balcones, balconadas, cierros y

miradores con los salientes maximos recogidos en el apartado anterior, y segun se establezca en la normativa de zonas.

La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efectos del calculo de superficie edificada en las siguientes

proporciones:

- Cuerpos volados cerrados y miradores Cien por cien (100%)
- Terrazas Cincuenta por cien (50%)
- Balcones y balconadas No computan

Articulo 12.17 Regulacion de entrantes en fachada.

No se admitiran terrazas entrantes en las nuevas actuaciones edificatorias. Tampoco se admitiran nuevos soportales a
excepcion de los que se prevean en las areas de reforma interior.

Articulo 12.18 Regulacion de los cuerpos salientes de fachada.

No se permitiran fuera de las alineaciones definidas cuerpos volados cerrados, permitiéndose la colocacion de balcones,
balconadas, cierros o miradores, segun lo regulen las ordenanzas de zona.

2. Con caracter general los cuerpos salientes deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Los cuerpos salientes deberan quedar separados de las fincas contiguas una longitud no inferior a cincuenta (50)
centimetros.

b. La altura minima libre sobre la rasante de la acera medida en cualquier punto de la misma, sera de trescientos (300)
centimetros.

c. Los cuerpos salientes deberan quedar retranqueados como minimo treinta (30) centimetros desde la linea de
confinamiento de la calzada en calles de trafico rodado, y podran sobresalir como maximo veinticinco (25) centimetros
siempre que quede una dimensién minima de acerado de noventa (90) centimetros.

d. Las cornisas o impostas, cuyo vuelo exceda de treinta (30) centimetros, deberan volverse antes de llegar a la medianeria,
salvo que coincidan en altura con la de la casa colindante, en cuyo caso podran componerse con ésta.

e. Los salientes decorativos de tiendas, como muestras, vitrinas, escaparates, etc., deberan quedar enrasados en la
fachada.

f. Los toldos deberan ser homogéneos en todo el edificio salvo en los locales comerciales, y en cualquier caso deberan
quedar a una altura superior a doscientos veinte (220) centimetros del acerado y retranqueados al menos treinta (30)
centimetros del bordillo de la calzada.

Articulo 12.19 Aticos.

Las fachadas de los aticos deberan componerse con el resto de las fachadas del edificio, y deberdn emplearse materiales
de calidad similar a los empleados en éstas.

Articulo 12.20 Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas, segun establezcan las condiciones particulares de zona.

Las cubiertas planas iran rematadas obligatoriamente en el plano de fachada a la calle o espacio libre publico con petos
macizos construidos con los mismos materiales del resto de la fachada o bien con barandillas de cerrajeria.

Las cubiertas inclinadas seran preferentemente de teja ceramica curva en su color natural. La pendiente maxima admisible
de los planos inclinados sera de 35°.

Se prohiben las buhardillas siempre, y los lucernarios en castillete sobre la linea de cumbrera.

Se prohiben los acabados de cubierta con piezas de fibrocemento o similar, asi como las laminas asfalticas revestidas con
metalizados.

Las pluviales de cubiertas inclinadas se recogeran en canalones y se conduciran mediante bajantes al alcantarillado. Los
bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo, se recomienda alojarlos en cajas abiertas en el paramento de fachada
y, en planta baja, embutidos dentro de éste. Los canalones y bajantes vistos seran de zinc o de chapa metdlica pintados,
prohibiéndose expresamente las piezas de fibrocemento y los plasticos.

El canto maximo de los aleros vistos sera de doce (12) centimetros si no tienen moldura y de cuarenta (40) centimetros en
caso contrario.
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Tratamiento de medianerias.

En todo caso, la totalidad de los paramentos vistos, sea o no previsible su ocultacién futura, deberan tratarse con acabados
de fachada.

Articulo 12.22 Tratamiento de los locales en planta baja.

Los proyectos de nueva edificacion, reforma general y reforma parcial cuando afecten a la planta baja de las edificaciones,
deberan contener el tratamiento integro de las fachadas, incluidas las plantas bajas.

La composicion de la planta baja se realizara de acuerdo a la del resto de las plantas de la edificacion y especialmente al
orden de huecos y macizos.

La ejecucion completa de las fachadas de las plantas bajas se realizara con el resto de la edificacion, siendo ello condicion
indispensable para la concesién de la licencia de primera ocupacion.

El cierre de seguridad de los huecos de los locales se realizard preferentemente con persianas metalicas enrollables no
opacas, cuyo cajon debera situarse por la parte interna del local.

Articulo 12.23 Instalaciones exteriores a los edificios.

Los proyectos de nueva edificacion, reforma general y reforma parcial cuando afecten a las instalaciones exteriores a los
edificios, asi como los proyectos especificos de dichas instalaciones, deberan contener el tratamiento arquitecténico y
volumétrico de las mismas, considerando su composicion general y las posibles vistas de las mismas.

Las instalaciones exteriores de los edificios, tales como depdsitos de agua, depdsitos de combustibles liquidos o gaseosos,
compresores, torres de refrigeracion, ...etc. se deberan ubicar integradas en la composicion general del mismo y ocultadas
de las vistas posibles desde la via publica.

Los paneles solares solo podran situarse a una distancia superior a tres (3) de la linea de fachada y no podran superar una
altura de tres (3) metros por encima del forjado de la dltima planta ni superar la linea de coronacién de los castilletes.

Se prohibe la colocacion de aparatos de aire acondicionado de cualquier tipo en las fachadas de los edificios incluidos en el
Catalogo de Edificaciones Protegidas.

Se prohibe la colocacion de antenas parabdlicas en las fachadas de los edificios, debiendo éstas instalarse en las cubiertas
y sin que sean visibles desde la via publica.

El Ayuntamiento de Palma del Rio podra denegar la ubicacién de instalaciones exteriores sobre cubierta o fachadas cuando
considere que las mismas pueden causar efectos negativos sobre el paisaje urbano o sobre la contemplacién de
monumentos o espacios de valor.

Igualmente podra denegar la ubicaciéon de cajas y contadores de abastecimiento de agua, electricidad o cualquier otro
servicio en las fachadas de los edificios cuando considere que las mismas pueden causar efectos negativos sobre la imagen
urbana.

Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal de proteccién ambiental, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento
de la normativa de la Federacion Andaluza de Municipios para los aspectos regulados en ésta que no contravengan las
determinaciones del Plan General, y en particular lo referido a las condiciones de las instalaciones y antenas de telefonia
movil.

Subseccion Segunda: Condiciones Particulares de la zona CENTRO TRADICIONAL.

Articulo 12.24 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras CN.

Articulo 12.25 Agregacion y segregacion de parcelas.

1.

2.

Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan General, segin han
quedado definidas en las presentes Normas.
Excepcionalmente y para mejorar las condiciones de la edificacién resultante, podran autorizarse las siguientes
agregaciones y segregaciones de parcela:
a.La agregacién de un maximo de dos parcelas o bien de un nimero indeterminado de parcelas en las que la superficie del
conjunto no supere los quinientos (500) metros cuadrados, siempre que la suma de las fachadas a una misma calle sea
inferior a veinte (20) metros o cuando una de las parcelas iniciales tenga un frente menor de cinco (5) metros.
b.La segregacion de parcelas sélo se permite cuando resulten parcelas de una superficie mayor de cien (100) metros
cuadrados y de siete (7) metros de fachada como minimo, excepto en los supuestos autorizados por el articulo 12.8.
En los casos en que por razones de oportunidad o de deterioro generalizado de las edificaciones sea aconsejable realizar
una agregacion de parcelas que no cumpla alguno de las condiciones anteriores, se podra permitir dicha agregacion
siempre que se apruebe por el Ayuntamiento un Estudio de Detalle en el que se establezcan las condiciones de ocupacién,
edificabilidad y altura de las edificaciones resultantes y se justifique su adecuacién al entorno en el que se sitta.

Articulo 12.26 Posicion de la edificacion en la parcela.

1.

Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una crujia
construida cuya dimensién no podra ser inferior a tres (3) metros.

Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como minimo
en los tres primeros metros desde las alineaciones exteriores.

Las edificaciones deberan respetar las alineaciones interiores, lineas de edificacion o fondos edificables marcados en el
Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas.
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Articulo 12.27 . Retranqueos.

Se prohibe el retranqueo de la edificacion, excepto en el supuesto autorizado en el articulo 12.17.

Articulo 12.28 Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo la siguiente:
a. Para parcelas cuya superficie no exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%).
b. Para parcelas cuya superficie exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%) de los siete (7) primeros
metros desde las alineaciones exteriores, el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie comprendida entre los siete
(7) y los veinte (20) metros desde las alineaciones exteriores y el cincuenta por ciento (50) del resto de la parcela. En el
caso de que la planta baja se destinase a local comercial, este podra ocupar la totalidad de la parcela, debiendo
disminuirse la superficie ocupable de la planta o plantas superiores, para que dicho aumento de ocupacién no suponga
aumento de la edificabilidad global calculada segun la regla anterior.
2. A partir de veinte (20) metros desde las alineaciones exteriores la altura maxima sera de dos plantas (PB+1).
3. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
sobre la posicion de la edificacion en la parcela cumpliéndose las condiciones establecidas en el articulo 12.11 para el
espacio libre de parcela.

Articulo 12.29 Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 12.30 Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién sobre rasante y altura de la
edificacion fijadas por el presente Plan.

Articulo 12.31 Aticos.

La superficie de la planta atico, cuando fuese autorizable, computara edificabilidad a todos los efectos.

Articulo 12.32 Patios.

Se autorizaran los patios de luces y los patios vivideros con las siguientes dimensiones minimas:

a. Para los patios de luces H/4 si el uso previsto es de vivienda unifamiliar y H/3 para el resto de usos, con un minimo de
tres (3) metros.

b. Para los patios vivideros H, con un minimo de siete (7) metros.

Articulo 12.33 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.34 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. En las plantas bajas:
* Terciario.
* Talleres artesanales.
b. En las plantas altas el uso de Terciario, cuando tenga caracter exclusivo en el edificio.

Subsecciéon Tercera: Condiciones Particulares de la zona CENTRO EN TRANSFORMACION.

Articulo 12.35 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras CT.

Articulo 12.36 Agregacion y segregacion de parcelas.

1. Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan General, segun han
quedado definidas en las presentes Normas.
2. Excepcionalmente y para mejorar las condiciones de la edificacion resultante, podran autorizarse las siguientes
agregaciones y segregaciones de parcela:
a.La agregacion de un maximo de dos parcelas o bien de un nimero indeterminado de parcelas en las que la superficie del
conjunto no supere los novecientos (900) metros cuadrados, siempre que la suma de las fachadas a una misma calle sea
inferior a veinticinco (25) metros o cuando una de las parcelas iniciales tenga un frente menor de cinco (5) metros.
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b. La segregacion de parcelas solo se permite cuando resulten parcelas de una superficie mayor de cien (100) metros
cuadrados y de siete (7) metros de fachada como minimo, excepto en los supuestos autorizados por el articulo 12.8.

3. En los casos en que por razones de oportunidad o de deterioro generalizado de las edificaciones sea aconsejable realizar
una agregacion de parcelas que no cumpla alguno de las condiciones anteriores, se podra permitir dicha agregacion
siempre que se apruebe por el Ayuntamiento un Estudio de Detalle en el que se establezcan las condiciones de ocupacion,
edificabilidad y altura de las edificaciones resultantes y se justifique su adecuacion al entorno en el que se sitta.

Articulo 12.37 Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una crujia
construida cuya dimension no podra ser inferior a tres (3) metros.

2. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como minimo
en los tres primeros metros desde las alineaciones exteriores.

3. Las edificaciones deberan respetar las alineaciones interiores, lineas de edificacion o fondos edificables marcados en el
Plano de Ordenacién Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas

Articulo 12.38 Retranqueos.

Se prohibe el retranqueo de la edificacion, excepto en el supuesto autorizado en el articulo 12.17.

Articulo 12.39 Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo la siguiente:

a. Para parcelas cuya superficie no exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%).

b. Para parcelas cuya superficie exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%) de los siete (7) primeros
metros desde las alineaciones exteriores, el setenta por ciento (70%) de la superficie comprendida entre los siete (7) y los
veinte (20) metros desde las alineaciones exteriores y el cincuenta por ciento (50%) del resto de la parcela. En el caso de
que la planta baja se destinase a local comercial, este podra ocupar la totalidad de la parcela hasta un fondo maximo de
veinte (20) metros, a partir del cual no podra superar la ocupacion prevista para la planta superior, debiendo disminuirse
la superficie ocupable de la planta o plantas superiores, para que dicho aumento de ocupacién no suponga aumento de la
edificabilidad global calculada segun la regla anterior.

2. A partir de veinte (20) metros desde las alineaciones exteriores la altura maxima sera de dos plantas (PB+1).

3. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
sobre la posicion de la edificacién en la parcela cumpliéndose las condiciones establecidas en el articulo 12.11 para el
espacio libre de parcela.

Articulo 12.40 Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 12.41 Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién sobre rasante y altura de la
edificacion fijadas por el presente Plan.

Articulo 12.42 Aticos.

La superficie de la planta atico, cuando fuese autorizable, computara edificabilidad a todos los efectos.

Articulo 12.43 Patios.

Se autorizaran los patios de luces y los patios vivideros con las siguientes dimensiones minimas:

a. Para los patios de luces H/4 si el uso previsto es de vivienda unifamiliar y H/3 para el resto de los usos, con un minimo de
tres (3) metros.

b. Para los patios vivideros H, con un minimo de siete (7) metros.

Articulo 12.44 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.45 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. En las plantas bajas:
* Terciario.
* Talleres artesanales.
* Talleres de mantenimiento de vehiculos de hasta ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie.
* Garaje.
b. En las plantas altas el uso de Terciario, cuando tenga caracter exclusivo en el edificio.
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Subseccién Cuarta: Condiciones Particulares de la zona CENTRO EXTENSION.

Articulo 12.46 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacién
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras CE y CEp.

Articulo 12.47 Agregacion y segregacion de parcelas.

1. Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan General, segun han
quedado definidas en las presentes Normas.

2. Excepcionalmente y para mejorar las condiciones de la edificacion resultante, podran autorizarse las siguientes
agregaciones y segregaciones de parcela:

a.La agregacion de un maximo de dos parcelas o bien de un nimero indeterminado de parcelas en las que la superficie del
conjunto no supere los cuatrocientos (400) metros cuadrados, siempre que la suma de las fachadas a una misma calle
sea inferior a dieciséis (16) metros o cuando una de las parcelas iniciales tenga un frente menor de cinco (5) metros.
b. La segregacion de parcelas sélo se permite cuando resulten parcelas de una superficie mayor de cien (100) metros
cuadrados y de siete (7) metros de fachada como minimo, excepto en los supuestos autorizados por el articulo 12.8.

3. En los casos en que por razones de oportunidad o de deterioro generalizado de las edificaciones sea aconsejable realizar
una agregacion de parcelas que no cumpla alguno de las condiciones anteriores, se podra permitir dicha agregacion
siempre que se apruebe por el Ayuntamiento un Estudio de Detalle en el que se establezcan las condiciones de ocupacion,
edificabilidad y altura de las edificaciones resultantes y se justifique su adecuacién al entorno en el que se situa.

Articulo 12.48 Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una crujia
construida cuya dimensién no podra ser inferior a tres (3) metros.

2. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales de las parcelas como minimo en los tres (3) primeros metros desde las
alineaciones exteriores.

3. Las edificaciones deberan respetar las alineaciones interiores, lineas de edificacion o fondos edificables marcados en el
Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 12.49 Retranqueos.

Se prohibe el retranqueo de la edificacion, excepto en el supuesto autorizado en el articulo 12.17.

Articulo 12.50 Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo la siguiente:

a. Para parcelas cuya superficie no exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%).

b. Para parcelas cuya superficie exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%) de los siete (7) primeros
metros desde las alineaciones exteriores, el ochenta por ciento (80%) de la superficie comprendida entre los siete (7) y
los veinte (20) metros desde las alineaciones exteriores y el cincuenta por ciento (50%) del resto de la parcela.

En el caso de que la planta baja se destinase a local comercial, este podra ocupar la totalidad de la parcela, a excepcion de

la banda trasera marcada en el apartado 3 del art 12.48 anterior, debiendo disminuirse la superficie ocupable de la planta o

plantas superiores, para que dicho aumento de ocupacién no suponga aumento de la edificabilidad global calculada segun la

regla anterior.

2. A partir de veinte (20) metros desde las alineaciones exteriores la altura maxima sera de dos plantas (PB+1).

3. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
sobre la posicion de la edificacion en la parcela cumpliéndose las condiciones establecidas en el articulo 12.11 para el
espacio libre de parcela.

Articulo 12.51 Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 12.52 Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion sobre rasante y altura de la
edificacion fijadas por el presente Plan.

Articulo 12.53 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.54 Patios.
Se autorizaran los patios de luces y los patios vivideros con las siguientes dimensiones minimas:

a. Para los patios de luces H/4 si el uso previsto es de vivienda unifamiliar y H/3 si el uso previsto es de vivienda bifamiliar,
con un minimo de tres (3) metros.
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b. Para los patios vivideros H, con un minimo de siete (7) metros.

Articulo 12.55 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.56 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado es el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar o bifamiliar para parcelas incluidas en la
subzona CE y plurifamiliar, unifamiliar o bifamiliar para las incluidas en la subzona CEp.

2. Ademas del uso determinado se permiten en plantas bajas los usos de local comercial, talleres artesanales y talleres de
mantenimiento de vehiculos de hasta ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie.

Subseccion Quinta: Condiciones Particulares de la zona de edificacion en MANZANA INTENSIVA.

Articulo 12.57 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras MI.

Articulo 12.58 Condiciones Particulares de Parcelacion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyos linderos
frontales tengan la dimensién minima de diez (10) metros.

Articulo 12.59 Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una crujia
construida cuya dimensién no podra ser inferior a cuatro (4) metros.

2. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como minimo
en los cuatro (4) primeros metros desde las alineaciones exteriores.

Articulo 12.60 Alturas.

Las edificaciones tendran una altura maxima de dos (2) plantas para las parcelas incluidas en zonas identificadas con el
subindice a) y de tres (3) plantas para las identificadas con el subindice b).

Articulo 12.61 Retranqueos.

1. No obstante la obligacién de alinearse a vial, por motivos de composicion estética de la fachada y sin que ello de lugar en
ningun caso a aumento de altura en la edificacion se permitiran los retranqueos en los siguientes casos:

a. En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar el bajo como soportal, quedando los pilares
en la alineacion del vial y el paramento retranqueado situado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3) metros
y, en todo caso, en tramos de fachadas de longitud igual o superior a veinticinco (25) metros.

A lo largo de las fachadas en todas las plantas altas siempre que en sus extremos quede garantizada la ocultacién de las
medianeras con un cuerpo edificado de al menos tres (3) metros de anchura. En todo caso este retranqueo no sera
superior a cinco (5) metros.

c. Cuando el retranqueo lo sea en todo el frente de alineacién de una manzana, la fachada podra retranquearse en todas

sus plantas un maximo de cinco (5) metros desde la alineacion del vial.

d. La ultima planta contenida dentro de la altura reguladora maxima podra retranquearse libremente. Se permite la

formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siempre que la medianeria vista tenga tratamiento de fachada.
2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas fije la linea de edificacion.

o

Articulo 12.62 Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo la siguiente:
a. En la planta baja de la edificacion el cien por cien (100%).
b. En las plantas altas de la edificacion el cien por cien (100%) de los catorce (14) primeros metros desde las alineaciones
exteriores.
2. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre la posicion de la edificacion en la parcela.

Articulo 12.63 Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.
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Articulo 12.64 Edificabilidad neta.

1. Para las Subzonas M1a y MIb, la superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion
sobre rasante y altura de la edificacion fijadas por el presente Plan.

2. Para la Subzona Mic, la superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta de parcela por el
coeficiente de edificabilidad establecido en los planos de calificacion, alineaciones, rasantes y alturas del Plan General.

Articulo 12.65 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.66 Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces y los patios de manzana, de acuerdo con las dimensiones establecidas en
las Normas Generales.
Articulo 12.67 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.68 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. En las plantas bajas:
* Terciario.
* Talleres artesanales.
* Talleres de mantenimiento del automavil.
* Garajes.
b. En las plantas altas:
* Terciario.

Articulo 12.69 Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permitird la construccion de soportales en las condiciones indicadas para los retranqueos. Cuando exista patio de
manzana se buscaran soluciones arquitectdnicas con plantas bajas caladas con el fin de proveer a estos de vida
comunitaria.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo determinado en las Normas Generales.

Subseccion Sexta: Condiciones Particulares de la zona de EDIFICACION SUBURBANA.

Articulo 12.70 Delimitacién y Subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la letra S, que comprende a su vez las subzonas S1y S2.

Articulo 12.71 Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas
dimensiones superen las siguientes:
a. Diametro de la circunferencia inscribible seis (6) metros.
b. Longitud de fachada superior a seis (6) metros.

2. La segregacion de parcelas sélo se permitirda cuando resulten parcelas de una superficie mayor de cien (100) metros
cuadrados.

Articulo 12.72 Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su longitud, con una crujia
construida cuya dimension no podra ser inferior a tres (3) metros.

2. Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales de las parcelas, preferentemente en toda su longitud y como minimo
en los tres (3) primeros metros desde las alineaciones exteriores.

3. Las edificaciones deberan respetar las alineaciones interiores, lineas de edificacion o fondos edificables marcados en el
Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 12.73 Alturas.
1. Para la subzona S1la altura maxima sera de dos (2) plantas.

2. En la subzona S2 las edificaciones tendran una altura maxima de dos (2) plantas para las parcelas incluidas en zonas
identificadas con el subindice a) y de tres (3) plantas para las identificadas con el subindice b).

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP Jueves, 14 de Diciembre de 2023 N° 236 p.105

Articulo 12.74 Retranqueos.

1. Se prohibe el retranqueo de la edificacion.
2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas fije la linea de edificacion.

Articulo 12.75 Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacién serd como maximo la siguiente:

A. Para parcelas cuya superficie no exceda de cien (100) metros cuadrados, el cien por cien (100%).

B. Para parcelas cuya superficie exceda de cien (100) metros cuadrados, el ochenta por ciento (80%) de la superficie de los
veinte (20) primeros metros desde las alineaciones exteriores, y el cincuenta por ciento (50%) del resto de la parcela;
permitiéndose en cualquier caso una superficie ocupada de cien (100) metros cuadrados.

C. En la subzona S1 en el caso de que la planta baja se destine a uso comercial se establece un fondo maximo de veinte
(20) metros para dicha planta.

2. En la subzona S2 se permite la introduccién de viviendas interiores sobre patios vivideros con la regulacion establecida en
los articulos 10.135 y 12.11.3 de las presentes normas.

3. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
sobre la posicion de la edificacion en la parcela, siendo la altura maxima permitida en todos los casos de dos plantas a partir
de una linea paralela a la fachada situada a dieciséis (16) metros de ésta.

Articulo 12.76 Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 12.77 Edificabilidad neta.

1. Para las Subzonas S1, S2a y S2b, la superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de
ocupacion sobre rasante y altura de la edificacion fijadas por el presente Plan.

2. Para la Subzona S2c, la superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta de parcela por el
coeficiente de edificabilidad establecido en los planos de calificacion, alineaciones, rasantes y alturas del Plan General.

Articulo 12.78 Aticos.

Se prohiben las plantas atico con caracter general.

Articulo 12.79 Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 12.80 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.81 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar o bifamiliar para parcelas incluidas en la
subzona S1 y plurifamiliar, unifamiliar o bifamiliar para las incluidas en la subzona S2.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. En las plantas bajas:
*Locales comerciales.
*Talleres artesanales.
*Talleres de mantenimiento de vehiculos de hasta ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie.
*Garajes.
b. En las plantas altas el uso de Terciario, cuando tenga caracter exclusivo en el edificio.

Articulo 12.82 Condiciones Particulares de Estética.

El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo determinado en las Normas Generales.
Subseccion Séptima: Condiciones Particulares de la zona de edificacion ABIERTA INTENSIVA.

Articulo 12.83 Delimitacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras Al.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan e incluidas en ésta zona no quedan obligadas al cumplimiento de
las condiciones particulares de parcelacion, posicion y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes articulos, no
pudiendo en ninguin caso realizarse ampliaciones de la ocupacion de suelo ni construcciones principales sobre los espacios
libres de parcela, salvo las tendentes y precisas para la eliminacién de barreras arquitecténicas o instalaciones necesarias
para el funcionamiento de los edificios (sanitarias, captacion solar, etc...). En caso de sustitucion de la edificacion podran
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reproducirse las condiciones de posicion y forma actuales o bien adaptarse a las establecidas en el Plan sin superar en
ningun caso la edificabilidad anterior.

Articulo 12.84 Condiciones Particulares de Parcelacion.
Las parcelas edificables deberan coincidir con cada una de las manzanas delimitadas en el Plano de Calificacion, Usos,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes.

Articulo 12.85 Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos con una crujia construida cuya

dimensién no podra ser inferior a cuatro (4) metros.

Articulo 12.86 Alturas.

La altura maxima de edificacion para toda la zona sera de tres (3) plantas.

Articulo 12.87 Retranqueos.

1. No obstante la obligacion de alinearse a vial, por motivos de composicién estética de la fachada y sin que ello de lugar en
ningun caso a aumento de altura en la edificacion se permitiran los retranqueos en los siguientes casos:
a. En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar el bajo como soportal, quedando los pilares
en la alineacion del vial y el paramento retranqueado situado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3) metros
y, en todo caso, en tramos de fachadas de longitud igual o superior a veinticinco (25) metros.
b. La planta dltima contenida dentro de la altura reguladora méaxima podran retranquearse libremente. Se permite la
formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siempre que la medianeria vista tenga tratamiento de fachada.
2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo cuando el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas fije la linea de edificacion.

Articulo 12.88 Ocupacion sobre Rasante.
1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo la siguiente:
a. En la planta baja de la edificacion el cien por cien (100%).
b. En las plantas altas de la edificacion el ochenta (80%) por ciento de la parcela neta.
2. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre la posicion de la edificacion en la parcela.

Articulo 12.89 Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 12.90 Edificabilidad neta.
La superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién sobre rasante y altura de la
edificacion fijadas por el presente Plan.

Articulo 12.91 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.92 Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 12.93 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.94 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. En las plantas bajas:
* Terciario.
* Talleres artesanales.
* Talleres de mantenimiento del automovil.
* Garajes.
b. En las plantas altas:
* Terciario.

Articulo 12.95 Condiciones Particulares de Estética.

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP Jueves, 14 de Diciembre de 2023 N° 236 p.107

1. Se permitira la construccion de soportales en las condiciones indicadas para los retranqueos.
2. Elvuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo determinado en las Normas Generales.

Subseccion Octava: Condiciones Particulares de la zona de vivienda UNIFAMILIAR ADOSADA.

Articulo 12.96 Delimitacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes con las letras UD.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan e incluidas en esta zona no quedan obligadas al cumplimiento de
las condiciones particulares de parcelacion, posicion y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes articulos, no
pudiendo en ningun caso realizarse ampliaciones de la ocupacion de suelo ni construcciones principales sobre los espacios
libres de parcela. En caso de sustitucion de la edificacion podran reproducirse las condiciones de posicién y forma actuales o
bien adaptarse a las establecidas en el Plan sin superar en ningun caso la edificabilidad anterior.

Articulo 12.97 Condiciones Particulares de Parcelacion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas
dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a cien (110) metros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible seis (6) metros.

c. Longitud de fachada superior a seis metros y medio (6.5) metros.

En caso de que sobre una parcela se proyecte un conjunto de viviendas adosadas, el frente minimo de cada unidad de
vivienda sera de seis metros y medio (6.5) metros.

Articulo 12.98 Posicion de los Edificios.

1. Con caracter general la edificacion se dispondra en hilera entre medianeras con la proporciéon una (1) unidad de vivienda
cada cien (110) metros cuadrados de superficie de parcela.

2. No obstante lo anterior se permite la agrupacién de viviendas unifamiliares en hilera o en otra disposiciéon con un nimero
total de viviendas que no excedera del resultado de dividir la superficie de la parcela por 110, pudiendo destinarse el espacio
libre de parcela a uso privativo de cada vivienda o a uso comunitario del conjunto.

Articulo 12.99 Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a Linderos.

1. Las edificaciones se separaran de los linderos frontal y trasero una distancia minima de tres (3) metros en la zona UD. Las
edificaciones pertenecientes al nicleo del Calonge sélo estaran obligadas al retranqueo minimo de tres (3) metros respecto
al lindero trasero.

2. Excepcionalmente y en coherencia con el entorno urbano en el que se sitia la parcela las edificaciones podran alinearse
total o parcialmente a fachada.

3. Si se proyecta garaje en sétano, el tramo de fachada donde se sitle el acceso debera retranquearse un minimo de ocho (8)
metros respecto a la alineacion exterior.

Articulo 12.100 Ocupacion sobre Rasante.

La superficie de parcela ocupable por la edificacion no podra superar el cincuenta y cinco por ciento (55%).

Articulo 12.101 Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano.

Articulo 12.102 Edificabilidad neta.
La superficie maxima edificable serd el resultado de multiplicar la superficie neta de parcela por el coeficiente de
edificabilidad de 1.10 M2T/M2S.

Articulo 12.103 Plantas Bajo Cubierta.
Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta computara edificabilidad a todos los efectos, contabilizandose como superficie construida las zonas de
la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 12.104 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.
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Articulo 12.105 Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.
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Articulo 12.106 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.107 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:

* Locales comerciales.
* Talleres artesanales.
Hospedaje.
* Oficinas.
Articulo 12.108 Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abuhardilladas.

3. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con el limite maximo total de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

4. Los testeros y laterales de las viviendas que presenten fachada hacia espacios publicos, deberan acabarse con los mismos
materiales y calidades que el resto de las fachadas.

Subseccion Novena: Condiciones Particulares de la zona de vivienda UNIFAMILIAR AGRUPADA.

Articulo 12.109 Delimitacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras UG; UGC en el ambito del nucleo del Calonge.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan e incluidas en ésta zona no quedan obligadas al cumplimiento de
las condiciones particulares de parcelacion, posicién y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes articulos, no
pudiendo en ningln caso realizarse ampliaciones de la ocupacion de suelo ni construcciones principales sobre los espacios
libres de parcela a excepcion de las parcelas situadas en el Calonge y dentro de los limites de ocupacién y edificabilidad
maximas fijados en los siguientes articulos. En caso de sustitucion de la edificacién podran reproducirse las condiciones de
posicién y forma actuales o bien adaptarse a las establecidas en el Plan.

Articulo 12.110 Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas Normas seran edificables todas aquellas parcelas para agrupacion
de viviendas cuyas dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a doscientos (200) metros cuadrados.
b. Diametro de la circunferencia inscribible nueve (9) metros.

2. Sobre las parcelas edificadas a la entrada en vigor del Plan y calificadas como residencial Unifamiliar Agrupada, no podra
producirse segregacion de parcelas, garantizandose en cualquier caso que el nimero maximo de viviendas sobre cada
parcela es el existente a la entrada en vigor del Plan.

3. Excepcionalmente, y sélo en parcelas de esquina, podran autorizarse las segregaciones de parcela cuando resulten
parcelas de una superficie mayor de ciento diez (110) metros cuadrados y de siete (7) metros de fachada como minimo y
cumplan las condiciones de ocupacién y altura establecidas para esta zona en los siguientes articulos y no superen en
ningun caso la edificabilidad maxima establecida para la totalidad de la parcela a segregar.

Articulo 12.111 Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a Linderos.

1. La edificacion se separara, al menos, del lindero frontal y de uno de los linderos laterales, o de los dos linderos frontales
para parcelas en esquina, una distancia minima de tres (3) metros, pudiendo adosarse al resto de los linderos o debiendo
separarse de ellos, igualmente, una distancia minima de tres (3) metros.

2. En el caso de que las viviendas situadas en el entorno y calificadas como Unifamiliar Agrupada tuvieran toda o parte de la
edificacion alineada a vial, la nueva edificaciéon podra igualmente alinearse a vial.

3. El agrupamiento de las unidades de vivienda habra de preverse en un proyecto unitario, debiendo asimismo preverse la
ejecucion simultanea de todas las unidades de vivienda agrupadas.

Articulo 12.112 Alturas.
La altura méaxima de la edificacion sera de dos (2) plantas
Articulo 12.113 Ocupacion sobre Rasante.

1. Con caracter general la ocupacion de la parcela por la edificacién sera como maximo el setenta y cinco por ciento (75%) de
la superficie de la misma. La ocupacion en las parcelas calificadas como Unifamiliar Agrupada en el Calonge podra ser como
maximo del sesenta por ciento (60%).

2. Se podra ocupar el setenta y cinco por ciento (75%) en aquellas parcelas de El Calonge, resultantes de la segregacion de
parcelas de esquina que cumplan con las condiciones de parcelacién establecidas en el apartado 3 del articulo 12.110.

3. La superficie ocupable calculada seguln las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre separacion a linderos.
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Articulo 12.114 Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano, que debera retranquearse tres (3) metros desde los linderos a los que
no se adose la edificacion.

Articulo 12.115 Edificabilidad neta.

1.

2.

La superficie maxima edificable serd el resultado de multiplicar la superficie neta de parcela por un coeficiente de
edificabilidad de 1,50 M2T/M2S.

En las parcelas calificadas como Unifamiliar Agrupada en el Calonge este coeficiente podra ser de 0.9 M2T/M2S. en
parcelas resultantes de la segregacion de parcelas en esquina que cumplan con las condiciones de parcelacion establecidas
en el apartado 3 del articulo 12.110.

Articulo 12.116 Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta computara edificabilidad a todos los efectos, contabilizandose como superficie construida las zonas de
la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 12.117 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.118 Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 12.119 Construcciones auxiliares.

Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 12.120 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.
2. Ademas del uso determinado se permite como uso pormenorizado el comercial.

Articulo 12.121 Condiciones Particulares de Estética.

1.
2.
3.

El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las Normas Generales.

Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abuhardilladas.

Las parcelas edificadas solo podran vallarse con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con el limite maximo total doscientos cincuenta (250)
centimetros.

Subsecciéon Décima: Condiciones Particulares de la zona de vivienda UNIFAMILIAR AISLADA.

Articulo 12.122 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras UA; UAE en el ambito del nucleo de la estacion y
UAB en Urbanizaciones del Baldio Sur.

Articulo 12.123 Condiciones Particulares de Parcelacion.

1.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas

dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a mil (1.000) metros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible dieciocho (18) metros.

c. Frente de parcela minimo veinte (20) metros.

d. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan seran edificables aunque no cumplan alguna de las condiciones
anteriores.

. En las zonas UA y UAB se permitira la agrupacién de parcelas para su ordenacion y ejecuciéon conjunta posibilitando la

incorporacion de zonas para servicios comunes tales como piscinas, pistas deportivas, juego de nifios o similares sin que en

dichas zonas se permitan edificaciones cerradas sobre rasante con las siguientes condiciones:

a. La superficie minima de la agrupacion de parcelas sera de 4000 m2.

b. Las viviendas mantendran en todo caso su condicién de aisladas respetando los retranqueos establecidos en la

ordenanza y siendo la separaciéon minima entre las viviendas dos veces la separacion a linderos laterales.

c. No se podra incrementar el nimero maximo de viviendas ni la edificabilidad total que le corresponda como suma de las
que corresponden a cada una de las parcelas que se agrupan.

. Seran de aplicacion el resto de las condiciones establecidas en las normas urbanisticas para las zonas UA y UAB que no

estén en contradiccion con las condiciones fijadas en los apartados anteriores.

Se tramitara un Estudio de Detalle en el que se contenga el ambito maximo a ocupar por cada unidad de vivienda, la

definicién de las zonas de uso colectivo y sus caracteristicas basicas, las condiciones necesarias para garantizar la

o

o
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accesibilidad a dichas zonas para su mantenimiento y para la conexion de las infraestructuras propias de dichas zonas
que seran de uso comun.

El estudio de Detalle establecera, en su caso, la division de la actuacién en fases a las que hayan de corresponder
proyectos y licencias de obra unitarias.

El Estudio de Detalle podra ser tramitado con el proyecto de edificacion de la totalidad o, en su caso, con el de la primera
fase.

Articulo 12.124 Alturas.

La altura maxima de la edificacion sera de dos (2) plantas,

Articulo 12.125 Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a Linderos.

1. En las subzonas UA y UAB las edificaciones se separaran de los linderos laterales una distancia minima de tres (3) metros y
de los linderos frontal y trasero una distancia minima de cinco (5) metros.

2. Si se proyecta garaje en sétano, el tramo de fachada donde se sitle el acceso debera retranquearse un minimo de ocho (8)
metros respecto a la alineacién exterior.

3. En las parcelas situadas en el nucleo de la estacion las edificaciones se ajustaran a la linea de edificacion representada en
el Plano de Ordenacién Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas, separandose de los linderos laterales una
distancia minima de tres (3) metros, pudiendo adosarse a los linderos laterales si las edificaciones colindantes se adosan a
dicho lindero.

4. En las parcelas calificadas como vivienda unifamiliar aisladas y edificadas a la entrada en vigor del Plan General existentes
en la avenida Manuel de Falla, se permitira la alineacion de la edificacién al lindero frontal o su retranqueo, sin restriccion
sobre la distancia minima de dicho retranqueo.

Articulo 12.126 Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacién serd como maximo el veinte por ciento (20%) de la superficie de la parcela.

2. La superficie ocupable calculada seguln las reglas anteriores podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre separacion a linderos.

Articulo 12.127 Ocupacion Bajo Rasante.
Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano que no podra exceder de la superficie efectivamente ocupada sobre
rasante.

Articulo 12.128 Edificabilidad neta.

1. En las zonas calificadas como UA la superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta de
parcela por 0,35 M2T/M2S.

2. En las zonas del Baldio Sur calificadas como UAB la superficie maxima edificable serad el resultado de multiplicar la
superficie neta de parcela por 0,15 M2T/M2S.

3. En el nlcleo de la estacion la superficie maxima edificable de las zonas calificadas como UAE se determinara en funcion del
fondo maximo edificable definido en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Altura, el
numero maximo de plantas permitidas en esta zona y las condiciones de posicién de las edificaciones establecidas en el
articulo 12.125.

Articulo 12.129 Plantas Bajo Cubierta.
Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta computara edificabilidad a todos los efectos, contabilizandose como superficie construida las zonas de
la edificacion con altura libre superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Articulo 12.130 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.131 Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas Generales.

Articulo 12.132 Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 12.133 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar para parcelas incluidas en las subzonas UA y
UAB; y unifamiliar o bifamiliar para las incluidas en la subzona UAE.

2. Ademas del uso determinado se permiten los usos de servicios comunitarios tales como clubes deportivos, residencias de
ancianos, u otros analogos, sean éstos publicos o privados.
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3. En el nicleo de la estacién, para las parcelas incluidas en la subzona UAE, se permiten también los siguientes usos
pormenorizados:
a. En las plantas bajas:
* Terciario.
* Talleres artesanales.
* Almacenaje
b. En las plantas altas:
* Terciario.

4. En cualquier caso para la implantacion de servicios comunitarios, tales como clubes deportivos, residencias de ancianos...,
sera necesario la formulacién de un Estudio de Detalle supeditado a la aprobacién por parte del Ayuntamiento de Palma del
Rio, que valorara la idoneidad de su implantacion, asi como de la solucién arquitecténica adoptada, pudiendo imponer
condiciones a su realizacion.

Estos Estudios de Detalle no podran alterar la aplicacion de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las
que se formulen a excepcién de las condiciones que se deriven de la ordenacién de voliumenes. En ningin caso podra
aumentarse la edificabilidad establecida en el presente Plan General.

Articulo 12.134 Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las Normas Generales.
2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abuhardilladas.
3. Las parcelas edificadas podran cerrarse con vallas de altura no superior a doscientos veinte (220) centimetros.

Subsecciéon Undécima: Condiciones Particulares de la ZONA INDUSTRIAL.

Articulo 12.135 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Calificacion,
Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con las letras |, IM1 en el ambito del Poligono Industrial “Mataché” e IM2 en el del
Poligono Industrial “Ampliacion Mataché”.

Articulo 12.136 Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas Normas seran edificables todas aquellas parcelas cuyas

dimensiones superen las siguientes:
a. Superficie superior a ochocientos (800) metros cuadrados.
b. Diametro de la circunferencia inscribible dieciocho (18) metros.

2. Se permitiran agrupaciones y agregaciones de parcelas, previa autorizacién municipal, siempre que las parcelas resultantes
cumplan con las Ordenanzas en su configuracion definitiva. Se permitiran divisiones y segregaciones de parcelas, previa
Licencia Municipal, siempre que las parcelas resultantes cumplan los parametros urbanisticos establecidos en las presentes
normas, incluidas las de edificacion.

Articulo 12.137 Posicion de los Edificios.

1. Con caracter general las edificaciones se separaran cinco (5) metros del lindero frontal, y cuatro metros y medio (4.5) a uno
de los linderos laterales, debiendo adosarse al lindero lateral si la edificaciéon colindante preexistente se hubiera adosado a
dicho lindero.

2. En las zonas en las que las edificaciones industriales existentes se encuentren alineadas a vial o tengan un retranqueo
diferente del establecido en el apartado anterior, las nuevas edificaciones podran adoptar dicha ordenacién.

3. Los edificios que se proyecten con una superficie construida total mayor de dos mil quinientos metros cuadrados deberan
cumplir la condicién de aislados a efectos del cumplimiento de la normativa de proteccion contra incendios CPI.

Articulo 12.138 Ocupacion sobre Rasante.
La ocupacion de la parcela por la edificacion serd como maximo el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie de la
parcela.

Articulo 12.139 Ocupacion Bajo Rasante.
Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano, con la misma superficie ocupada efectivamente por la edificacion
sobre rasante.

Articulo 12.140 Edificabilidad neta.

1. Para las parcelas pertenecientes a la subzona | la superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie

neta de parcela por un coeficiente de edificabilidad de 0.94 M2T/M2S.

2. Para las parcelas pertenecientes a las subzonas IM1 e IM2 la edificabilidad maxima permitida sera de 1.05 M2T/M2S para la
zona del poligono Mataché original (IM1) y de 0.866 M2T/M2S para la zona de ampliacién Mataché (IM2).

Articulo 12.141 Altura de las edificaciones.
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1. La altura maxima permitida sera de dos (2) plantas (PB+1), con una altura métrica maxima de diez (10) metros y maxima
hasta cumbrera de catorce (14) metros.
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Excepcionalmente se permitiran cuerpos edificados o instalaciones que superen la altura maxima establecida si la actividad
prevista asi lo requiere y previo informe favorable de los servicios técnicos municipales.

Articulo 12.142 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.143 Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 12.144 Condiciones Particulares de Uso.

1.

2.

El uso determinado es el Industrial, en sus categorias de Industria y Almacenamiento, excepto las actividades incluidas en el
Apartado B del art.10.141; Talleres Artesanales y Pequefia Industria; y Talleres de Mantenimiento del Automovil.

Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos:

a. Usos complementarios:

* Vivienda del guarda, siempre que se justifique su necesidad, con una superficie maxima de vivienda no superior a ciento
veinte (120) metros cuadrados.

* Aparcamientos.

* Oficinas al servicio del uso principal.

b. Excepcionalmente se podran incorporar los siguientes usos pormenorizados:

* Terciario.

* Dotacional.

En cualquier caso, para la implantacion de los usos pormenorizados, establecidos en los apartados anteriores, sera
necesario la formulaciéon de un Estudio de Detalle supeditado a la aprobacién por parte del Ayuntamiento de Palma del Rio,
que valorara la idoneidad del uso propuesto, asi como de la solucién arquitectéonica adoptada, pudiendo imponer
condiciones a su realizacion.

Estos Estudios de Detalle no podran alterar la aplicacion de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las
que se formulen, a excepcion de las condiciones que se deriven de la ordenacion de volimenes. En ningin caso podra
aumentarse la edificabilidad establecida en el presente Plan General. El Estudio de Detalle debera fijar el nimero de plazas
de aparcamiento en funcién de los usos propuestos, conforme a las condiciones de regulacion establecidas en las normas
urbanisticas del presente Plan.

. En los espacios libres interiores de la parcela de uso industrial habra de proyectarse, al menos, una plaza de aparcamiento

por cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie construida, excepto en aquellos casos en los que el propio
caracter de la actividad o condiciones de implantacién de la misma imposibiliten su cumplimiento. Dichas plazas vendran
definidas en el Proyecto de Edificacion y responderan a las caracteristicas y dimensiones fijadas a tal efecto en las Normas
Generales.

Articulo 12.145 Condiciones Particulares de Estética.
1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las Normas Generales.
2. Las parcelas edificadas podran cerrarse con vallas de altura no superior a doscientos veinte (220) centimetros.
3. La composicién de fachada debera armonizar con el conjunto, tanto en lo relativo a lineas de referencia, como a composicién

y a soluciones de ritmos y proporciones entre huecos y macizos. El acabado y materiales de fachada seran uniformes,
garantizando una calidad suficiente en todos sus parametros.

Los espacios libres interiores de parcela habran de integrarse dentro del proyecto de edificacion como superficies
ajardinadas o pavimentadas, de forma obligatoria, prohibiéndose los espacios sin tratar afectos a la actividad que pudieran
producir ensuciamiento del viario publico al transitarse.

Subseccion Duodécima: Condiciones Particulares de la zona CENTROS TERCIARIOS.

Articulo 12.146 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras T; TG en el ambito del Poligono Industrial “Garrotal-
Oeste”; y TM, en el ambito del Poligono Industrial “Mataché”, donde se diferencian a su vez tres categorias TM1, TM2 y
TM3.

Articulo 12.147 Condiciones Particulares de Parcelacion.

1.

2.

Las parcelas edificables seran las definidas en el presente Plan General, asi como las existentes a la entrada en vigor de
dicho Plan, no permitiéndose agregaciones ni segregaciones.

En la subzona TG, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10.13 de estas Normas, seran edificables todas aquellas
parcelas cuyas dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie de parcela neta superior a ochocientos (800) metros cuadrados.

b. Frente minimo de parcela veinte (20) metros.

3. En la subzona TG se permitiran agrupaciones y agregaciones de parcelas, previa autorizacién municipal, siempre que las

parcelas resultantes cumplan con las Ordenanzas en su configuracién definitiva. Se permitiran divisiones y segregaciones de
parcelas, previa Licencia Municipal, siempre que las parcelas resultantes cumplan los parametros urbanisticos establecidos
en las presentes normas, incluidas las de edificacion.
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Articulo 12.148 Separacion a Linderos.

1. Se asumen las lineas de edificacién consolidadas a la entrada en vigor del presente Plan. En el caso de que se produzcan
ampliaciones de superficie ocupada, las nuevas edificaciones se separaran H/2 de todos los linderos, con un minimo de
cinco (5) metros.

2. Las edificaciones de nueva planta podran alinearse a vial con un maximo de dos (2) plantas de altura sobre la rasante del
viario, salvo que las condiciones de zona en las que se inserten obliguen al retranqueo o separacion a linderos.

3. En la subzona TG, con caracter general las edificaciones se separaran cinco (5) metros del lindero frontal, y cuatro metros y
medio (4.5) a uno de los linderos laterales.

4. En las distintas subzonas TM del Poligono Industrial “Mataché”, las condiciones establecidas seran las siguientes:

a. Para las parcelas identificadas en plano con las letras TM1 y TM3, no se fijan retranqueos minimos.
b. Para las parcelas identificadas en plano con las letras TM2, las edificaciones se separaran cinco (5) metros del lindero
frontal.

Articulo 12.149 Separacién entre Edificios.
Las edificaciones, con independencia de que se ubiquen o no en la misma parcela, se separaran entre si dos tercios (2/3) de
la altura de la mas alta.
Articulo 12.150 Ocupacion sobre Rasante.
1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera el setenta y cinco (75%) por ciento de la superficie de la parcela neta.
Se autoriza un incremento del diez (10%) por ciento sobre la superficie actualmente ocupada siempre que no se supere en
total el ochenta (80%) por ciento de la parcela neta.
2. La superficie ocupable calculada segun la regla anterior podra disponerse libremente, en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre separacion a linderos y entre edificaciones.
Articulo 12.151 Ocupacion Bajo Rasante.
Las construcciones bajo rasantes podran ocupar, ademas de la superficie ocupada sobre rasante, una banda exterior de
hasta cinco (5) metros de anchura y con una distancia minima a todos los linderos de tres (3) metros.
Articulo 12.152 Edificabilidad neta.
1. En la subzona T la superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta de la parcela por un
coeficiente de edificabilidad de 1,75 M2T/M2S.
2. Enla subzona TG la edificabilidad maxima admisible sera de 1,47 m2 techo/m2 suelo.
3. En las distintas subzonas TM del Poligono Industrial “Mataché” la edificabilidad maxima admisible sera la siguiente:
a. En las parcelas identificadas en plano con las letras TM1, se asigna una edificabilidad maxima de 1.5 M2T/M2S.
b. En las parcelas identificadas en plano con las letras TM2, se asigna una edificabilidad maxima de 1.05 M2T/M2S.
c. En las parcelas identificadas en plano con las letras TM3, se asigna una edificabilidad maxima de 1.035 M2T/M2S.

Articulo 12.153 Altura de las edificaciones.

La altura maxima permitida sera de diez (10) metros y la minima de seis (6) metros, medida desde la rasante de la calle.

Articulo 12.154 Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Articulo 12.155 Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 12.156 Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 12.157 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el de Centros y Servicios Terciarios.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos:
a. Usos complementarios:
* Vivienda del guarda, siempre que se justifique su necesidad.
* Aparcamientos.
b. Usos pormenorizados:
* Dotaciones de almacenaje (en un maximo del 40% de la superficie construida para la actividad)

3. En los espacios libres interiores de la parcela habra de proyectarse, al menos, una plaza de aparcamiento por cada
doscientos (200) metros cuadrados de superficie construida, excepto en aquellos casos en los que el propio caracter de la
actividad o condiciones de implantacion de la misma imposibiliten su cumplimiento. Dichas plazas vendran definidas en el
Proyecto de Edificacion y responderan a las caracteristicas y dimensiones fijadas a tal efecto en las Normas Generales.
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Articulo 12.158 Condiciones Particulares de Estética.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las Normas Generales.

2. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones didfanas estéticamente admisibles, con el limite maximo total de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

3. Los espacios libres deberan arbolarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

4. La composicion de fachada debera armonizar con el conjunto, tanto en lo relativo a lineas de referencia, como a composicion
y a soluciones de ritmos y proporciones entre huecos y macizos. El acabado y materiales de fachada seran uniformes,
garantizando una calidad suficiente en todos sus parametros.

5. Los espacios libres interiores de parcela habran de integrarse dentro del proyecto de edificacion como superficies
ajardinadas o pavimentadas, de forma obligatoria, prohibiéndose los espacios sin tratar afectos a la actividad que pudieran
producir ensuciamiento del viario publico al transitarse.

Subseccion Décimotercera: Condiciones Particulares de la ZONA HOTELERA.

Articulo 12.159 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la letra H.

Las condiciones de posicion de la edificacion y edificabilidad establecidas en los siguientes articulos quedan limitadas en el
caso de edificios protegidos por las condiciones establecidas en el Catalogo y por las determinaciones de proteccién que
puedan establecerse en los documentos de planeamiento.

Articulo 12.160 Condiciones Particulares de Parcelacion.
Las parcelas edificables seran las existentes a la entrada en vigor del presente Plan, no permitiéndose segregaciones. Se
podran agregar parcelas a las ya existentes no superandose en tal caso la edificabilidad total resultante de aplicar las
condiciones particulares de zona a cada una de las parcelas iniciales.

Articulo 12.161 Condiciones de posicion de la edificacion.
Se asumen las lineas de edificacion consolidadas a la entrada en vigor del presente Plan, y en el caso de nuevas
intervenciones sobre las parcelas existentes debera redactarse un Estudio de Detalle o Proyecto de Ordenacion de
Volumenes en el que se fijen las condiciones de alineaciones, separacion a linderos y entre edificaciones, ocupacion, lineas
de edificacion etc.

Articulo 12.162 Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable serad el resultado de multiplicar la superficie neta de la parcela por un coeficiente de
edificabilidad de 2,50 M2T/M2S.

Articulo 12.163 Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 12.164 Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos por las Normas Generales de edificacion.

Articulo 12.165 Condiciones Particulares de Uso.
El uso determinado sera el hotelero.

Articulo 12.166 Condiciones Estéticas y de Composicion.
Seran de aplicacién las condiciones particulares establecidas para el Area Central en los articulos 12.15 y siguientes para
las parcelas situadas en el entorno de dicha zona.

Subseccion Décimocuarta: Condiciones Particulares de la zona de DOTACIONES.

Articulo 12.167 Delimitacion y Subzonas.
Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacién
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la categoria de uso dotacional estableciéndose las siguientes

subzonas correspondientes a distintos usos pormenorizados: ed- Equipamiento Deportivo, ee- Equipamiento Educativo, si-
Servicios de Interés Publico y Social.

Articulo 12.168 Condiciones Particulares y de Edificacion.
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Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en el Titulo X: Normas Basicas de Edificaciéon, Usos del Suelo y
Urbanizacién. Seccién 52: Uso Dotacional y Servicios Publicos de las presentes Normas.

Subseccion Décimoquinta: Condiciones Particulares de la zona de Transportes, Servicios Urbanos e Infraestructuras

Articulo 12.169 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras iu.

Articulo 12.170 Condiciones Particulares y de Edificacion.

Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en el Titulo X: Normas Basicas de Edificaciéon, Usos del Suelo y
Urbanizacién. Seccion 72: Uso Infraestructuras Basicas de las presentes Normas.

Subsecciéon Décimosexta: Condiciones Particulares de la zona de ESPACIOS LIBRES.

Articulo 12.171 Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la categoria de uso Espacios Libres estableciéndose los
siguientes usos pormenorizados: pg- Parques, pj- Jardines y Plazas, fe- Recinto Ferial.

Articulo 12.172 Condiciones Particulares y de Edificacion.

Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en el Titulo X: Normas Basicas de Edificacion, Usos del Suelo y
Urbanizacion. Seccion 62: Uso Espacios Libres de las presentes Normas.

Seccién 4°. Programacion de las Areas de Reforma Interior y de la edificacion de solares en el Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 12.173 Programacion de las Areas de Reforma Interior.

En el caso de que se delimiten Areas de Reforma Interior en el suelo urbano consolidado no previstas en el Plan General, el
Plan Especial o planeamiento de desarrollo que se determine, establecera la programacién y condiciones necesarias para la
gestién y ejecucion de las actuaciones previstas.

Articulo 12.174 Edificacion de solares.

1. Sobre las parcelas de suelo urbano consolidado, habiéndose cumplido todos los deberes legales exigibles y permitiendo el
Plan su actuacion en régimen de actuaciones edificatorias, se podra solicitar y obtener licencias, asi como realizar las
construcciones en las condiciones que determina el Plan segun se establece en el articulo 2.5 de estas Normas. En el caso
de que la parcela tenga la condicién de solar por no hallarse construida o encontrase la edificacion en ruina, debera
solicitarse licencia de edificacion en los plazos legalmente establecidos y edificar los solares en el plazo establecido en la
licencia.

2. El Ayuntamiento incorporara al Registro Municipal de Solares los solares y edificios en ruina del suelo urbano consolidado
que no hayan cumplido con las anteriores obligaciones.

CAPITULO lll: LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
Seccion 12. Determinaciones que configuran la Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 12.175 Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbano no Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A. b) y 10.2.B, de la LOUA, configuran la ordenacion detallada del suelo
urbano no consolidado la delimitacién de areas de reforma interior y su ordenacién detallada, usos, densidad y edificabilidad
de las distintas zonas delimitadas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica, asi como la definicion de areas de reparto
y el aprovechamiento medio de éstas:

1. Delimitacion de las Unidades de Ejecucién y Planes Especiales de Reforma Interior y su asignacién a Areas de Reparto. En
los Planos de Régimen del Suelo y Gestidon se sefialan y delimitan aquellas areas del suelo urbano en las que el Plan
General exige el ulterior desarrollo o complemento de sus determinaciones mediante la formulacién de los Planes
Especiales o Estudios de Detalle, instrumentos de planeamiento que responderan a los objetivos especificos que contienen
las fichas correspondientes a cada una de tales areas.

. La definicién grafica de las alineaciones, rasantes y viario.

. Lafijacion de los usos pormenorizados, de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

. La calificacion pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones particulares u ordenanzas de zona del Suelo
Urbano que, junto con las generales que se establecen en el Titulo X, regulan las condiciones a que deben sujetarse los
edificios en funcién de su localizacién y uso.
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El régimen urbanistico de esas areas es el comun al suelo urbano que se regula en el presente Plan, sin perjuicio de las

5.

condiciones particulares que en las fichas se sefialen para la ordenacion de dichas areas.

Las determinaciones de ordenacion pormenorizada establecidas en las FICHAS DE DETERMINACIONES DE LOS
SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, que comprenden la determinacién del aprovechamiento lucratrivo y
patrimonializable, la superficie minima de dotaciones y espacios libres, la edificabilidad maxima en funcién de los usos y
tipologias, el sistema de actuacién, la figura de planeamiento, la iniciativa de planeamiento y la fijacién de los criterios y
objetivos de ordenacion.

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

Articulo 12.176 Alcance de las Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1.

La ordenacion pormenorizada de las distintas areas incluidas en Unidades de Ejecucion y Planes Especiales de Reforma
Interior establecida en el Plan General podra mantenerse en su totalidad o en parte de ella o bien modificarse a través de los
instrumentos de planeamiento de desarrollo que se determinen en virtud de la capacidad de ordenacién de los mismos,
Estudios de Detalle o Planes Especiales, pero en cualquier caso habran de mantenerse las determinaciones de caracter
vinculante establecidas en la Ficha de Planeamiento correspondiente asi como dar cumplimiento a los objetivos de
ordenacion reflejados en dichas fichas.

. Los Planes Especiales previstos y delimitados para el desarrollo del presente Plan General podran calificar el suelo bien

mediante el establecimiento de unas condiciones particulares de zona especificas en su ambito, o bien por referencia a
alguna de las condiciones particulares de zona establecidas en el presente Titulo.

. Mediante Planes Especiales no delimitados por el presente Plan General podran alterarse puntualmente las condiciones

particulares de zona en el &mbito ordenado.

. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no podran alterar la aplicacion de las condiciones

particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las condiciones que se deriven de la
ordenacion de volumenes o ajustes de viario.

4. En ningun caso podra aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los procedimientos
previstos en los apartados anteriores.

5. Con independencia de las compatibilidades de usos previstas para las distintas zonas en el presente Titulo, en todas ellas
podran ubicarse los siguientes:

a. Usos dotacionales publicos o privados.
b. Infraestructuras urbanas basicas de caracter local.
c. Despachos profesionales.

6. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas en parcelas con dimensiones disconformes con las
establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del servicio a desarrollar lo justifiquen.

7. La autorizacion genérica del uso residencial posibilita la implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe
correspondiente de las Normas Generales de Usos.

8. La autorizacion genérica del uso terciario posibilita la implantacion de todos los usos englobados en el epigrafe
correspondiente de las Normas Generales de Usos, excepto las grandes superficies comerciales, que precisaran
autorizacion especifica.

Seccion 22. Ordenanzas de edificacion y uso del suelo de las distintas areas y sectores de Suelo Urbano no Consolidado.
Articulo 12.177 Ordenanzas de edificacion y de uso de las distintas areas.

1. Para las areas de suelo urbano no consolidado incluidas en Unidades de Ejecucién seran de aplicacion las ordenanzas de
edificacion y uso del suelo urbano consolidado correspondientes a la calificacién asignada en el Plano de Ordenacion
Completa del Plan General.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Especiales de Reforma Interior podran establecerse en dichos planes
ordenanzas particulares diferentes de las definidas para el suelo urbano consolidado, manteniéndose en cualquier caso los
parametros generales de ordenacion de la ficha de planeamiento y cumpliéndose las normas generales de edificacion y de
uso de acuerdo con el Titulo X de las Normas.

Seccion 32. Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del Suelo Urbano no Consolidado.
Articulo 12.178 Delimitacién y Alcance de las Areas de Reparto.

1. Para la totalidad del suelo urbano no consolidado el Plan General delimita las Areas de Reparto del suelo urbano no
consolidado y determina el aprovechamiento medio de cada una de las areas delimitadas.

2. La delimitacion de las areas de reparto se contiene en el Plano de Ordenacién Completa. Régimen del Suelo y Gestion.

3. La ordenacién pormenorizada establecida por el presente Plan General para el suelo urbano no consolidado y la que se

pueda establecer en el planeamiento de desarrollo para las distintas areas de planeamiento delimitadas fijara y establecera
los coeficientes correspondientes a los usos pormenorizados y las tipologias resultantes que previsiblemente puedan afectar
al valor relativo de la edificabilidad.

Articulo 12.179Fichas de Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbano no Consolidado.

La determinacion del aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbano no consolidado se establece en el
documento Anexo a estas Normas denominado FICHAS DE DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

Articulo 12.180Delimitacion de Unidades de Ejecucion y Eleccion del Sistema de Actuacion.
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El Plan General delimita unidades de ejecucién que se grafian en el Plano de Ordenacién Completa. Régimen del Suelo y
Gestion, las cuales se desarrollaran por el sistema de actuacion que se sefialan en las fichas de planeamiento.

La delimitacién de unidades de ejecucién y la eleccion de su sistema de actuaciéon cuando no estuvieran contenidas en el
presente Plan General se ajustara al procedimiento seguido en el articulo 38 apartado 1 del RGU.

Para modificar unidades de ejecucién ya delimitadas y/o su sistema de actuacion se seguira igualmente el tramite indicado en el
apartado anterior.

Seccion 4°. Areas de Reforma Interior, Planeamiento de Desarrollo y Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano no Consolidado.

Articulo 12.181

1.

Fichas Particulares.

Cada uno de los ambitos de suelo urbano sometidos a planeamiento posterior o a la realizacion de operaciones de gestion
integrada, tiene sus condiciones de ordenacion y ejecucion fijadas en su ficha correspondiente.

2. Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Normas en su Titulos Décimo y cuanto les fuere de aplicacion del Titulo
Duodécimo.

Articulo 12.182

Valor de las Determinaciones Particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las zonas remitidas a planeamiento ulterior o a la realizacion de
operaciones de gestion integrada, tienen el alcance que a continuacion se sefala:

a.
b.

C.

o

Articulo 12.183

1.

Delimitacion: La delimitacién de las areas grafiadas en los planos tiene el caracter de determinacién vinculante.

Cesiones, edificabilidades y aprovechamientos: Las determinaciones relativas a cesiones, edificabilidades y
aprovechamientos tienen el caracter de fijas, con independencia de la superficie del &mbito resultante de la medicion real.
Trazados y alineaciones: En los ambitos sometidos a Planeamiento Especial las alineaciones sefialadas como
vinculantes en la ficha tiene caracter de determinacion de Plan General y se consideran de cumplimiento obligatorio, sin
perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes. El resto de las especificaciones graficas se consideran como
recomendaciones no vinculantes cuya localizacion podra modificarse debiendo quedar justificada en el instrumento de
planeamiento. Las descripciones literarias amplian o definen con mayor exactitud el grado de vinculacién de las
recomendaciones, asi como las caracteristicas y posibles tratamientos recomendados.

. Usos y reservas: En los ambitos sometidos a Planeamiento Especial la representacion grafica de la ordenacion define el

caracter de las determinaciones del Plan General para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con localizacion
recomendada. Los textos que acompafian a los graficos establecen el grado de vinculacién de la localizacién y de la
calificacion. Cuando exista vinculacion expresa sobre localizacion y calificacion de los usos dotacionales, el Planeamiento
Especial podra proceder a reajustar la forma de las parcelas; cuando la especificacion no sea vinculante, la localizacion
podra modificarse con la justificaciéon oportuna.

Actuaciones en Areas Remitidas a Planeamiento Ulterior.

Hasta tanto no esté definitivamente aprobados los Planes Especiales de Reforma Interior y los Estudios de Detalle que el
presente Plan prevé en las areas remitidas a planeamiento ulterior, no podran llevarse a cabo las operaciones de ejecucion
del planeamiento, ni podran otorgarse licencias para los actos de edificacion y usos del suelo relativos a las parcelaciones
urbanas, movimiento de tierras, obras de nueva edificacién, modificacion de estructura o aspecto exterior de las
edificaciones existentes, modificacion del uso de las mismas o demolicién de construcciones.

No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecucién de las obras necesarias que el Ayuntamiento ordene, de oficio o0 a
instancia de parte, para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edificaciones y
carteles, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, o las de demolicién de edificaciones en situaciéon de
ruina.

Excepcionalmente, las licencias de obras a que se refiere el apartado 1 podran ser expedidas por el Ayuntamiento en las
areas citadas en el propio apartado cuando las mismas no constituyan o integren unidades de ejecucion determinadas
desde el Plan, estén fijados por éste los usos pormenorizados correspondientes a través de las oportunas normas zonales,
asi como las alineaciones aplicables a la parcela y la ejecuciéon de aquellas obras no hubiere de afectar o impedir en forma
alguna el cumplimiento de los objetivos o determinaciones de cualquier indole que fije el Plan en la ficha correspondiente a
cada area. Igual posibilidad cabra, previa declaraciéon que excluya a la finca de la expropiacion, en aquellas areas remitidas
a planeamiento ulterior cuya ejecucion prevé el Plan a través de este sistema de actuacion.

En las areas remitidas a Planes Especiales que no sean de Reforma Interior, la concesion de las licencias a que se refiere el
apartado 1 se regira por las normas que se sefialan en los articulos siguientes.

Articulo 12.184

1.

Condiciones Generales Previas para la Edificacién.

El suelo urbano, ademas de las limitaciones que impone el Plan General y el planeamiento que lo desarrolle, en especial las
establecidas en el articulo anterior, no podra ser edificado hasta que no se dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a.
b.

o

o

Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la unidad de ejecucién en que se incluyan los terrenos.
Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de obras, si uno u otro fueren necesarios para dotar de
servicios urbanisticos a la unidad de ejecucion.

. Que esté totalmente ejecutada la urbanizacion de la unidad de ejecucion, salvo que se autorice por la Administracion y se

asegure por la propiedad la ejecuciéon simultanea de la urbanizaciéon y de la edificacion mediante las condiciones y
garantias que se establecen en el articulo siguiente.

. Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios, conforme a estas Normas, del sistema de actuacion

correspondiente, en especial, para aquellas parcelas incluidas en unidades de ejecucioén, que el acto de aprobacién del
proyecto de reparcelacion o compensacién haya adquirido firmeza, en via judicial o administrativa, y que estén
formalizadas la totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos, libres de cargas, gravamenes y ocupantes de la
correspondiente unidad de ejecucion.

No obstante, podré ser autorizada la edificaciéon de aquellos suelos en los que, ademas de haberse dado cumplimiento a las
condiciones de los apartados b) y c) del parrafo anterior, se garantice suficientemente las cesiones obligatorias que
correspondan a tales suelos.
Tendran la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la edificacion que reunan las condiciones
sefialadas en estas Normas.
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La ejecucion de las actuaciones de urbanizacion y edificacion dentro de las areas de suelo urbano no consolidado incluidas
en Unidades de Ejecucion o Planes Especiales de Reforma Interior quedaran vinculadas a las acciones o cargas
establecidas en el Plan Especial de Infraestructuras, redactado y aprobado en desarrollo de las determinaciones del Plan
General, y que se encuentre vigente en el momento en que dichas actuaciones de urbanizacién o edificaciéon se produzcan
debiendo cumplir con las condiciones establecidas en dicho Plan Especial de Infraestructuras como condicién necesaria
para el desarrollo de los suelos.

Articulo 12.185 Edificacién Previa a la Condicion de Solar.

1.

Seccion 5%,

En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del nimero 1 del articulo anterior, los propietarios de terrenos del suelo

urbano incluidos en unidades de ejecucion que, siendo aptos para su edificacién no tengan la condicién de solar, podran

edificar siempre que se cumplan los requisitos sefialados por los apartados a), b) y d) del nimero 1 del mismo articulo y en
especial los siguientes:

a. Que por el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion o la entidad de éstas, se considere previsible que a la
terminacion de la edificacion la misma contara con los servicios, fijandose en la autorizacién correspondiente el plazo de
terminacion de la urbanizaciéon que debera ser menor al de terminacién de la edificacion.

b. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccién hasta tanto no
esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que
se lleven a efecto para todo o parte de las edificaciones.

. El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucién o etapa de ejecucion, debera

incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen parte integrante de la parcela cuya
edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos o mas parcelas, con el
proyecto de edificacion de la primera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse
su ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas en proporcién a sus cuotas o porcentajes de participacion.

. Las etapas de ejecucion deberan fijarse en areas funcionalmente coherentes, procurando que su superficie, edificabilidad y

equipamientos sean proporcionales a las de toda la parcela o unidad de ejecucion, y tendran que ser aprobadas por el
Ayuntamiento.

. No se permitira la ocupacioén de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacion que les afecte y estén en

condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de alcantarillado, y sera en todo caso
de aplicacién lo dispuesto en el nimero 3 del articulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara la no adquisicion definitiva de los derechos

al aprovechamiento urbanistico y de edificar, asi como la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion,
impidiéndose el uso de lo edificado. Todo ello sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios
y perjuicios que se le hubiera irrogado. Asimismo, comportara, en lo necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere
prestado para garantizar la ejecucién de las obras de urbanizacion.

Programacion de las Actuaciones en el Suelo Urbano no Consolidado.

Articulo 12.186 Orden de Prioridades en el Desarrollo de las Actuaciones Sistematicas.

1.

2.

El desarrollo del suelo urbano se llevara a cabo de acuerdo con el programa y plazos establecidos en el Plan General o, en
su defecto, en las figuras de planeamiento que lo desarrollen.

Si en los programas de ejecucion contenidos en los planes de ordenacion no se hubiera fijado el plazo de ejecucién de la
urbanizacion, se entendera que estas obras deberan estar acabadas en el plazo de veinticuatro (24) meses a partir de la
aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento o proyecto de urbanizacion a ejecutar.

Articulo 12.187 Plazos para la Adquisicion del Derecho a Edificar.

En las areas de suelo urbano sometidas a Planeamiento de desarrollo o complementario, el plazo para la adquisicion del
derecho a edificar sera el fijado por dicho Planes.

CAPITULO IV: LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y DEL SECTORIZADO.

Seccion 12,

Determinaciones que configuran la ordenacion del suelo urbanizable ordenado y del sectorizado.

Articulo 12.188 Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbanizable Ordenado y del Sectorizado.

1.

2.
a.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A de la LOUA, la ordenacién pormenorizada de los sectores de suelo

urbanizable ordenado sera la establecida en los correspondientes Planes Parciales de Ordenacién vigentes.

Medidas preventivas ante riesgos de inundacion en sectores de suelo urbanizable ordenado:

Medidas en relacion con los riesgos de inundacién T-500 en sectores SUO/NE2, SUO/NE8, SUO/NE1 y SUO/NO7.

Los ambitos de suelo urbanizable ordenado SUO/NE2 (UE-2), SUO/NE8, SUO/NE1 y SUO/NO7, que se encuentran

afectados por riesgo de inundacion por T-500 afios, y no afectados por T-100 afios, de acuerdo con el estudio hidraulico-

hidrolégico realizado en junio de 2015 por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, quedaran sujetos a las siguientes
condiciones:

a.1. Las nuevas edificaciones deberan tomar las medidas oportunas para garantizar la seguridad de las personas y bienes
teniendo en cuenta el riesgo de inundacién existente, debiéndose justificar la no afeccién al régimen de corrientes ni a
terceros por la adopcién de dichas medidas. Ademas, en la construccién de las nuevas edificaciones se debera tener en
cuenta, en la medida de lo posible, las limitaciones a determinados usos establecidas en el articulo 14 bis. del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por
el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y cumplir con lo dispuesto en los apartados 3 y 4 de dicho articulo 14 bis.

a.2. Asi mismo en las edificaciones ya existentes, deberan tenerse en cuenta las siguientes medidas para reducir las
consecuencias adversas en episodios de inundacion, esto es:
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- Habilitar en las edificaciones de una planta una cubierta o azotea accesible desde su interior mediante escalera

- Dotar de la mayor hermeticidad posible las plantas bajas (altura de ventanas, elementos de fachada estancos...)

- Instalar todos los equipamientos relativos a ventilacion, calefaccion, electricidad... en la parte superior de los edificios.

- Instalar valvulas de retencion a la acometida de la red de alcantarillado que impida el flujo del agua en sentido inverso

- Anclar los objetos situados en espacios abiertos que puedan ser arrastrados por la corriente.

- Plan de evacuacién supervisado y validado por proteccion civil.

- Suscripcién de Pdliza de seguros ante inundaciones.

- En estas edificaciones no se permitiran intervenciones que supongan una ampliacién de la superficie o volumen de los
espacios vulnerables.

. Medidas en relaciéon con los riesgos de inundacién T-500/T-100 en sector SUO/SE1 en cuyo desarrollo se emitié informe

favorable condicionado de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.

b.1. En la ejecucion de este sector se debera dar cumplimiento al condicionado que se establezca por la Confederacién

Hidrogréfica del Guadalquivir para cada uno de los Sectores o Unidades de Ejecucién en los que éste pueda dividirse.

b.2. En este sector, debera atenderse también a lo establecido en el articulo 14 bis. Limitaciones a los usos del suelo en la zona

a.

inundable, del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. Asi mismo, en las edificaciones ya existentes, deberan
tenerse en cuenta las siguientes medidas para reducir las consecuencias adversas en episodios de inundacion, esto es:
Habilitar en las edificaciones de una planta una cubierta o azotea accesible desde su interior mediante escalera

Dotar de la mayor hermeticidad posible las plantas bajas (altura de ventanas, elementos de fachada estancos...)

Instalar todos los equipamientos relativos a ventilacion, calefaccion, electricidad... en la parte superior de los edificios.
Instalar valvulas de retencién a la acometida de la red de alcantarillado que impida el flujo del agua en sentido inverso
Anclar los objetos situados en espacios abiertos que puedan ser arrastrados por la corriente.

Plan de evacuacion supervisado y validado por proteccién civil.

Suscripcién de Péliza de seguros ante inundaciones.

En estas edificaciones no se permitiran intervenciones que supongan una ampliacién de la superficie o volumen de los
espacios vulnerables.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A .c) y 10.2.B de la LOUA, configuran la ordenacién detallada del suelo
urbanizable sectorizado los criterios y directrices de ordenacion detallada de los distintos sectores, que se especifican en la
documentacion del Plan General:

Las determinaciones de ordenacion pormenorizada se establecen en las FICHAS DE DETERMINACIONES DE LOS
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO, en las que se determinan de forma especifica los criterios de
ordenacion y los elementos de la ordenacion que son vinculantes para el desarrollo de los Planes Parciales.

Se establece ademas en las Fichas con caracter pormenorizado la edificabilidad maxima para cada uso y tipologia, el
sistema de actuacion, la iniciativa de planeamiento, la programacion y la superficie minima destinada a espacios libres y
dotaciones, que en cualquier caso deberan ademas cumplir con los estandares minimos fijados en la LOUA y los
Reglamentos que la desarrollen.

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

La ordenacion detallada que complementa con caracter vinculante la ordenacion estructural, asi como el resto de la
ordenacion detallada propuesta con caracter no vinculante se define en los Planos de Ordenacion Completa,
estableciéndose con caracter indicativo las alineaciones, usos y tipologias, dotaciones y espacios libres.

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

. Medidas preventivas ante riesgos de inundacion en sectores de suelo urbanizable sectorizado:

Medidas en relacion con los riesgos de inundacién T-500/T-100 en el sector de suelo urbanizable sectorizado SUS/OE2

en cuyo desarrollo no se emitié informe por la Confederaciéon Hidrografica del Guadalquivir.

Para la ejecucion del sector se debera completar el estudio hidrolégico — hidraulico realizado en junio de 2015 por la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir determinando las posibles zonas afectadas por Flujo Preferente, y que en funcion
del nivel de riesgo en el que se sitden las parcelas se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a.1. En las Zonas de Flujo Preferente, no podran ser autorizadas, con caracter general, las siguientes actividades:

Instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para
la salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucion o infiltracion, en
particular estaciones de suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones eléctricas
de media y alta tensién; o centros escolares o sanitarios, residencias de personas mayores, o de personas con
discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de
poblacioén; o parques de bomberos, centros penitenciarios, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

Edificaciones, obras de reparacion o rehabilitacion que supongan un incremento de la ocupacién en planta o del volumen de
edificaciones existentes, cambios de uso que incrementen la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes frente
a las avenidas, garajes subterraneos, sétanos y cualquier edificaciéon bajo rasante e instalaciones permanentes de
aparcamientos de vehiculos en superficie.

Acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados.

Depuradoras de aguas residuales urbanas, salvo en aquellos casos en los que se compruebe que no existe una ubicacion
alternativa o, en el caso de pequefias poblaciones, que sus sistemas de depuracién sean compatibles con las inundaciones.
En estos casos excepcionales, se disefiaran teniendo en cuenta, ademas de los requisitos previstos en los articulos 246
y 259 ter, el riesgo de inundacion existente, incluyendo medidas que eviten los eventuales dafios que puedan originarse en
sus instalaciones y garantizando que no se incremente el riesgo de inundacién en el entorno inmediato, ni aguas abajo.
Ademas, se informara al organismo de cuenca de los puntos de desbordamiento en virtud de la disposicién adicional
segunda. Quedan exceptuadas las obras de conservacion, mejora y proteccion de las ya existentes.

Invernaderos, cerramientos y vallados que no sean permeables, tales como los cierres de muro de fabrica estancos de
cualquier clase.

Granjas y criaderos de animales que deban estar incluidos en el Registro de explotaciones ganaderas.

Rellenos que modifiquen la rasante del terreno y supongan una reduccion significativa de la capacidad de desaglie. Este
supuesto no es de aplicacion a los rellenos asociados a las actuaciones contempladas en el articulo 126 ter, que se regiran
por lo establecido en dicho articulo.

Acopios de materiales que puedan ser arrastrados o puedan degradar el dominio publico hidraulico o almacenamiento de
residuos de todo tipo.
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Infraestructuras lineales disefiadas de modo tendente al paralelismo con el cauce. Excepcionalmente, cuando se demuestre
en que no existe otra alternativa viable de trazado, podra admitirse una ocupacién parcial de la zona de flujo preferente,
minimizando siempre la alteracion del régimen hidraulico y que se compense, en su caso, el incremento del riesgo de
inundaciéon que eventualmente pudiera producirse. Quedan exceptuadas las infraestructuras de saneamiento,
abastecimiento y otras canalizaciones subterrdaneas, asi como las obras de conservacién, mejora y proteccién de
infraestructuras lineales ya existentes. Las obras de proteccion frente a inundaciones se regiran por lo establecido en los
articulos 126, 126 bis y 126 ter, del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

En las zonas inundables fuera de Zona de Flujo Preferente, se deberan tomar las medidas oportunas para garantizar la
seguridad de las personas y bienes teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente, debiéndose justificar la no
afeccion al régimen de corrientes ni a terceros por la adopcion de dichas medidas. Ademas en la construccion de las nuevas
edificaciones se debera tener en cuenta, en la medida de lo posible, las limitaciones a determinados usos establecidas en el
articulo 14 bis. del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y cumplir con lo dispuesto en los apartados 3 y 4 de dicho
articulo 14 bis.

Medidas en relacion con los riesgos de inundacién en el nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado SUS/SE2.

El ambito de suelo urbanizable sectorizado SUS/SE2, de acuerdo con el estudio hidraulico-hidrolégico realizado en junio de 2015
por la confederacion Hidrografica del Guadalquivir, quedaran sujetos a las siguientes condiciones:

b.1.

b.2.

Seccion 22,

En las Zonas de Flujo Preferente, no podran ser autorizadas, con caracter general, las siguientes actividades:

Instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para
la salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucién o infiltracion, en
particular estaciones de suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones eléctricas
de media y alta tensién; o centros escolares o sanitarios, residencias de personas mayores, o de personas con
discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de
poblacion; o parques de bomberos, centros penitenciarios, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

Edificaciones, obras de reparacién o rehabilitacién que supongan un incremento de la ocupacion en planta o del volumen de
edificaciones existentes, cambios de uso que incrementen la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes frente
a las avenidas, garajes subterraneos, sétanos y cualquier edificacion bajo rasante e instalaciones permanentes de
aparcamientos de vehiculos en superficie.

Acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados.

Depuradoras de aguas residuales urbanas, salvo en aquellos casos en los que se compruebe que no existe una ubicacion
alternativa o, en el caso de pequefias poblaciones, que sus sistemas de depuracién sean compatibles con las inundaciones.
En estos casos excepcionales, se disefiaran teniendo en cuenta, ademas de los requisitos previstos en los articulos 246
y 259 ter, el riesgo de inundacién existente, incluyendo medidas que eviten los eventuales dafios que puedan originarse en
sus instalaciones y garantizando que no se incremente el riesgo de inundacién en el entorno inmediato, ni aguas abajo.
Ademas, se informara al organismo de cuenca de los puntos de desbordamiento en virtud de la disposicién adicional
segunda. Quedan exceptuadas las obras de conservacion, mejora y proteccién de las ya existentes.

Invernaderos, cerramientos y vallados que no sean permeables, tales como los cierres de muro de fabrica estancos de
cualquier clase.

Granjas y criaderos de animales que deban estar incluidos en el Registro de explotaciones ganaderas.

Rellenos que modifiquen la rasante del terreno y supongan una reduccién significativa de la capacidad de desagle. Este
supuesto no es de aplicacion a los rellenos asociados a las actuaciones contempladas en el articulo 126 ter, que se regiran
por lo establecido en dicho articulo.

Acopios de materiales que puedan ser arrastrados o puedan degradar el dominio publico hidraulico o almacenamiento de
residuos de todo tipo.

Infraestructuras lineales disefiadas de modo tendente al paralelismo con el cauce. Excepcionalmente, cuando se demuestre
en que no existe otra alternativa viable de trazado, podra admitirse una ocupacién parcial de la zona de flujo preferente,
minimizando siempre la alteracion del régimen hidraulico y que se compense, en su caso, el incremento del riesgo de
inundacién que eventualmente pudiera producirse. Quedan exceptuadas las infraestructuras de saneamiento,
abastecimiento y otras canalizaciones subterrdneas, asi como las obras de conservacion, mejora y proteccion de
infraestructuras lineales ya existentes. Las obras de proteccion frente a inundaciones se regiran por lo establecido en los
articulos 126, 126 bis y 126 ter, del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

En las zonas inundables fuera de Zona de Flujo Preferente, se deberan tomar las medidas oportunas para garantizar la
seguridad de las personas y bienes teniendo en cuenta el riesgo de inundacién existente, debiéndose justificar la no
afeccion al régimen de corrientes ni a terceros por la adopciéon de dichas medidas. Ademas, en la construccion de las
nuevas edificaciones se debera tener en cuenta, en la medida de lo posible, las limitaciones a determinados usos
establecidas en el articulo 14 bis. del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y cumplir con lo dispuesto en los
apartados 3 y 4 de dicho articulo 14 bis.

Criterios de Ordenacion para el Planeamiento de Desarrollo.

Subseccion primera. Actuaciones y Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Articulo 12.189 Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

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

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

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

Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y condiciones que para su desarrollo
particular se expresan en las fichas correspondiente a cada uno de ellos.
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Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto en el Titulo Décimo, de las presentes Normas y a las
condiciones y recomendaciones que se establecen en este Titulo.

Los Planes Parciales contendran la asignacion de vivienda protegida de acuerdo con lo establecido en la correspondiente
Ficha de Planeamiento del Plan General, especificandose la localizacién y cuantificacion de dichas viviendas de forma que
no quepa confusién, segun las distintas tipologias o zonas de ordenanza y en funcién de la legislacion autonémica y la
regulacion municipal vigente en materia de vivienda.

Los sectores que tengan incluido en su ambito o que afecten en sus conexiones y/o en las zonas de servidumbre o de
afeccién a elementos de viario sobre los que tengan competencias 6rganos de la administracién distintos del Ayuntamiento,
habran de someterse a informe del correspondiente érgano titular de dicho viario.

Los sectores de suelo urbanizable sectorizado situados en la corona exterior del nucleo urbano de Palma del Rio, en el arco
suroeste, SUS-SU1 /SE-2 / OE-1/ OE-2 / OE-3 / OE-4 / OE- 5/ OE-6 y OE-7 tienen establecida la rasante obligatoria minima
del vial o espacio libre de borde de acuerdo con los estudios sobre inundabilidad realizados para el Plan General, habiendo
sido informado favorablemente el Plan General por el Departamento de Aguas de la Consejeria de Medio Ambiente. Para la
tramitacion de los Planes Parciales que desarrollen estos sectores se debera solicitar informe al organismo competente
sobre el cumplimiento de las medidas establecidas en el Plan General para evitar riesgos de inundacion de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 189/2002, Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos.

Articulo 12.190 Fichas de determinaciones particulares del suelo urbanizable sectorizado.

1.

2.

Cada uno de los sectores del suelo urbanizable sectorizado tiene sus condiciones fijadas en su ficha correspondiente, que
se incluyen en un volumen a continuacién de estas Normas Urbanisticas como Anexo a la Normativa.

Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Normas en su Titulo Décimo y cuanto les fuere de aplicacion del Titulo
Duodécimo.

Articulo 12.191

Valor de las Determinaciones Particulares.

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

a.

o

o

d.

e.

Articulo 12.192

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

. Trazados y alineaciones: las alineaciones sefialadas como vinculantes en la ficha tiene caracter de determinacion de Plan

General y se consideran de cumplimiento obligatorio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes. El resto de
las especificaciones gréaficas se consideran como recomendaciones no vinculantes cuya localizacién podra modificarse
debiendo quedar justificada en el instrumento de planeamiento. Las descripciones literarias amplian o definen con mayor
exactitud el grado de vinculacién de las recomendaciones, asi como las caracteristicas y posibles tratamientos
recomendados.

. Usos y reservas: la representacion grafica de la ordenacion define el caracter de las determinaciones del Plan General

para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con localizacién recomendada. Los textos que acompaian a los
graficos establecen el grado de vinculacién de la localizaciéon y de la calificacion. Cuando exista vinculaciéon expresa
sobre localizacion y calificacion de los usos dotacionales, el planeamiento de desarrollo del Plan General podra proceder
a reajustar la forma de las parcelas; cuando la especificacion no sea vinculante, la localizaciéon podra modificarse con la
justificacién oportuna, en todo caso, se mantendran los estandares de dotaciones que figuran en cada ficha.
Las edificabilidades determinadas para los diferentes usos globales tendran las siguientes compatibilidades:
d.1. El treinta y cinco por ciento (35%) de la edificabilidad determinada para el uso residencial plurifamiliar podra ser
destinada a residencial unifamiliar, siempre que en la ficha de determinaciones particulares no se especifique lo
contrario.
d.2.El treinta y cinco (35%) de la edificabilidad determinada para el uso residencial unifamiliar podra ser destinada a
residencial colectiva, siempre que en la ficha de determinaciones particulares no se especifique lo contrario.
d.3.El quince por ciento (15%) de la edificabilidad determinada globalmente para los usos residenciales podra ser
modificada a usos terciarios.
d.4.El veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad determinada para el uso industrial podra ser modificada a usos
terciarios.
El coeficiente de edificabilidad resultado de las fichas particulares tiene el caracter de maximo, con independencia de
cualquier otra determinacion, y en particular de los coeficientes de uso y tipologia que se utilicen para la redistribucion
interna.

Ejecucion del Planeamiento.

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

Articulo 12.193 Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado previas al Desarrollo de los Sectores.

1.

Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no podran edificarse hasta tanto:
a. No se hayan aprobado definitivamente los Planes Parciales.
b. No se hayan cumplido los tramites del sistema de actuacion que corresponda.

c.
d.

No estan ejecutadas las obras de urbanizacion, sin perjuicio de lo que se establece en el articulo siguiente.
No se hayan formalizado las cesiones obligatorias de suelo.

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

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo urbanizable sectorizado sin la previa aprobacion del Plan
Parcial correspondiente al sector donde se encuentren los terrenos.
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4. La ejecucion de las actuaciones de urbanizacién y edificacion previstas en desarrollo de los sectores de suelo urbanizable
quedaran vinculadas a las acciones o cargas establecidas en el Plan Especial de Infraestructuras, redactado y aprobado en
desarrollo de las determinaciones del Plan General, y que se encuentre vigente en el momento en que dichas actuaciones
de urbanizacién o edificacién se produzcan debiendo cumplir con las condiciones establecidas en dicho Plan Especial de
Infraestructuras como condicién necesaria para el desarrollo de los suelos.

Articulo 12.194 Requisitos para Poder Edificar.

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

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

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

c. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa el peticionario, en cualquier caso, a no utilizar la construccién
hasta no esté concluida la obra de urbanizacion, y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o
de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

d. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, por importe del ciento por cien
(100%) del valor de las obras de urbanizacion para garantizar la ejecucion de estas en la parte que corresponda. La
fianza debera cubrir el posible aumento de los costes de ejecucidn por incremento del indice de Precios al Consumo. La
garantia podra ser parcialmente librada a medida que se vayan certificando las ejecuciones parciales de la obra
urbanizadora.

2. A los efectos del numero anterior, se entendera por infraestructura basica la instalacion de los servicios urbanos que se
enumeran a continuacion en todo el ambito del proyecto urbanizacién o en cada una de sus etapas de ejecucion y sus
conexiones con las redes exteriores, salvo los fondos de saco o acceso a las parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

c) Encintado de bordillo y base del firme.

d) Capa intermedia asfaltica del firme.

e) Red de distribucién de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica y canalizaciones telefénicas.
g) Red de alumbrado publico.

h) Red de gas, en su caso.

i) Galerias de servicios, en su caso.

j) Obra civil de los parques y jardines publicos.

k) Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria, que podra ser objeto de ejecucién simultanea con la edificacion, los siguientes
servicios urbanos:

a) Red telefonica.

b) Base de rodadura de aceras publicas.

c) Capa de rodadura de pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

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

f) Plantaciones, servicios y complementos de parques y jardines publicos.
g) Vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

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

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

6. No se permitira la ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacién que afecte a dichos
edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

7. Elincumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara la no adquisicion definitiva de los derechos

al aprovechamiento urbanistico y a edificar, asi como podra implicar la caducidad de la licencia previa tramitacion del
necesario expediente, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, todo ello sin perjuicio del derecho
de terceros adquirientes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubiera irrogado. Asimismo, comportara, en lo
necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Subsecciéon Segunda: Contenido de los Planes Parciales.

Articulo 12.195 Contenido de los Planes Parciales.

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

Articulo 12.196 Memoria del Plan Parcial.

1.

La memoria debera considerar todos los aspectos de la situacién actual que pudieran condicionar la ordenacion, y en todo
caso:
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a. Las caracteristicas generales del territorio, geoldgicas, geotécnicas, topograficas, hidrolégicas, edafolégicas, etc. Al
describir su vegetacion se tendran en cuenta las especies, tamafio, edades y estado.

b. Los usos de los terrenos, las edificaciones y las infraestructuras, precisando, en su caso, el nimero de residentes y
puestos de trabajo que hubiere en la zona, el tipo de edificios, su calidad y estado y expresando las caracteristicas,
condiciones y capacidad de las infraestructuras.

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

3. Analizara las posibles opciones para la ordenacién vy justificara la procedencia de las caracteristicas de la ordenacién que
desarrolle, acreditando la creacion de una unidad funcional conectada adecuadamente con las areas colindantes,
equilibrada en su nivel de equipamiento, coherente en su sistema de espacios libres e integrada con los tipos edificatorios
que existieran en sus bordes.

4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenaciéon mediante un cuadro sintético que expresara los siguientes
extremos:

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

b. Superficie del viario publico del Plan Parcial.

c. Superficie de parques y jardines de cesion obligatoria.

d. Superficie de las parcelas para centros docentes y demas servicios publicos o de interés social, sefialando su caracter

publico o privado.

. Superficies edificables (suma de la de las parcelas edificables).

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

. Superficie edificables por usos (suma de la de todas las plantas para cada uno de los usos, sefialando concretamente la

correspondiente a los servicios sociales).

. Edificabilidad bruta, sobre la superficie total del sector.

Edificabilidad neta, sobre la superficie edificable.
Superficies edificables susceptibles de apropiacion privada y pertenecientes al Ayuntamiento, sefialando en su caso el
defecto de aprovechamiento susceptible de apropiacioén privada.

. Desglose de la superficie edificable.

Superficie destinada a espacios libres privados.

.Altura maxima edificable.

. Dotacion de plazas de estacionamiento y de garaje.

o. Repercusion del viario, expresada en porcentaje respecto al total de la superficie del sector.

«Q ™o
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Articulo 12.197 Plan de Etapas del Plan Parcial.

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

2. El Plan Parcial delimitara la unidad o unidades de ejecucion que prevea para su desarrollo, asi como el sistema de actuacion
para las mismas. Asimismo, sefialara los plazos para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion,
urbanizacioén y de solicitar licencia.

Articulo 12.198 Estudio Econémico y Financiero del Plan Parcial.

El estudio econdmico y financiero contendra:

a. La evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacién expresando

su coste aproximado. Las evaluaciones habra de referirse a las obras y servicios proyectados y en concreto a las

siguientes actuaciones: movimientos de tierra; redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios; red

de alcantarillado redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico; pavimentacion; arbolado y jardineria;

mobiliario urbano y obras especiales que hubieran de efectuarse.

La evaluacién, en su caso, de las indemnizaciones a que su implantacion diera lugar.

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

oo

Articulo 12.199 Informacién de las compaiias suministradoras.

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar documentacion de las compafiias suministradoras de energia eléctrica
y telefonia en su caso, sobre la posibilidad de conexién a las mismas, asi como informacion de los servicios municipales de
saneamiento y abastecimiento de agua sobre posibles puntos de conexién y necesidad de obras de mejora, en su caso.

Articulo 12.200 Planos de Informacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra, representados sobre cartografia adecuada, los siguientes planos de informacion:

a. Delimitacién del area de planeamiento y situacién en relacién con la estructura del Plan General.

b. Ordenacioén establecida por el Plan General para el sector y su entorno.

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

d. Hipsométrico, hidrolégico y edafolégico, cuando sean precisos para la mejor interpretacién del plano topografico.
Comprendera la delimitacion de cuencas y las areas de humedad superficial.

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

f. De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con expresion de la superficie destinadas a los distintos
usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las vias, infraestructuras, y vegetacion. Precisara los perfiles
longitudinales de las vias y alcantarillado que se conserven.

Articulo 12.201 Planos de Ordenacion del Plan Parcial.

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 236 p.123

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 236 p.124

Jueves, 14 de Diciembre de 2023 BOP

El Plan Parcial expondra su ordenaciéon mediante representacion grafica que se realizard sobre el plano de cartografia
digitalizada que sirve de base al Plan General actualizado, que podra complementarse con un plano topografico con un nivel
de informacion y precisiéon superior y encajado en el plano del Plan General y que contendra la delimitacion del area de
ordenacién y los elementos que se conservan. Los planos de proyecto seran como minimo.

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

. Plano de los espacios publicos, que comprendera la definicion geométrica de espacios libres y viario, diferenciando las

areas segun su destino y tratamiento y reflejando el arbolado, el mobiliario urbano, el alumbrado y la sefalizaciéon de

trafico, la denominacion de calles y plazas y el sentido de numeracion de las fincas. Reflejara las curvas de nivel sefialara
la referencia de puntos de replanteo y detalle de secciones transversales, enlaces e intersecciones complejas.

Planos de las caracteristicas de los espacios libres publicos en los que se definiran de forma suficiente los perfiles

longitudinales y transversales de los espacios libres y de la red viaria. Los perfiles longitudinales reflejaran el estado

actual del terreno, el resultado proyectado y la localizacién de saneamiento, con referencia de rasantes, distancias al
origen y posicion de curvas e intersecciones.

Plano de esquemas de las redes de servicios, especificando el trazado de las redes y galerias de la red de

abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios, red de alcantarillado, red de distribucion de energia eléctrica

y alumbrado publico, red de canalizacion telefénica, red de conducciéon de gas y red de canalizacion de semaforos.

Contendra un esquema de compatibilizacion de servicios mediante secciones transversales.

. Plano de ordenacion de los voliumenes edificables, viario interior, parcelacion y espacios libres privados, que debera

especificar si es indicativo o vinculante. En él se definira el suelo vinculado a cada edificio y se diferenciaran los espacios
libres privados comunales de los individuales.
Plano de delimitacién de unidades de ejecucion, asi como de las etapas previstas para su desarrollo, que se realizara
sobre un plano que integre la zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio. La delimitacion de las unidades de
ejecucion se hara sefialando con toda precision la superficie de las mismas, asi como el sistema de actuaciéon que a cada
una corresponda. Cuando el Plan Parcial contenga la delimitacién de varias unidades de ejecucién, sefialara su orden de
prioridad.

o

o

o
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Articulo 12.202 Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial.

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

Subseccion Tercera: Desarrollo y Ejecucion de los Planes Parciales.

Articulo 12.203 Proyectos de Urbanizacion.

1.

Los proyectos de urbanizacion comprenderan los siguientes documentos:

Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

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

Planos de proyecto y de detalle.

Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econémico-administrativas de las obras y servicios.

Mediciones.

Cuadro de precios descompuestos.

. Presupuesto.

Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo establecido en el Capitulo IV del Titulo Décimo de estas Normas y en
los pliegos de condiciones econémico-facultativas habran de recogerse las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias, segun la normativa municipal, para la perfecta ejecucién de las obras, fijdndose también que se
realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen conveniente.

Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en los documentos, seran
las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacion de viario.

c) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

e) Red de distribucién de agua.

f) Red de distribucion de energia eléctrica.

g) Red de distribucién de gas, en su caso.

h) Canalizaciones de telecomunicacion.

i) Galerias de servicio, en su caso.

j) Parques, jardines y acondicionamientos de espacios libres.

k) Alumbrado publico.

I) Aparcamientos subterraneos, en su caso

m)Red de semaforos, sefializaciones y marcas.

n) Limpieza, desbroce y vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

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

e@~pooow
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Subseccion Cuarta: Condiciones de Ordenacion de los Planes Parciales.

Articulo 12.204 Criterios de Ordenacion.

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas en la ficha del sector y a los

criterios que con caracter de recomendacion les sean de aplicacion de los enumerados a continuacion:

a) Se propugnara la reproduccién de condiciones semejantes a las que han dado lugar a la diversidad fundamental de las
implantaciones tradicionales, para lo cual se tendera a producir un tejido urbano variado, con jardines, plazas y calles de
tamafio y caracteristicas diferenciadas.

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

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

d) Se disefiara un sistema de areas estanciales jerarquizadas, distribuidas de tal forma que ofrezcan una accesibilidad
semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos de areas estanciales se configuraran y dimensionaran de tal forma que
favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan las necesidades del suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

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

f) Se proyectara el mobiliario urbano y los servicios minimos necesarios para hacer confortables los espacios publicos.

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

h) Los centros escolares se integraran, preferentemente, de tal forma que dispongan de la fachada imprescindible para

resaltar la singularidad del uso y asegurar un acceso cémodo.

La situacion de las areas destinadas al equipamiento que hayan de reservarse para templos, centros asistenciales,

sanitarios, parques deportivos y demas servicios de interés publico y social, se establecera estudiando su relacién con las

redes viarias y de peatones, a fin de garantizar se accesibilidad y obtener su integracién en la estructura urbanistica del

Plan.

Se determinara con exactitud la situaciéon de los centros de servicios afectados a la infraestructura de las redes, habiendo

de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacion de la naturaleza del dominio que corresponda.

k) Las actividades no residenciales de la unidad residencial se concentraran preferentemente alrededor de los distribuidores
locales y de las calles que comunican éstos con las areas centrales.

j

Articulo 12.205 Reservas de Suelo para Dotaciones.

1.

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

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

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

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

5. El Plan Parcial expresara el caracter publico o privado de las dotaciones con observancia, en su caso, de los minimos
publicos requeridos.

Articulo 12.206 Parques y Jardines Publicos.

1. El sistema de espacios publicos se adaptara al modelado de los terrenos; para ello se evitardn movimientos de tierras que
puedan desnaturalizar su caracter.

2. Los elementos morfolégicos e hidrolégicos singulares - arroyos, vaguadas, etc.- se preservardn como componentes
caracterizadores del paisaje urbano.

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

Articulo 12.207 Condiciones de Disefio de la Red Viaria.

1. El Plan Parcial, en funcién del analisis de la relacién con el resto de la ciudad y con su entorno inmediato, determinara el
trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones prevista en el Plan General, con sefialamiento de alineaciones y
zonas de proteccién de toda la red viaria y prevision de aparcamientos.

2. Lared de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficientes para garantizar las comunicaciones
no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta donde sea posible, con las areas colindantes, en especial, facilitando
el acceso al equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluird un andlisis de circulaciones y, si procede, de la implantacién del
servicio publico de transporte.

4. Se tendera a una solucién del viario en malla, que se jerarquizara en funcién de los usos e intensidades previstas. El sector
se dividird en areas ambientales delimitadas por distribuidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichos distribuidores
aseguraran la continuidad del trafico rodado y la circulacién del transporte publico.

5. La red viaria publica tendra la superficie minima imprescindible para facilitar la circulacién de personas y la circulaciéon y

estacionamiento de automoviles.
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Articulo 12.208 Condiciones de los Estacionamientos.

1. El Plan Parcial sefalizara la reserva de terrenos correspondiente a estacionamientos, especificandose el cumplimiento del
numero de plazas minimo fijado en el articulo 17 de la LOUA y los que en su caso se determinen reglamentariamente.

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

3. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispondra preferentemente en fila, en bandas de entre doscientos y
doscientos veinte (220) centimetros de anchura situadas entre las aceras y la calzada.

4. Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas. Cuando éstos sean imprescindibles, se arbolaran con especies de
porte grande, formando una malla regular.

Los aparcamientos situados en los frentes sobre los que el Plan Parcial prevea viviendas unifamiliares adosadas, agrupadas o
aisladas so6lo podran computarse a efectos de dotacién de aparcamiento aquellas plazas que no se vean inutilizadas por
accesos futuros a cocheras o garajes de las viviendas.

Subseccién Quinta: Condiciones de Edificacién, Uso y Urbanizacion en los Planes Parciales.

Articulo 12.209 Condiciones de la Edificacion.

1. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las condiciones generales de la edificacion contenidas en el Titulo
Décimo.

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

Articulo 12.210 Condiciones de Uso.

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los usos cuya implantacién prevean, con arreglo a lo que sobre el
particular establecieran las fichas de los sectores. Las condiciones particulares se adaptaran a lo que se establece en estas
Normas en el Titulo Décimo.

Articulo 12.211 Condiciones de Urbanizacion.

La urbanizacion de los suelos urbanizables y, por extensién, la de todos aquellos que fuesen objeto de nueva obra
urbanizadora, cumpliran lo dispuesto en el Titulo Décimo y demas disposiciones municipales que fueran de aplicacion.

Seccion 3%,  Programacion de las Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 12.212 Programacion de las actuaciones.

1. La programacion de esta clase de suelo se establece en dos fases, de las cuales la primera se iniciara con la publicacion del
acuerdo de aprobacién definitiva del Plan General. Para el inicio de las actuaciones comprendidas en la segunda fase
debera justificarse la conveniencia de dicha actuacién desde el punto de vista de la ordenacién general establecida en el
Plan, asi como la procedencia de su ejecucién en relacion con los sectores de planeamiento de la primera fase
desarrollados y la estructura general existente en ese momento.

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

CAPITULO V: ORDENACION DE LAS DISTINTAS AREAS DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO HASTA QUE SE
PRODUZCA SU SECTORIZACION.

Articulo 12.213 Determinaciones de Ordenacién no estructurales del Suelo Urbanizable Sectorizado.

En las FICHAS DE DETERMINACIONES DE LAS AREAS DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO contenidas en el
Plan General se establecen los objetivos y directrices de ordenacion no estructurales, distinguiéndose, en su caso, las
determinaciones de ordenacion vinculantes de las meramente orientativas a desarrollar por el Plan de Sectorizacion.

CAPITULO VI: LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SUELO NO URBANIZABLE.
Seccion 12,  Determinaciones que configuran la Ordenacion Pormenorizada del Suelo no Urbanizable.

Articulo 12.214 Determinaciones de ordenacion pormenorizada del suelo no urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.d) de la LOUA, configura la ordenacién pormenorizada del suelo no
urbanizable la regulacion de las categorias de suelo que no tienen caracter de estructural segun lo establecido en el articulo
10.1.A. h), con las siguientes determinaciones:

1. La delimitacion de las distintas areas de suelo no urbanizable que no queda sometido a ningun régimen especial de
proteccion, segun se establece en el Plano de Ordenacion Completa del Término Municipal

2. La normativa de aplicacion especifica para dichas areas, en la que se regulan los usos permitidos y las condiciones para la
implantacioén de edificaciones en las zonas rurales.
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Disposiciones generales.

Subeccion Primera: Determinaciones de caracter general de los usos y las edificaciones

Articulo 12.215 Actividad agropecuaria

DEFINICION:

1.

Actividades de produccién agropecuaria son aquellas directamente relacionados con la explotacién de los recursos vegetales
del suelo y de la cria y reproduccién de especies animales, asi como la agricultura extensiva en secano o regadio, los
cultivos experimentales o especiales, la horticultura y floricultura a la intemperie o bajo invernadero, la explotacion forestal, la
cria y guarda de animales en régimen de estabulacion o libre, la caza, la pesca y la cria de especies piscicolas.

Igualmente se incluyen en esta actividad la defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies, que implica su
conservacion y mejora, asi como la formacion de reservas naturales.

USOS PORMENORIZADOS:

1.

N

~No o~ w

9

Agricola en secano o regadio, siempre que ésta no suponga la ampliacién de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.

Agricola intensiva, como huertas, plantaciones de frutales en regadio, y viveros a la intemperie dedicados al cultivo de
plantas y arboles en condiciones especiales.

. Agricultura intensiva con invernaderos, explotaciones bajo plastico o viveros incluyendo sus edificaciones anexas.

. Forestal vinculado a la plantacion, mantenimiento y regeneracion de la vegetacion natural existente.

. La explotacién controlada de los recursos forestales arbéreos y arbustivos.

. Repoblaciones forestales.

. Ganaderia en régimen libre, vinculadas a la explotacién del suelo, con ganado sin estabular o en estabulacion

semipermanente, pero que en ningln caso suponen peligro de vertidos concentrados y el régimen de explotacién no incide
en el paisaje, ni en la ordenacién parcelaria.

. Ganaderia en régimen estabulado, es decir cuando la alimentaciéon del ganado proviene en mas de un cincuenta por ciento

(50%) de aportes externos a la explotacion e impliquen instalaciones de habitacién, aprovisionamiento y eliminacién de
residuos.
Piscifactorias, o instalaciones directamente necesarias para la cria de peces en viveros o estanques.

10. Cinegéticas.
11. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.
12.Implantaciéon de nuevos sistemas de riego que supongan la construccion de balsas, depdsitos u otras formas de

almacenamiento de agua.

13.Instalaciones necesarias para la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,

actuaciones de proteccién hidrolégico-edafica y estaciones climatolégicas y de aforos.

14.Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria: se trata de explotaciones agropecuarias especiales

destinadas a la divulgacién de las técnicas de explotacion del medio rural, a su innovacion y a la experimentacion

15. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

16. Casetas de aperos de labranza.

17. Aimacenes de productos fitosanitarios y abonos, maquinaria agricola e instalaciones para almacenaje.

18. Viviendas vinculadas a la explotacién agropecuaria. Se entiende como tal el edificio residencial aislado de caracter familiar

y uso permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente y cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria
principal.

19. Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas de la finca en la que se sitien

siempre que se trate de grandes explotaciones que justifiquen la necesidad de este tipo de alojamientos.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1.

3.

Las divisiones o segregaciones de parcelas agrarias que no cumplan las condiciones establecidas en el apartado siguiente
podran ser consideradas como acto revelador en relacién a la formacién de nuevos asentamientos conforme a lo regulado
en el articulo 66.1.b. de la LOUA.

. La superficie minima de las parcelas sera de tres (3 has) hectareas para cultivos lefiosos en zonas de Vega del Genil, Vega

del Guadalquivir y Area Periurbana del Genil, de cuatro (4 has) hectareas para cultivos herbaceos en zonas de Vega del
Genil, Vega del Guadalquivir y Area Periurbana del Genil; y de seis (6 has) hectareas para cualquier tipo de cultivos en
zonas de Mesas de Campifia, Lomas de Campifia y Area de Piedemonte.

En cualquier caso cumpliran las disposiciones de caracter sectorial que les fuesen de aplicacion a los distintos usos.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION VINCULADAS AL USO AGROPECUARIO:

2.

Segun su uso establecido, las edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

. Casetas de aperos de labranza y edificaciones necesarias para las instalaciones de riego tradicional o nuevos.

a. Se separaran ocho (8) metros de los linderos con los caminos y seis (6) de los linderos con las fincas colindantes.
b. Su altura maxima no superara los cinco (5) metros.
c. La superficie maxima construida sera de:

En parcelas de hasta 5.000 m2: 15 m2t
En parcelas de hasta 10.000 m2: 30 m2t
En parcelas de hasta 25.000 m2: 60 m2t

En parcelas de mas de 25.000 m2: 0.5% de la superficie con un maximo de 500 m2t
d. Se pueden instalar en cualquier parcela con independencia de su superficie.

Establos e instalaciones necesarias para la actividad ganadera:

a. Se separaran un minimo de quince (15) metros de cualquier lindero.
b. Su altura maxima no superara los cinco (5) metros.

c. La superficie maxima construida sera de:
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En parcelas de hasta 5.000 m2: 15 m2t
En parcelas de hasta 10.000 m2: 30 m2t
En parcelas de hasta 25.000 m2: 60 m2t

En parcelas de mas de 25.000 m2: 0.5% de la superficie con un maximo de 500 m2t

d. La ocupacion maxima no podra superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la finca donde se ubiquen, a excepcion
del uso ganadero en régimen estabulado donde la ocupacién maxima podréa ser del treinta por ciento (30%).

e. Guardaran una distancia minima de quinientos (500) metros de cualquier nucleo de poblaciéon o de aquellos lugares
donde se desarrollen actividades que originen la presencia permanente o concentraciones de personas.

f. Los proyectos para su edificacion contendran especificamente la solucién adoptada para la absorcion y reutilizacion de
las materias organicas, que en ninguin caso podran ser vertidas a cauces ni caminos.

g. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafal de conexién. En caso contrario, las aguas residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depuracién por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de
contaminacién quimica no biodegradable, debera contar con sistemas propios de depuracion, previamente autorizados
por los organismos competentes.

La distancia a cursos de agua, pozos o manantiales superara los cien (100) metros.

Otras instalaciones o edificaciones directamente necesarias para el desarrollo de las actividades agropecuarias: almacenes
de productos fitosanitarios y abonos, maquinarias agricolas, instalaciones para almacenaje de productos de la explotacion,
edificaciones vinculadas a las piscifactorias, centros destinados a la ensefianza agropecuaria, etc.

a. Se separaran un minimo de quince (15) metros de cualquier lindero.

b. La altura de la edificacion podra ser de siete (7) metros con caracter general y de mayor altura de forma excepcional
previo informe de los servicios técnicos municipales, si puntualmente la actividad lo requiere y no se produce un impacto
visual destacable.

c. La superficie maxima construida sera de:

En parcelas de hasta 5.000 m2: 15 m2t
En parcelas de hasta 10.000 m2: 30 m2t
En parcelas de hasta 25.000 m2: 60 m2t

En parcelas de mas de 25.000 m2: 0.5% de la superficie con un maximo de 500 m2t

d. La ocupaciéon méaxima no podra superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la finca donde se ubiquen.

e. Su superficie no superara los dos mil (2.000) metros cuadrados.

f. Los proyectos para su edificacién contendran especificamente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion de
las materias organicas, que en ningin caso podran ser vertidas a cauces ni caminos.

g. Evacuacién de residuales: Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depuracién por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de
contaminacion quimica no biodegradable, debera contar con sistemas propios de depuracion, previamente autorizados
por los organismos competentes.

. Vivienda agraria ligada a la explotaciéon agropecuaria, su implantacion debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Se separaran de todos los linderos una distancia minima de diez (10) metros.

b. La altura no podra superar los cinco (5) metros.

c. La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion sera del uno por ciento (1%) de su superficie. En cualquier caso, la
superficie maxima ocupada no podra superar los quinientos (500) metros cuadrados.

d. La superficie minima de la parcela vinculada a la edificacion sera de cinco hectareas y media (5,5 has) para el uso
agrario en zonas de Vega del Genil, Vega del Guadalquivir y Area Periurbana del Genil, diez hectareas (10 has) en
zonas de Lomas de Campifia, y de quince hectareas (15 has) en zonas de Mesas de Campifia y Area de Piedemonte.
En aquellas parcelas con superficie superior a diez mil metros cuadrados (10.000 m2) y uso ganadero en régimen
estabulado podra edificarse una vivienda agraria que computara a efectos de la edificabilidad destinada al uso
caracteristico.

e. Se debera presentar siempre de modo aislado, evitando la formacion de nucleos de poblacion en la acepcién del término

que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

Cierres de fincas: los cerramientos deberan realizarse por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),

alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo también combinarse los medios indicados.

g. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depuracién por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de
contaminacion quimica no biodegradable, debera contar con sistemas propios de depuracion, previamente autorizados
por los organismos competentes.

h. Pozos: su alumbramiento se regira por las disposiciones vigentes en la materia y con los permisos oportunos del
organismo de cuenca. No obstante, no podran situarse a una distancia inferior a cien (100) metros de cualquier pozo
drenante de aguas residuales.

i. Condiciones estéticas. Las construcciones y edificaciones deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en que
estuviesen situadas; no deberan presentar caracteristicas urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los
acabados habran de ser acordes con el entorno.

j. Los espacios no ocupados por la edificacién y afectos a ella deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

—

Edificaciones destinadas a alojamiento temporal de empleados en labores agricolas de las fincas en la que se sitten,

siempre que se trate de grandes explotaciones que justifiquen la necesidad de éste tipo de alojamientos. Su implantacion

debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Superficie maxima de la edificacion de quinientos (500) metros cuadrados.

b. Altura maxima de cuatro (4) metros.

c. Sera preceptiva la emisién de un informe favorable de los servicios técnicos municipales sobre la conveniencia e
idoneidad de la solucion propuesta.

d. Se debera presentar siempre de modo aislado, evitando la formacién de nucleos de poblacion en la acepcion del término
que regulan las presentes Normas.

e. Cierres de fincas: Los cerramientos deberan realizarse por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),
alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo también combinarse los medios indicados.
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f. Abastecimiento de agua: Debera contar con agua sanitariamente potable y por lo tanto, apta para el consumo humano.
En todo momento a lo largo de la red, ésta debera reunir las condiciones minimas o contar con los sistemas de
correccion, depuracion o tratamiento que determinen las autoridades sanitarias.

g. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafal de conexién. En caso contrario, las aguas residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depuraciéon por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras.

h. Pozos: su alumbramiento se regira por las disposiciones vigentes en la materia y con los permisos oportunos del
organismo de cuenca. No obstante, no podran situarse a una distancia inferior a cien (100) metros de cualquier pozo
drenante de aguas residuales.

i. Condiciones estéticas. Las construcciones y edificaciones deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en que
estuviesen situadas; no deberan presentar caracteristicas urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los
acabados habran de ser acordes con el entorno.

TRAMITACION:

La implantacion de dichas actividades debera tramitarse de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante Proyecto
de Actuacion o Plan Especial.
Cualquier uso que conlleve la ejecucién de obras, instalaciones o edificaciones estara sujeto a licencia municipal.

Articulo 12.216 Actividad Industrial:

DEFINICION:

Instalaciones destinadas a la obtencién, fabricaciéon, manufacturacién o elaboracion de productos que por sus caracteristicas
6 actividad, precisa su implantacion en el suelo no urbanizable y en su caso retirada de los nucleos de poblacién y de los
lugares y actividades que produzcan la estancia continuada o masiva de personas. Asimismo, se incluyen en esta categoria,
las actividades vinculadas a vertederos, plantas de transferencia de residuos soélidos urbanos, plantas de tratamiento o
transformacion de residuos agricolas, centros de recepcion y descontaminacion (desguaces) y plantas de tratamiento y/o
transformacion de residuos de obras.

USOS PORMENORIZADOS:

1.

Grandes industrias: aquellas que por demandar una gran superficie de suelo que tiene dificil implantacion en el suelo urbano
o urbanizable, incluyéndose en ésta categoria las que requieren una edificabilidad superior a diez mil metros cuadrados o
una ocupacion de suelo mayor de quince mil metros cuadrados paras el desarrollo de la actividad.

. Industrias vinculadas al medio rural: aquellas actividades de transformacién de productos agricolas primarios (agricolas,

ganaderos, forestales, cinegéticos...) en la que la materia prima se obtiene mayoritariamente en la explotacién 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, industrias de
transformacion de productos hortofruticolas, etc, excluye las naves para usos exclusivamente comerciales, almacenamiento
o de distribucion.

En la zona de Mesas de Campifia, ademas de estas actividades industriales de primera transformacion de productos agricolas,

PNO oA ®

se permiten otro tipo de actividades ligadas al medio rural tales como Plantas de reciclado de materia organica, secado de
naranjas, plantas de biocombustibles, etc...

Vertederos.

Plantas de transferencia de residuos soélidos urbanos.

. Plantas de tratamiento de residuos agricolas.

Centros de recepcion y descontaminacion (desguaces).

. Plantas de tratamiento y/o transformacién de residuos de obras.
. Otras industrias: aquellas no incluidas en los tipos anteriores 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 especifica
sectorial, respetando las demas actividades urbanas, no exista suelo urbanizable desarrollado (planeamiento aprobado
definitivamente) o cuando debido al tamafio y/o caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con el
régimen urbanistico establecido para los suelos urbanos.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1.

Cumpliran los requisitos y condiciones exigidos por la legislacion especifica de la actividad que desarrollan y demas
normativa general o sectorial que le sea de aplicacion, asi como lo previsto en las Normas Generales de Uso y Edificacion
del presente Plan.

. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento de Palma del Rio o los departamentos competentes en materia de Ordenacion

del Territorio y Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma, podran denegar la autorizacion de dichas actividades 6 imponer
condiciones a su realizacion cuando consideren que los mismos pudieran alterar negativamente la estructura territorial
prevista en el presente Plan General o en los Planes de Ordenacién del Territorio que pudieran formularse, o los valores
naturales, ambientales o paisajisticos existentes en el término municipal.

. La implantacién de industria en suelo no urbanizable debera respetar las edificaciones e instalaciones preexistentes que

puedan verse afectadas por la misma, debiendo asegurar en todo momento la compatibilidad de la industria a implantar con
dichas preexistencias, de forma que se garantice el cumplimiento de la normativa ambiental de aplicacién en materia de
ruidos, residuos, emisiones...etc.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION VINCULADAS AL USO INDUSTRIAL:

-

. Se separaran de todos los linderos una distancia minima de diez (10) metros.
. La altura de la edificacion no podra supera los diez (10) metros, excepto que la actividad exija para su desarrollo una altura

necesariamente superior, previo informe de los servicios técnicos municipales si puntualmente la actividad lo requiere y no
se produce un impacto visual destacable.

. La ocupacién maxima de la parcela por la edificacion no podra superar el treinta por ciento (30%).
. Debera prever la superficie de maniobra y aparcamiento suficiente para garantizar la no obstaculizacién del viario publico.
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Los espacios no ocupados por la edificacion y que no hayan de ser destinados a otros usos vinculados a la actividad
autorizada deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en el
albafial de conexién. En caso contrario, las aguas residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depuracion por medio
de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de
contaminaciéon quimica no biodegradable, debera contar con sistemas propios de depuracién, previamente autorizados por
los organismos competentes.

TRAMITACION:

La implantacién de estas actividades se tramitard de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA, (redacciéon de un
Proyecto de Actuacion o un Plan Especial) y debera contar con la licencia municipal correspondiente.

Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la LOUA el propietario debera asegurar la prestacion de la
garantia por una cuantia minima equivalente al diez por ciento (10%) de la inversién para cubrir los gastos que puedan
derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

Articulo 12.217 Actividades realizadas en el medio natural.

DEFINICION:

Se trata de actividades ligadas al esparcimiento al aire libre en espacios publicos, tales como parques rurales, areas
recreativas y adecuaciones naturalisticas, que necesitan escasa edificacion.

USOS PORMENORIZADOS:

1.

Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instalaciones menores en general faciimente desmontables, destinadas a
facilitar la observacioén, estudio y disfrute de la naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de
observacion etc.

. Adecuaciones recreativas: se incluyen las obras e instalaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas en contacto

directo con la naturaleza, en general comparten la instalacién de mesas, bancos, parrillas, depdsitos de basura, casetas de
servicios, juegos infantiles, areas para aparcamientos, etc.

. Parque rural: se trata de un conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar el

esparcimiento, recreo y la realizacion de practicas deportivas al aire libre.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1.
2.
3.

Las actuaciones propuestas deben ser respetuosas con el medio natural donde se implanten.
La actuacion debe realizar las minimas alteraciones posibles a las condiciones de partida.
Las actuaciones deben quedar integradas en el paisaje.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION VINCULADAS AL MEDIO NATURAL:

1.
2.

Las edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:
La altura maxima no superara los cinco (5) metros.
La ocupacion por la edificacion sera del 1%, de la superficie total de la parcela.

TRAMITACION:

La implantacion de dichas actividades debera tramitarse de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante Proyecto
de Actuacion o Plan Especial.
La implantacién de estos usos estara sujeta a licencia municipal.

Articulo 12.218 Infraestructuras.

DEFINICION:

Se incluyen en esta categoria las instalaciones y obras destinadas al servicio publico realizadas por la Administracién, sus
concesionarios, empresas suministradoras de los servicios 6 particulares y que estan relacionadas con carreteras, vias
ferroviarias, embalses, conducciones de agua, depuradoras, lineas eléctricas, instalaciones relacionadas con el suministro
de energia, abastecimiento de carburantes, oleoductos, gaseoductos, telefonia movil e infraestructura de
telecomunicaciones.

USOS PORMENORIZADOS:

Noa,r®ON =

Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los recursos hidricos.
Usos de infraestructuras y servicios publicos de instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.
Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril.

Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento o saneamiento.

Instalaciones de lineas eléctricas.

Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.

Infraestructuras de telecomunicaciones y telefonia mévil.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

1.

Las obras e instalaciones que se realicen en los ambitos de proteccién establecidos por la legislacion sectorial, requeriran el
informe favorable previo del 6rgano de la administracién competente en dicha materia. En particular seran de aplicacién la
Ley 25/88 de Carreteras, la Ley de 30 de julio de 1987 de ordenacién del Transporte Terrestre, la Ley 8/2001 de 12 de julio
de Carreteras de Andalucia y la legislacion sectorial ferroviaria. En las zonas de afeccién de las carreteras estatales segun
se determina en la Ley 25/88 de Carreteras, se requerira el informe favorable de la Demarcacién de Carreteras del Estado
en Andalucia.
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En cualquier caso para las zonas definidas en el Plan como areas de protecciéon de infraestructuras, Unicamente podran
autorizarse los usos y obras relacionados con el funcionamiento de las infraestructuras y de acuerdo con la legislacién
sectorial de aplicacién, asi como las obras de forestacion, ajardinamiento y urbanizacién que se consideren necesarias por
el Ayuntamiento para la adecuada integracion en el paisaje y el medio ambiente urbano en su caso.

Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento de Palma del Rio o los departamentos competentes en materia de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma, podran denegar la autorizaciéon de dichas actividades 6 imponer
condiciones a su realizacion cuando consideren que los mismos pudieran alterar negativamente la estructura territorial
prevista en el presente Plan General o en los Planes de Ordenacion del Territorio que pudieran formularse, o los valores
naturales, ambientales o paisajisticos existentes en el término municipal.

Las instalaciones de producciéon de energia solar permitidas dentro de la zona de Mesas podran ocupar parcialmente la
zona definida como Lomas, siempre que dicha ocupacion cumpla con las siguientes condiciones de implantacion:

La superficie ocupada por la actividad en la zona de Lomas sera inferior al diez (10%) por ciento de la superficie total de
dicha actividad.

En el talud generado hacia la zona de Lomas se mantendra la rasante existente en la zona de Mesas, no superando en
ningun caso una diferencia de altura respecto a la rasante natural del terreno de diez (10) metros.

Finalmente, para garantizar la integraciéon paisajistica de la actuacion, el talud generado debera disponer de tratamiento
vegetal en toda su superficie inclinada, asi como de una linea de arbolado en su limite superior para evitar el impacto visual
provocado por las instalaciones.

TRAMITACION:

La implantacién de dichas actividades debera tramitarse de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA mediante Proyecto
de Actuacion o Plan Especial.

Estard sujeta a licencia municipal cualquier actuacién promovida por particulares, concesionarios o empresas
suministradoras, asi como la ejecucion de cualquier edificacion de caracter publico o privado.

Articulo 12.219 Actividad Extractiva.

DEFINICION:

Las explotaciones mineras a cielo abierto son movimientos de tierra conducentes a la obtencién de minerales, arcillas,
arenas y aridos de todo tipo que pueden precisar la ejecucion de edificaciones e instalaciones de maquinarias propias tanto
para el desarrollo de la actividad extractiva como para el tratamiento primario de estériles o minerales ¢ de infraestructuras
(eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc) para el desarrollo de la actividad.

USOS PORMENORIZADOS:

1.
2.

Graveras destinadas a la extraccién de aridos.
Canteras destinadas a la extraccion de arcillas 6 materiales destinados a la obra publica.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

El proyecto técnico debera hacer referencia a los siguientes aspectos:
Extension y limites del terreno objeto de la autorizacion, para lo cual se acompafara un plano de situacién con reflejo de la
edificacion e infraestructuras existentes.

2. Tipos de recursos a obtener, uso de dichos productos y areas de comercializacion.

3. Condiciones que resulten necesarias para la proteccion del medio ambiente, con especial referencia a las medidas a adoptar
en evitacion de obstrucciones en la red de drenaje.

4. Compromiso que se asuman, una vez concluidas la explotacién, para la reposicién del terreno o, en su caso, para la
restauracion del mismo mediante la conservaciéon de los pequefios humedales que haya podido originar el laboreo,
compromisos que deberan hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

5. Habra de preverse la conexion con el viario, la superficie necesaria para maniobra y aparcamiento de camiones y
maquinaria, y el aislamiento de la explotacién y sus instalaciones respecto al entorno. Para ello, se establecera una distancia
minima de linderos de veinticinco (25) metros, y se procedera al cercado de la parcela afectada con especies vegetales de
porte suficiente para esta finalidad.

TRAMITACION:

La implantacién de estas actividades se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA, (redaccién de un
Proyecto de Actuacion o un Plan Especial) y debera contar con la licencia municipal correspondiente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la LOUA en las instalaciones vinculadas a la actividad extractiva en Suelo
No Urbanizable, el propietario debera asegurar la prestacion de la garantia por una cuantia minima equivalente al diez por
ciento (10%) de la inversién para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los
resultantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

Articulo 12.220 Actividades de ocio de la poblacion.
DEFINICION:

Se trata de implantaciones destinadas al ocio de la poblacién y a servicios sociales especiales. Se incluyen los alojamientos
rurales, asi como las instalaciones permanentes de restauraciéon, como ventas y merenderos, al servicio del viario local o
comarcal, que comportan instalaciones de caracter permanente. Igualmente se incluyen dentro de esta actividad discotecas,
terrazas al aire libre, piscinas y similares.

USOS PORMENORIZADOS:

GaRWON =

Alojamientos rurales.

Instalaciones de restauracién: Ventas y merenderos.

Areas de ocio: discotecas, terrazas al aire libre, piscinas, etc.

Parques acuaticos.

Centros asistenciales especiales: centros que desarrollan actividades consistentes en la curacién y/o la reinsercién social.
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Centros Hipicos, Pistas de vuelo, Circuitos deportivos (pistas de karting, cross, aeromodelismo...)
Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacion compatible con las caracteristicas fisicas de la zona.

CONDICIONES DE IMPLANTACION:

Deberan cumplir la normativa que le sea de aplicacion segun la actividad de que se trate, en razén de las circunstancias de

seguridad, salubridad y explotacion.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION VINCULADAS AL OCIO:

AWON =

&)

. Se separaran de todos los linderos una distancia minima de quince (15) metros.

. La altura no podra superar los cinco (5) metros.

. La ocupacién maxima de la parcela por la edificacién no podra superar el quince por ciento (15%).

. Se debera presentar siempre de modo aislado, evitando la formacién de nucleos de poblacién en la acepcion del término

que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

. Cierres de fincas: los cerramientos deberan realizarse por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),

alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo también combinarse los medios indicados.

. Abastecimiento de agua: Debera contar con agua sanitariamente potable y por lo tanto, apta para el consumo humano. En

todo momento a lo largo de la red, ésta debera reunir las condiciones minimas o contar con los sistemas de correccion,
depuracion o tratamiento que determinen las autoridades sanitarias.

. Evacuacion de residuales. Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que

exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en el
albafial de conexién. En caso contrario, las aguas residuales se conduciran a pozos drenantes, previa depuracion por medio
de fosas sépticas o plantas depuradoras.

. Pozos: su alumbramiento se regira por las disposiciones vigentes en la materia y con los permisos oportunos del organismo

de cuenca. No obstante, no podran situarse a una distancia inferior a cien (100) metros de cualquier pozo drenante de aguas
residuales. La distancia a cursos de agua, pozos 0 manantiales superara los cien (100) metros.

. Condiciones estéticas. Las construcciones y edificaciones deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en que

estuviesen situadas; no deberan presentar caracteristicas urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acabados
habran de ser los normalmente utilizados en la zona.

10. Los espacios no ocupados por la edificacion y afectos a ella deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.
11.Deberan prever la superficie de aparcamiento suficiente, en funciéon de la capacidad del local, para no obstaculizar la

circulacion sobre la via en la que se apoyen.

TRAMITACION:

La implantacién de estas actividades se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA, (redaccion de un
Proyecto de Actuacion o un Plan Especial) y debera contar con la licencia municipal correspondiente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la LOUA en las instalaciones vinculadas a la actividad extractiva en Suelo
No Urbanizable, el propietario debera asegurar la prestacion de la garantia por una cuantia minima equivalente al diez por
ciento (10%) de la inversién para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los
resultantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

Articulo 12.221 Actividades publicas dotacionales, de equipamientos o servicios.

1.

Seccion 32:

Se consideran compatibles con todas las categorias de suelo no urbanizable la ejecucion de instalaciones y edificaciones
destinadas a dotaciones y equipamientos publicos que precisen su implantacién en suelo no urbanizable siempre que su
ejecuciéon no altere negativamente los valores naturales o paisajisticos del lugar en el que se ubique para las zonas
especialmente protegidas en el Plan General.

. Las edificaciones vinculadas a estas actividades cumpliran con las siguientes condiciones:

a. Se separaran de todos los linderos una distancia minima de diez (10) metros.

b. La altura no podra superar los diez (10) metros, excepto que el desarrollo de la actividad exija necesariamente una altura
superior para el adecuado funcionamiento de ésta.

c. La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion no podra superar el treinta por ciento (30%). En caso de que el uso
al que se destina la edificacion sea de equipamiento publico, sanitario, asistencial, social, cultural o educativo, la
ocupacion maxima podra alcanzar el 70%.

d. Los espacios no ocupados por la edificacion y que no hayan de ser destinados a otros usos vinculados a la actividad
autorizada deberan tratarse mediante arbolado o ajardinado.

Ordenacion de las distintas zonas de Suelo no Urbanizable de Caracter Natural o Rural

Articulo 12.222 Zonificacion.

A efectos de la aplicacién de esta regulacién se establecen las siguientes zonas de suelo no urbanizable de caracter natural o
rural por este Plan General:

1.
2.

Mesas de la Campifia
Lomas de Campifia

3. Area de Piedemonte
4. Area Periurbana del Genil

Articulo 12.223 Alcance y seialamiento de las Actividades y Usos genéricos y susceptibles de autorizacion.

1.

Se consideran usos y actividades genéricos de las distintas zonas del suelo no urbanizable, aquellos que son propios de la
normal utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que estén efectivamente destinados,
conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos y e instalaciones adecuados y ordinarios.
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2. Se consideran usos y actividades susceptibles de autorizacion, aquellos que suponen la transformacion total o parcial de la
utilizacion o explotacién normal a que estén destinados los terrenos, asi como las instalaciones u obras que no
correspondan a los usos genéricos. Estos usos y actividades precisaran en general de autorizacién administrativa, y de
autorizacion urbanistica cuando conlleven la implantacion de algun uso de los definidos en los articulos correspondientes a
la definicion de los usos en suelo no urbanizable del Titulo XII, capitulo VI, seccién 22 de las presentes normas.

3. El alcance de los distintos usos y actividades genéricos o susceptibles de autorizacion, asi como las determinaciones de
caracter general y particular de los usos y las edificaciones son asimismo las contempladas en el Titulo Xll, capitulo VI,
seccion 22; “La Ordenacion Pormenorizada del Suelo no Urbanizable. Disposiciones Generales”.

Articulo 12.224 Ordenacion del Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural Mesas de la Campifa.

1. Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano de Ordenacion Completa del Término
Municipal.

2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguientes usos
pormenorizados

a.

ecoovo

Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliaciéon de la superficie roturada y no destruya la
vegetacién natural existente.

Ganaderia en régimen libre.

Cinegéticas

Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.

Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,
actuaciones de proteccion hidrolégico-edéfica y estaciones climatolégicas y de aforos.

3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion:
Actividad agropecuaria:

a.
b.
c.

“samoa

Agricultura intensiva con invernaderos, explotaciones bajo plastico o viveros incluyendo sus edificaciones anexas.
Ganaderia en régimen estabulado

Implantaciones de nuevos sistemas de riego que supongan la construccion de balsas, depodsitos y otras formas de
almacenamiento de agua.

Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria.

Instalaciones de apoyo a la actividad agricola

Casetas de aperos

Almacenes de productos fitosanitarios y abonos, maquinaria agricola e instalaciones para almacenaje

Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria

Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas.

Actmdad industrial

ECEENNEL

Grandes industrias

Industrias vinculadas al medio rural.

Vertederos

Plantas de transferencia de residuos sélidos urbanos.

Plantas de tratamiento y/o transformacion de residuos agricolas.
Centros de recepcion y descontaminacion

Plantas de tratamiento de residuos de obra

Otras industrias

Actlwdades realizadas en el medio natural:

a. Adecuaciones naturalisticas.
b. Adecuaciones recreativas.
c. Parque rural
Infraestructuras:
a. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los recursos hidricos.
b. Usos de infraestructuras y servicios publicos, de instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.
c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril
d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
e. Instalaciones de lineas eléctricas.
f. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.
Actividad extractiva
d. Graveras.
e. Canteras

Actividades de ocio de la poblacion

~eooow
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Alojamientos rurales

Instalaciones de restauracion

Areas de ocio

Parques acuaticos

Centros asistenciales especiales

Centros Hipicos, Pistas de vuelo, Circuitos deportivos (pistas de karting, cross, aeromodelismo...)

Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacion compatible con las caracteristicas fisicas de la zona.

4. Para la implantacién de edificaciones en las Mesas se considerara la menor incidencia posible en el paisaje evitando su
visibilidad desde las zonas de Vega, separandose para ello las edificaciones de las zonas proximas a las laderas y a la linea
de coronacién de éstas. Preferentemente se localizaran en lugares retirados de las principales vias de comunicacién y
cuencas visuales con un especial cuidado a su integracion en el paisaje. A estos efectos el Ayuntamiento podra exigir la
presentacion de un estudio de impacto paisajistico que avale la idoneidad de la implantacion y la solucién arquitecténica del
edificio en orden a las consideraciones anteriores.

5. En el caso de implantaciones de instalaciones de energia solar en Las Mesas se podra ocupar parcialmente la zona de
Lomas, siempre que dicha ocupaciéon cumpla con las condiciones de implantacion establecidas en el art. 12.222.

6. Se permiten los usos existentes implantados y autorizados como de interés publico, admitiendo usos complementarios y
ampliaciones siempre que no superen los 10.000 m2t.

Articulo 12.225

Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural Lomas de Campifia.

1. Estas condiciones seran de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano de Ordenacion Completa del Término
Municipal.
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2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguientes usos
pormenorizados

a.

©a0T

Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliacién de la superficie roturada y no destruya la
vegetacién natural existente.

Ganaderia en régimen libre.

Cinegéticas

Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.

Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,
actuaciones de proteccion hidrolégico-edafica y estaciones climatoldgicas y de aforos.

3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en esta zona del suelo no urbanizable los siguientes:
Agropecuarlo

b.
c.

~oa

Repoblaciones forestales.

Ganaderia en régimen estabulado.

Implantacién de nuevos sistemas de riego que supongan la construccion de balsas, depdsitos y otras formas de
almacenamiento de agua.

Casetas para guarda de aperos.

Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

Viviendas vinculadas a la explotacién agropecuaria, siempre que se sitlen en el contacto entre la zona llana y la
pendiente, en la base de esta ultima.

Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas.

9.
Actividades realizadas en el medio natural:
a. Adecuaciones naturalisticas.
b. Adecuaciones recreativas.
c. Parque rural
Infraestructuras:

a.
b.
c.
d.

Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los recursos hidricos.
Usos de infraestructuras y servicios publicos, de instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.
Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.

Instalaciones de lineas eléctricas.

Actividades extractivas

a.

b.

Graveras, permitiendo instalaciones complementarias como plantas de reciclado de materiales de obra y plantas
hormigoneras.
Canteras

Actividades de ocio de la poblacion

@mpaoow

4.

Alojamientos rurales

Instalaciones de restauracion

Areas de ocio

Parques acuaticos

Centros asistenciales especiales

Centros Hipicos, Pistas de vuelo, Circuitos deportivos (pistas de karting, cross, aeromodelismo...)

Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacion compatible con las caracteristicas fisicas de la zona.
Se permiten los usos existentes implantados y autorizados como de interés publico, admitiendo usos complementarios y
ampliaciones siempre que no superen los 10.000 m2t.

Articulo 12.226 Ordenacion del Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural Area del Piedemonte.

1. Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano de Ordenacion Completa del Término

Municipal.
2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguientes usos
pormenorizados
a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliaciéon de la superficie roturada y no destruya la
vegetacion natural existente.
b. Forestal vinculado a la plantacién, mantenimiento y regeneracién de la vegetacién natural existente.
c. Ganaderia en régimen libre.
d. Cinegéticas.
e. |Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego tradicionales.
f. Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, tales como torres de vigilancia,

actuaciones de proteccion hidroldgico-edafica y estaciones climatoldgicas y de aforos.

3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion, manteniendo en cualquier caso la vegetacion arbérea existente.

Agropecuario
a. La explotacion controlada de los recursos forestales arbéreos y arbustivos.
b. La repoblacién forestal.
c. Ganaderia en régimen estabulado.
d. Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria.
e. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.
f. Casetas de guarda de aperos.
g. Almacenes de productos fitosanitarios, maquinaria agricola e instalaciones para almacenaje.
h. Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria.

Edificaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas.

Act|V|dad industrial

a.
b.
C.

Industrias vinculadas al medio rural.
Plantas de tratamiento y/o transformacion de residuos agricolas.
Otras industrias.

Actividades realizadas en el medio natural

a. Actividades naturalisticas.
b. Adecuaciones recreativas.
c. Parques rurales
Infraestructuras:
a. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los recursos hidricos.
b. Usos de infraestructuras y servicios publicos, de instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.
c. Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril
d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
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e. Instalaciones de lineas eléctricas.
f. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.
g. Instalaciones de telecomunicaciones y telefonia moévil.
Actividades de ocio de la poblacién
a. Instalaciones de restauracion
Areas de ocio
Parques acuaticos
Centros asistenciales especiales.
. Centros Hipicos, Pistas de vuelo, Circuitos deportivos (pistas de karting, cross, aeromodelismo...)
f. Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacion compatibles con las caracteristicas fisicas de la zona.
4. Para la implantacion de edificaciones en el Piedemonte se considerara la menor incidencia posible en el paisaje,
proyectandose edificaciones de la menor dimension y altura posible con una especial atencién a su integracién en el paisaje.
A estos efectos el Ayuntamiento podra exigir la presentacion de un estudio de impacto paisajistico que avale la idoneidad de
la implantacion y la solucion arquitecténica del edificio en orden a las consideraciones anteriores.

b
c.
d.
e

Articulo 12.227 Ordenacién del Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural Area periurbana del Genil

1. Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano de Ordenacion Completa del Término
Municipal.
2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad agropecuaria con los siguientes usos
pormenorizados
a. Agricola intensiva, como huertas, plantaciones de frutales en regadio y viveros a la intemperie dedicados al cultivo de
plantas y arboles en condiciones especiales.
b. Forestal vinculado a la plantacién, mantenimiento y regeneracion de la vegetacion natural existente.
c. Ganaderia en régimen libre.
d. Cinegéticas
3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion:
Agropecuarios
a. Repoblaciones forestales.
b. Centros destinados a la ensefianza 6 investigacion agropecuaria
c. Instalaciones destinadas al alojamiento de empleados temporales en las labores agricolas.
Actividades realizadas en el medio natural
a. Adecuaciones naturalisticas.
b. Adecuaciones recreativas.
c. Parques rurales.
Infraestructuras:
Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los recursos hidricos.
Usos de infraestructuras y servicios publicos, de instalaciones asociadas a las conducciones energéticas.
Instalaciones de servicio a las carreteras y ferrocarril
Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
Instalaciones de lineas eléctricas.
Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.
Instalaciones de telecomunicaciones y telefonia mévil.
Actlwdades de ocio de la poblacion
a. Instalaciones de restauracion
b. Areas de ocio
c. Parques acuaticos
d. Centros asistenciales especiales
e. Centros Hipicos, Pistas de vuelo, Circuitos deportivos (pistas de karting, cross, aeromodelismo...)
f. Cualquier otra actividad destinada al ocio y recreo de la poblacién compatible con las caracteristicas fisicas de la zona.
Industrias
a. Industrias vinculadas al medio rural
b. Otras industrias segun articulo 12.220
4. Para la implantacion de edificaciones en el Area Periurbana se considerara la menor incidencia posible en el paisaje,
separandose en cualquier caso del cauce y las riberas del Genil, proyectandose edificaciones de la menor altura posible con
un espacial cuidado a su integracion en el paisaje.
5. Se permiten los usos existentes implantados y autorizados como de interés publico, admitiendo usos complementarios y
ampliaciones siempre que no superen los 10.000 m2t.

‘@mrpoooToD

Articulo 12.228 Afecciones en suelo no urbanizable establecidas por el Plan General.

1. Para la realizacion de obras, instalaciones o edificaciones incluidas dentro del perimetro de “Zonas con Riesgo de
Inundacién” establecido en el Plano de Estructura del Término Municipal y Ordenacién del Suelo no Urbanizable.
Ordenacién Completa, sera preceptivo solicitar informe al Organismo de Cuenca en relacion con los usos y edificaciones
permitidos en funcién del posible riesgo de inundacion, y especialmente cuando se trate de edificaciones para uso
residencial, siendo vinculante el cumplimiento de las condiciones del informe.

2. Para la realizacion de obras, instalaciones o edificaciones en las areas de suelo no urbanizable incluidas en los recintos
definidos como “Zonas de Cautela Arqueoldgica” en el Plano de Estructura del Término Municipal y Ordenacion del Suelo
no Urbanizable. Ordenacién Completa, sera preceptivo solicitar informe al érgano competente en materia de proteccion del
patrimonio. En base a los resultados de la intervencién arqueolégica preventiva, cuando ésta se determine como necesaria,
el 6rgano competente en materia de protecciéon del patrimonio dictara la resolucion motivadamente, estableciéndose los
usos o edificaciones permitidas para dicha zona en funcion del valor de los elementos arqueoldgicos detectados.
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TITULO XIll: PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL DE INTERES MUNICIPAL.

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 13.1 Contenido y Alcance.

Las Normas contenidas en este Titulo tienen por finalidad disponer las medidas necesarias para la adecuada proteccién de
los valores culturales de interés municipal histérico, arquitectdnico, arqueoldgico y urbanistico, asi como del paisaje urbano
del municipio de Palma del Rio.

Articulo 13.2 Instrumentos para la proteccion del Patrimonio Cultural.

Para las finalidades de protecciéon del Patrimonio Cultural del municipio de Palma del Rio, previstas en este Plan General, se

consideran los siguientes instrumentos en aplicacion de la LOUA:
. Las presentes Normas de Proteccion del Patrimonio.

2. Las Ordenanzas de Zona tendentes a la conservacion de las cualidades urbanas actuales, ordenanzas incluidas en el area

oA w

central (articulos 12.7 al 12.69 del titulo duodécimo de las Normas Urbanisticas).
. La regulacién pormenorizada de alturas de la edificacion en las parcelas incluidas en el area central.
. El Catélogo de Edificaciones Protegidas
. La delimitacion de las zonas de proteccién arqueoldgica en el suelo no urbanizable.

Articulo 13.3 Sujetos Responsables de la Proteccion del Patrimonio.

Son responsables de la proteccion, conservacion y mejora del Patrimonio Cultural del municipio de Palma del Rio los
siguientes organismos y personas:

a. La Consejeria de Cultura y Patrimonio, en virtud de las competencias exclusivas que sobre el Patrimonio Histérico de
Andalucia tiene atribuidas.

b. El Ayuntamiento de Palma del Rio, en virtud de las competencias asignadas a las Corporaciones Locales en la
Legislacion de Patrimonio Histérico.

c. Los propietarios, titulares de derechos o simples poseedores de los bienes objeto de proteccion.

Articulo 13.4 Medios Econémicos para la Proteccion del Patrimonio.

Para las finalidades de proteccidn, conservacién y mejora del Patrimonio Cultural del municipio de Palma del Rio previstas

en este Plan, se consideran los siguientes medios econémicos:

a. Las inversiones directas de las Administraciones Central y Auténoma.

b. La inversion directa Municipal.

c. La concertacion de actuaciones entre la Administracién Auténoma y el Ayuntamiento de Palma del Rio.

d. Los recursos propios aplicados para la proteccion, conservacién y mejora de los bienes protegidos por los propietarios,
titulares de derechos o poseedores de los mismos.

e. Las subvenciones de las Administraciones Central y Auténoma a los propietarios, titulares de derechos o poseedores de
bienes protegidos.

f. La subvencién con medios propios o concertados con otras Administraciones, del Ayuntamiento de Palma del Rio a los
propietarios, titulares de derechos o poseedores de bienes protegidos.

Articulo 13.5 Prevalencia de los Instrumentos de Aplicacion de la Legislacion del Patrimonio Historico.

1.

Los instrumentos de aplicacion de la Legislacion de Patrimonio Histérico y las resoluciones, 6rdenes o actos administrativos
derivados de ella, prevaleceran sobre las determinaciones contenidas en el presente Plan en los contenidos que se
relacionan a continuacion, y, en consecuencia:

a. Los efectos de las declaraciones o inscripciones en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia de
Monumentos y delimitacion de sus entornos que en cada momento estuvieran vigentes por resolucién de los Organos
competentes, prevaleceran sobre las determinaciones de ordenacion y proteccion previstas para dichos inmuebles en el
presente Plan.

. Los efectos de la declaracién o inscripcion en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia de Zona

Arqueologica o Zona de Servidumbre Arqueoldgica que en cada momento estuvieran vigentes por resolucion de los

Organos competentes, prevaleceran sobre las determinaciones de ordenacion, excavacion y proteccion previstas para

dichas areas en el presente Plan. .

Las Resoluciones, Ordenes y Acuerdos de los Organos competentes de la Administracion Auténoma sobre materias o

inmuebles sobre las que siga manteniendo las competencias para autorizaciéon de obras y actuaciones una vez aprobado

al Plan Especial y que por tanto no estén delegadas en el Ayuntamiento de Palma del Rio, prevaleceran sobre las
determinaciones del presente Plan.

o

3]

Articulo 13.6 Aplicacién de las Normas de Proteccién del Patrimonio.

Las Normas contenidas en el presente Titulo prevaleceran sobre las determinaciones de cualquier otro documento del
presente Plan, asi como sobre el contenido de cualquier otro Titulo de las presentes Normas.

Articulo 13.7 Aplicaciéon del Catalogo de Edificaciones Protegidas.

1.

2.

El Catalogo de Edificaciones Protegidas que complementa al presente Plan General supone la singularizacién sobre
determinados bienes de una normativa especifica, para cada uno de ellos, tendente a su conservacion, proteccién y mejora.
El Catalogo de Edificaciones Protegidas, en cuanto documento singularizado, prevalece en sus determinaciones especificas
sobre el resto de documentos que integran el presente Plan.
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Articulo 13.8 EIl Catalogo y las Declaraciones de Bienes de Interés Cultural.

1. En la documentacion grafica del presente Plan se recogen y singularizan los Bienes de Interés Cultural declarados e
incoados.

2. El Catélogo de Elementos Protegidos que complementa al presente Plan incluye los Bienes de Interés Cultural declarados e
incoados en el Municipio de Palma del Rio en el Nivel de Proteccién Integral.

3. La declaracion de nuevos Bienes de Interés Cultural o su desclasificacion no supone modificacion del presente Plan o del
Catalogo de Elementos Protegidos complementario al mismo.

Articulo 13.9 Proteccion del Patrimonio Histérico Urbano.

1. La proteccion del Patrimonio Histérico Urbano del municipio de Palma del Rio se realiza mediante la ordenacién
pormenorizada, con finalidades de proteccion, conservacion y mejora, del area central.
2. Para este area, el Plan General establece las siguientes determinaciones de ordenacion urbana pormenorizada:
a. Divide el area en sistemas y zonas de ordenanza.
b. Determina el uso de los sistemas entre red viaria, espacios libres, equipamientos publicos y equipamientos privados.
c. Callifica tres zonas de ordenanza, denominadas globalmente Zonas del Area Central de Palma del Rio, estableciendo
para cada una de ellas las siguientes determinaciones:
* Condiciones de parcelacion.
* Posicion de la edificacion en la parcela.
* Ocupacién sobre y bajo rasante.
* Edificabilidad.
* Cubiertas y construcciones sobre cubierta.
* Condiciones estéticas.
* Condiciones de los usos.
e. Establece la altura de la edificacion graficamente para todas las parcelas.

CAPITULO Il. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO.
Seccion 12:  Disposiciones Preliminares.

Articulo 13.10 Proteccion del Patrimonio Arquitecténico.

La proteccion del Patrimonio Arquitectdonico del municipio de Palma del Rio se realiza mediante la inclusion de las
edificaciones pertenecientes al mismo en el Catalogo de Edificaciones Protegidas que complementa este Plan General, asi
como su clasificacion en cuatro niveles de protecciéon diferenciados atendiendo a sus valores histéricos, artisticos,
espaciales, tipologicos, ambientales, etc.

Articulo 13.11 Prevalencia de los instrumentos de aplicacion de la legislacion de Patrimonio Histérico.

1. En los bienes integrantes del Patrimonio Arquitectdnico incluidos en el Catalogo de Edificaciones Protegidas que
complementa este Plan General que se encuentren ademas protegidos por alguno de los instrumentos de aplicacién de la
legislacion de Patrimonio Histérico, el nivel de intervencion posible sobre los mismos sera el mas limitativo de ambos
regimenes.

2. En el supuesto de edificios o estructuras incluidos en la categoria de Monumentos segun la legislaciéon de Patrimonio
Histdrico, el nivel maximo de intervencion previsto en este Plan General podra ser superado cuando medie resolucion en tal
sentido de los Organos competentes de la Administracion Auténoma.

Seccién 22:  Ambito de Aplicacién y Niveles de Proteccion.

Articulo 13.12 Aplicacion de las Normas de Proteccion.

Las normas contenidas en este Capitulo se aplicaran a las parcelas y edificaciones que se identifican en el plano de
Proteccion del Patrimonio en medio urbano y en el Catalogo de Patrimonio Arquitecténico.

Articulo 13.13 Niveles de Proteccion.

A los efectos de la aplicacion de estas normas se distinguen los siguientes niveles de proteccion:
- NIVEL I. Proteccion Integral.
- NIVEL Il. Proteccién Arquitectonica.
- NIVEL Ill. Proteccion Ambiental.
- NIVEL IV. Proteccién de Construcciones en medio rural.

Seccion 3: Condiciones comunes a todos los niveles de proteccion.
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Articulo 13.14 Condiciones de parcelacion de los edificios protegidos.

1. Los requisitos que regulan las condiciones de segregacion de las parcelas, con algunos de los niveles de proteccion definidos
en el articulo anterior, son los siguientes:
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a. Las parcelas con Niveles | o Il nunca podran segregarse.
b. Las parcelas con Nivel Il podran segregarse siempre que la segregacién resultante no perjudique a ninguno de los
valores que justifican la proteccion.
2. Los requisitos que regulan las condiciones de agregacién de las parcelas con edificaciones protegidas son los siguientes:

a. Las parcelas con Niveles | o Il nunca podran agregarse, excepto con aquellas parcelas que fuesen resultado de
segregaciones anteriores y que constituyan con la parcela catalogada un conjunto edificatorio de caracter unitario.
Excepcionalmente se podra admitir la agregacion de una parcela no catalogada a una catalogada del Nivel Il cuando la
solucion arquitecténica resultante de dicha agregacion suponga una mejora y asi lo informen los servicios técnicos
municipales.

b. Las parcelas con Nivel lll podran agregarse bajo las siguientes condiciones:

b.1. Que la agregacion no perjudique a ninguno de los valores que justifican la proteccion.
b.2. Que se produzca por una sola vez con una parcela no catalogada.

c. Las parcelas o fincas en las que se sitan las construcciones con Nivel IV cumpliran las condiciones de parcela minima

de la zona de suelo no urbanizable en el que se sitdan.

Articulo 13.15 Condiciones de Uso.

1. En las edificaciones protegidas se autorizaran los usos permitidos en la zona que se encuentran ubicados.
En el caso de que las condiciones particulares de la ficha del edificio en el Catalogo de Edificios Protegidos prohibiesen o
autorizasen algunos usos especificamente, esta determinacion sera prevalante sobre la de zona.

3. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos protegidos, quedaran eximidos del cumplimiento de los parametros
dimensionales expresados en las Normas Generales de Uso. No obstante, deberan reunir caracteristicas espaciales y
dimensionales suficientes para desarrollar adecuadamente el uso para el que se rehabilita.

Articulo 13.16 Condiciones de edificacion.

1. Las determinaciones de las fichas individualizadas del Catdlogo de Edificios Protegidos prevaleceran sobre las
correspondientes a la Zona de Ordenanza donde se hallase enclavada la edificacién y sobre la fijacion de alturas establecida
en los planos correspondientes.

2. Para aquellas partes de las edificaciones catalogadas que fuesen objeto de demolicion y nueva edificacion, se aplicaran las
determinaciones correspondientes de la Zona de Ordenanzas donde se hallen ubicadas y la fijacion de las alturas de los
planos correspondientes, en aquellas cuestiones que no se opongan a lo previsto en las fichas especificas de catalogacion.

En todo caso, las alturas previstas en las fichas individualizadas del Catalogo de Edificios Protegidos seran de aplicacion en los
tres (3) primeros metros desde las alineaciones exteriores, si bien podran realizarse obras de reforma sobre edificios
catalogados sin alcanzar la altura maxima si ésta se hubiera de materializar mediante remonte.

Articulo 13.17 Normas Supletorias.

Supletoriamente para lo no regulado por estas Normas de Proteccion se aplicaran las Condiciones Particulares de la Zona
en que se ubique la parcela o edificio protegido.

Seccion 4%:  Nivel |, Proteccion Integral.

Articulo 13.18 Definicién y Ambito de aplicacion.

1. El nivel de Proteccion Integral es el asignado a los edificios cuya conservacién debe garantizarse integramente por tratarse
de elementos singulares de notable interés histérico-arquitectdnico. Por su caracter monumental estos edificios constituyen
elementos urbanos sobresalientes, cualificadores de su entorno y representativos de la memoria histérica de Palma del Rio.
Algunos de ellos estan declarados o incoados como BIC.

2. Los edificios comprendidos en este Nivel son los identificados como CAT-1 en el Plano de Ordenacion Completa.
Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas. En las fichas correspondientes del catdlogo se especifican las
declaraciones de BIC existentes.

Articulo 13.19 Condiciones particulares de edificacion.

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccién solo podran ser objeto de cualquiera de los tipos de obras de
edificacion tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado que se relacionan en el Titulo Sexto de estas Normas
Urbanisticas.

2. Podran demolerse los cuerpos de obra afiadidos que desvirtien la unidad arquitecténica original.

3. Queda prohibida la colocaciéon de publicidad comercial en las fachadas y cubiertas de los edificios incluidos en este nivel de
proteccion, excepto las placas o rétulos de identificacién del inmueble, asi como las placas conmemorativas que honren al
edificio o que lo describan y segun las condiciones que se establecen en estas normas. Asimismo, quedan prohibidos
cualquier tipo de toldos en fachada e instalaciones con cableado aéreo, antenas y conducciones aparentes.

Seccion 5%:  Nivel ll, Proteccion Arquitectonica.

Articulo 13.20 Definicién y Ambito de aplicacion.

1. El nivel de Proteccion Arquitectonica es el asignado a los edificios que constituyen realizaciones arquitecténicas de especial
valor y singularidad en el conjunto del patrimonio edificado de Palma del Rio y cuya proteccién debe garantizar la
conservacion de sus elementos arquitecténicos caracteristicos.

Este nivel de proteccién implica el mantenimiento de la fachada y la organizacién tipoldgica junto a los elementos esenciales de
su organizacion arquitectonica interior que tengan valor en si mismos como espacios de acceso, patios, escaleras, etc.
especificados en sus fichas respectivas.
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2. Los edificios comprendidos en este Nivel son los identificados como CAT-2 en el Plano de Ordenaciéon Completa.
Calificacion, Usos, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 13.21 Condiciones particulares de la edificacion.

1.

Seccion 6%:

Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccidon sélo podran ser objeto de cualquiera de los tipos de obras de
edificacion tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado admitiéndose, ademas, las obras de reforma menor o
reforma parcial que se relacionan en el Titulo Sexto de estas Normas, y en situaciones excepcionales las de demolicion
parcial, ampliacién y reconstruccién parcial.

En

cualquier caso, las obras de reforma deberan integrar coherentemente las permanencias arquitecténicas catalogadas y

definidas como elementos a conservar en las condiciones particulares de ordenacidon establecidas en las fichas
individualizadas de cada edificio, asi como aquellos elementos que se consideren de interés por el Ayuntamiento de Palma
del Rio a la vista del levantamiento de la edificacién y del proyecto de edificacién que se proponga.

Dichos elementos deberan ser objeto de restauracién o reconstruccion total si por cualquier circunstancia se arruinasen o
demoliesen.

Podran demolerse los cuerpos de obra afiadidos que desvirtlien la unidad arquitectdnica original.

Se

permiten las obras de ampliacién por colmatacién y remonte cuando quede expresamente indicado en las fichas de

catalogacion. La autorizacion de estas obras quedara condicionada a la presentaciéon de un proyecto de actuacion global
que conserve la relacion del edificio con el espacio libre de parcela, debiendo garantizarse la integracién arquitecténica final
y la conservacion de los elementos de edificacién protegidos.

Las actuaciones recogidas como preceptivas en las fichas de catdlogo deberan realizarse previa o simultdneamente a
cualquier intervencion de alcance similar a las obras de reforma parcial.

La

ocupacién de la parcela por la edificacion serd como maximo la existente cuando se trate de obras de conservacion,

reforma menor o reforma parcial.

Se

prohiben todo tipo de rétulos de caracter comercial en fachadas que se sitlen en plantas altas y sobre las cubiertas de

estos edificios. Para los rétulos comerciales se seguiran las caracteristicas y dimensiones especificadas en estas normas, y,
sean o no luminosos, deberan disefiarse de forma integrada dentro del limite material de la propia fachada del comercio o
local al que corresponda, y nunca fuera de los limites de la planta baja, no debiendo sobresalir mas de veinte (20)
centimetros de la linea de fachada, y esto siempre que esté por encima de los doscientos cincuenta (250) centimetros de
altura, y siendo necesario el uso de materiales que se integren en el propio entorno ambiental de la zona y en el valor
arquitecténico del edificio. Asimismo, se prohibe la colocacién de toldos en fachada e instalaciones con cableado aéreo,
antenas y conducciones aparentes.

Nivel lll, Proteccion Ambiental.

Articulo 13.22 Definicién y Ambito de aplicacion.

1.

El

nivel de Proteccion Ambiental es el asignado a los edificios de vivienda tradicional de cierto valor arquitecténico, que

deben ser conservados por las cualidades ambientales que aportan al espacio urbano donde se integran y del que forman
parte, y que constituyen esencialmente la imagen urbana tradicional de la ciudad de Palma del Rio.

En

estos edificios debe garantizarse en cualquier caso la conservacion de la fachada, asi como la primera crujia. Se

permitird no obstante con caracter excepcional la demolicion de los elementos estructurales de dicha crujia cuando las
condiciones de conservacion asi lo aconsejen por ser inviable su recuperacién, debiendo restituirse los nuevos elementos
manteniendo las dimensiones basicas tanto en planta como en seccién de la misma.

Los edificios comprendidos en este Nivel son los identificados como CAT-3 en el Plano de Ordenaciéon Completa.
Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

Articulo 13.23 Condiciones particulares de la edificacion.

1.

Los edificios comprendidos en este nivel de protecciéon podran ser objeto de cualquiera de los tipos de obras de edificacion
tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado, de obras de reforma menor, reforma parcial o reforma general
y, excepcionalmente, de obras de demolicion parcial y nueva edificacion, tipos de obras que se relacionan en el Titulo Sexto

de
En

estas Normas.
cualquier caso, las obras de reforma o las de demolicién parcial y nueva edificacion habran de respetar la fachada y

primera crujia de edificacion e integrarlas coherentemente con el resto de la edificacion.

Se podran autorizar obras de reforma en la fachada siempre que estén debidamente justificadas en la mejor integracion
entre ésta y las funciones asignadas a los espacios a los que sirven, y que no desvirtien los valores arquitecténicos,
formales o tradicionales por los que haya sido catalogada.

Pa

ra la intervencién en las fachadas principales se seguiran los siguientes criterios:
Los nuevos huecos para cocheras tendran como maximo 2.50 metros de anchura y la misma altura que los huecos de
planta baja, permitiéndose un solo hueco de estas caracteristicas en la fachada que se distanciara al menos 60
centimetros de los huecos laterales y del lindero o esquina en su caso. Excepcionalmente dicho hueco podra ser mayor
si constituye una entrada en forma de pasaje hacia el interior de la parcela.
Los nuevos huecos destinados a actividades comerciales, dotacionales o residenciales de planta baja se podran formar
convirtiendo huecos de ventana en huecos verticales completos para puertas o escaparates.
En caso de composiciones incompletas o inadecuadas por intervenciones sobre la casa original y cuando se produzcan
intervenciones de reforma general, se procedera a la restitucion del orden primitivo, con las salvedades contenidas en
los parrafos anteriores.

Se podran modificar asimismo las fachadas secundarias o traseras no incluidas en las determinaciones de proteccion del
catalogo.

En cualquier caso, el Ayuntamiento podréd denegar las intervenciones propuestas sobre las fachadas de los edificios
protegidos si se considera que la solucién aportada no resuelve adecuadamente su integracion en el conjunto de la fachada.

As

imismo seran posibles las obras de ampliacién, ya sea por colmatacién, o en su caso, por remonte, si asi se recoge

dentro de las condiciones particulares de ordenacion en la ficha de catalogacion correspondiente. En los casos en que se
permita remonte, se podra realizar una actuacion que afecte de forma integral a la estructura del edificio con el objetivo de
garantizar la estabilidad del mismo.

Las actuaciones recogidas como preceptivas en el apartado correspondiente de las fichas de catdlogo deberan realizarse
previa o simultdneamente a cualquier intervencién de alcance igual o superior a las obras de reforma parcial.
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La ocupacién de la parcela por la edificacion sera como maximo la existente cuando se trate de obras de conservacién o
reforma parcial, o la que resulte de la aplicacion de los pardmetros de la ordenanza de zona en obras de reforma general.
Se prohiben todo tipo de rétulos en fachadas que se sitien en plantas altas y sobre las cubiertas de estos edificios. Para los
rétulos comerciales se seguiran las caracteristicas y dimensiones especificadas en estas normas y, sean o no luminosos,
deberan disefiarse de forma integrada dentro del limite material de la propia fachada del comercio o local al que
corresponda, y nunca fuera de los limites de la planta baja, no debiendo sobresalir mas de veinte (20) centimetros de la
linea de fachada, y esto siempre que esté por encima de los doscientos cincuenta (250) centimetros de altura, y siendo
necesario el uso de materiales que se integren en el propio entorno ambiental de la zona y en el valor arquitectonico del
edificio. Asimismo, se prohibe la colocacién de toldos en fachada.

Condiciones estéticas derivadas de la proximidad con elementos catalogados.

Articulo 13.24 Condiciones estéticas derivadas de la proximidad con elementos catalogados.

Seccion 82:

Las construcciones e instalaciones colindantes a edificios catalogados deberan adecuarse a las edificaciones protegidas,
especialmente en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y de medianeria, tratamientos de cubiertas y relacion
compositiva de sus elementos de fachada. La composicion de la nueva fachada se integrara con las edificaciones protegidas
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicién (cornisa, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.)
entre la nueva edificacion y la catalogada.

Nivel IV, Proteccion de Construcciones en medio rural.

Articulo 13.25 Definicién y Ambito de aplicacion.

1.

El nivel de proteccion IV es el asignado a aquellas construcciones que, situadas en el medio rural y asociadas generalmente
a explotaciones agropecuarias, deben ser conservadas por sus valores arquitectonicos, historicos, paisajisticos o
etnoldgicos. Debera garantizarse en cualquier caso la conservacion de su imagen en el paisaje rural, asi como el
mantenimiento de sus elementos caracteristicos o de especial valor.

Las edificaciones incluidas en este nivel son las representadas en el plano correspondiente de Ordenacion Completa del
Término Municipal como “Edificaciones de Interés Cultural”.

Articulo 13.26 Condiciones particulares derivadas de la proteccion.

1.

Seccion 9%:

Las construcciones comprendidas en este nivel de proteccion podran ser objeto de cualquiera de los tipos de obras de
edificacion tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado, de reforma menor, reforma parcial o reforma general
segun la regulacién establecida en el Titulo sexto de éstas normas. Estas obras seran coherentes con los objetivos de
proteccion general de las edificaciones de mayor valor, asi como con las caracteristicas basicas de implantacion y, en su
caso, con las determinaciones particulares establecidas en las fichas individualizadas.

Los usos permitidos seran acordes con la regulacion del suelo no urbanizable en el que se situan.

Normas de Procedimiento.

Articulo 13.27 Régimen de licencias en los BIC, propuestas de BIC y entornos.

1.

En virtud de lo establecido en los articulos 113 y 23 de la LPHE, en las obras que afecten a Monumentos o Bien de Interés
Cultural declarados o incoados o a sus entornos o a edificios inscritos con caracter especifico ene. Catalogo General de
Patrimonio Histérico de Andalucia, sera necesario obtener autorizacion previa de los Organos competentes de la Consejeria
de Cultura y Patrimonio. No podran, por tanto, otorgarse licencias para la realizacion de obras hasta que dicha autorizacion
haya sido concedida.

Las personas o entidades que se propongan realizar actividades sometidas a licencia de obras que afecten a los bienes
inmuebles enumerados en el apartado anterior, incluirdn con la solicitud para la obtencién de la licencia de obras un
ejemplar mas del proyecto para su remision a los Organos competentes de la Consejeria de Cultura y Patrimonio.

Articulo 13.28 Régimen de licencias en los edificios catalogados.

1.

El Ayuntamiento de Palma del Rio sera competente para autorizar directamente las obras de edificacion, exceptuando las
que afecten a monumentos o Bienes de Interés Cultural declarados, asi como los que estén comprendidos en sus
respectivos entornos o dentro de los limites del Conjunto Histérico declarado.

En el caso de obras de demolicion se estara, ademas de lo regulado en este articulo, a lo dispuesto en el articulo siguiente.

Articulo 13.29 Ruina y demolicién en edificios Catalogados.

1.
2

La demolicién de monumentos declarados o incoados Bien de Interés Cultural se regira por su legislacion especifica.

La firmeza de la declaracion de ruina no llevara aparejada la autorizacion de demolicién de los inmuebles incluidos en el
Catalogo del presente Plan.

Si por causas excepcionales resulta necesario proceder a la demolicion total de un inmueble incluido en el Catalogo de
Edificios Protegidos que complementa el presente Plan General, no podra otorgarse licencia para la demolicién sin previa
firmeza de la declaracion de ruina y siempre que la resolucion del expediente de ruina no obligue a la conservacién de algun
elemento.

Las licencias de demolicion total o parcial en inmuebles catalogados, asi como en los inmuebles comprendidos en el
Conjunto Histérico, no podran concederse de forma independiente, sino que deberan otorgarse conjuntamente con la
licencia de edificacion correspondiente al proyecto de intervencion en el edificio o, en su caso, en la parcela correspondiente.
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Excepcionalmente podran concederse ambas licencias de forma independiente cuando fuese necesaria la realizacién de
una intervencion arqueoldgica en el inmueble.

Articulo 13.30 Demoliciones o provocacion de ruina.

La demolicién ilegal o la provocacion de ruina por abandono y negligencia reiterada por incumplimiento de una Orden de
Ejecucion de los edificios incluidos en el Catélogo de Edificios Protegidos que complementa el presente Plan, comportara la
obligaciéon de su reedificacion total o parcial con idénticos parametros a los de la edificacion catalogada, todo ello con
independencia de las sanciones que, en su caso, resulten pertinentes.

CAPITULO IIl. NORMAS DE PROTECCION DEL ESPACIO URBANO.

Seccion 12,

Proteccion del Paisaje Urbano.

Articulo 13.31 Instrumentos para proteger el paisaje urbano.

La conservacion de la imagen de la ciudad tradicional en el ambito propuesto por el presente Plan General como area

central de Palma del Rio asi como la calidad del medio ambiente urbano en la ciudad en general, se realiza mediante una

serie de medidas que, sumadas a las restantes normas de proteccion contenidas en este Titulo, se concretan en:

a. El establecimiento de Condiciones de Estética y armonizacion de las nuevas edificaciones en las distintas zonas del area
central, que quedan recogidas en el Titulo Duodécimo de estas Normas Urbanisticas.

b. El establecimiento de normas que regulan las instalaciones exteriores a los edificios, igualmente comprendidas en el
Titulo Duodécimo como parte de las ordenanzas de edificacién y uso de las distintas zonas urbanas de Palma del Rio.

c. Las normas para la conservacion de elementos visibles de impacto visual en el medio urbano.

d. Las limitaciones a la publicidad exterior en el ambito del area central y del medio urbano en general.

Articulo 13.32 Conservacion de elementos visibles.

1.

Seccion 22,

El Ayuntamiento podra ordenar por motivos de interés turistico o estético la ejecucion de obras de conservacién y reforma

aunque no estuvieran previamente incluidas en el Plan en los siguientes casos:

a. Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservaciéon como por haberse transformado el uso
de un predio colindante a espacio libre, o por quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultasen
medianeras al descubierto. Estas fachadas visibles desde la via publica deberan tratarse como tales, pudiendo exigirse la
apertura de huecos, asi como su composicién y acabado como fachada.

b. Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles desde la via publica, se exigiese su
adecentamiento, ornato e higiene.

Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados se conservaran igualmente en las debidas

condiciones de ornato y seguridad.

Limitaciones a la publicidad exterior situada en la edificacion.

Articulo 13.33  Publicidad exterior.

La actividad publicitaria realizada mediante elementos externos que se incorporen a la edificacion, asi como los rétulos de
obras en curso y las instalaciones publicitarias que puedan considerarse como mobiliario urbano quedaran regulados por las
siguientes normas:

A los efectos de aplicacion de estas normas, los carteles o rétulos publicitarios se clasifican en tres grupos:

a. Placas. Los sujetos o pintados a cualquier paramento visible y cuya dimensién mayor no exceda de sesenta (60)
centimetros.

b. Muestras o rétulos. Los que igualmente situados tengan dimensiones mayores de sesenta (60) centimetros.

c. Banderolas. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada con una altura maxima de 0,50 m. y un vuelo saliente
maximo de 0,75 m. sobre el plano de fachada.

Las placas cumpliran las siguientes condiciones:

a. No podran utilizarse como propaganda de productos ni de marcas, ni tampoco repetirse como anuncios.

b. Unicamente podran disponerse en paramentos lisos sin que sobresalgan de éstos mas de tres (3) centimetros. Cuando
vayan adosadas en jambas de huecos o mochetas, su dimensién maxima sera de veinticinco (25 x 25) centimetros.

c. No podran ser luminosas.

Las muestras o rétulos cumpliran las condiciones que a continuacion se determinan:

a. Las muestras exclusivamente podran situarse en la planta baja.

b. La altura maxima de las situadas sobre los dinteles de los huecos sera de noventa (90) centimetros sin que puedan cubrir
a éstos, ni sobrepasar la altura del forjado. En todo caso deberan retirarse a una distancia superior a cincuenta (50)
centimetros de los laterales de los huecos del portal de entrada a vivienda, dejando totalmente libre la parte superior del
mismo. Se exceptuan las placas que con una dimensién maxima de veinticinco (25) centimetros podran situarse en las
jambas de las puertas.

c. Se prohiben las muestras en las paredes medianeras.

d. Se prohiben las muestras en los edificios catalogados en los niveles 1y 2, asi como en los entornos de los Bienes de
Interés Cultural declarados o incoados.

Las banderolas cumpliran las siguientes condiciones:

a. Sélo se podran ubicar en la planta baja y hasta planta primera sin sobrepasar ésta, siempre por encima de 2,50 m. sobre
la rasante de la acera. No podran sobresalir de la vertical del bordillo de la acera, y cuando ésta no exista o la calle fuese
menor de 5 metros de ancho se prohibiran en absoluto; si la calle fuese exclusivamente peatonal, aunque fuese menor de
este ancho, se podran autorizar con las medidas indicadas.

b. Se prohiben las banderolas en todos los edificios catalogados, asi como en los entornos de los Bienes de Interés Cultural
declarados o incoados.

Expresamente se prohibe en el ambito definido como area central:

a. La fijacion directa de carteles publicitarios sobre edificios, muros, vallas o cercas, estén o no catalogados.
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b. La fijaciéon de soportes exteriores o bastidores exentos o luminosos en calles, plazas, sobre edificios, cornisas o tejados,
en jardines o parques publicos o privados, ni en isletas de trafico.

c. Lafijacién o pintado exterior de publicidad sobre medianerias de la edificaciéon, aunque fuese circunstancialmente.

d. La publicidad acustica.

6. Sélo se permitird, previa autorizacion municipal, la publicidad exterior en edificios no catalogados con las siguientes
condiciones:

a. Anuncios del tipo muestras o rétulos, paralelos al plano de fachada exclusivamente en el comercio, sobre el dintel de los
huecos, sin cubrir éstos, ni sobrepasar la altura de los forjados, ni por encima de la planta primera, con una altura maxima
de 0,50 m. y longitud maxima la del hueco sobre el que se sitten, sin interrumpir la vertical de los macizos del edificio, ni
sobre sus tejados o cornisas, sobresaliendo de la fachada menos de 20 cm. en todo caso.

b. Las muestras situadas en pisos sélo podran adosarse en el balcon o ventanas del piso, sin sobrepasar el ancho del
hueco o balcén respectivo, ni sobre los antepechos de fabrica de terrazas o ventanas o macizos de la edificacion.

c. Anuncios perpendiculares al plano de fachada o banderolas, ubicandolos exclusivamente en la planta baja y coincidiendo
con el comercio, en las condiciones anteriormente sefialadas para las banderolas.

d. En locales de espectaculos, edificios comerciales o industriales que ocupen la totalidad del inmueble, se permitiran con
idénticas limitaciones que en los casos anteriores; si bien, cuando la fachada que ocupara fuese ciega o con celosia, las
proporciones del anuncio no sobrepasaran el 15% de la superficie total ciega en cada fachada, sin cubrir elementos
decorativos, impostas, cornisas o las lineas esenciales de composicion de la fachada del edificio.

7. Se autorizaran, previa licencia, soportes exteriores publicitarios y exentos sobre vallas, exclusivamente durante el curso de
ejecucion de las obras, en edificios en ruina declarada o en construccidn o reforma, cuando no estén catalogados ni estén
en la zona visual de los monumentos y solamente durante el periodo de duracién de las obras segun la concesién de
licencia de los mismos; asimismo se autorizara la identificacion de la propia obra. Igualmente se autorizaran en los bajos
comerciales vacios o abandonados mientras dure esta situacion.

8. En o sobre los edificios catalogados de cualquier categoria no se permitiran anuncios de ninguna clase distinta a las placas
en el nivel | y Il, y a las placas y muestras en el nivel lll; durante las obras de restauracion o reestructuracién u otras que en
ellos se estén llevando a cabo, sélo se admitiran los carteles propios de identificacién de la obra en curso de ejecucion con
la finalidad de mostrar la clase de obra, empresa, autores, etc..., que duraran exclusivamente el tiempo de la vigencia de la
licencia respectiva de la obra.

9. No se permitirdn anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico (indicaciones y semaforos), de postes de paradas del
transporte publico y otras andlogas en la via publica; salvo relojes exentos especialmente disefiados para la informacion
publica o en las marquesinas o esperas de las paradas de autobus, quioscos de periddicos y en las cabinas telefénicas, que
los llevaran incorporados dentro de sus superficies, sin sobresalir en ninglin punto.

10.Con fines provisionales y excepcionales, como ferias, fiestas, manifestaciones y exposiciones, el Ayuntamiento podra
autorizar anuncios no comerciales, circunstanciales al tiempo que dure el acontecimiento que de inmediato deberan retirarse
una vez termine el mismo.

11.La publicidad que no reuniese los requisitos de los nimeros precedentes, desde la fecha de entrada en vigor del presente
Plan, no podra renovar su licencia anual de instalacion, sin que esto confiera derecho a indemnizacién, excepto cuando la
suspension se impusiese antes de la fecha de caducidad de la concesion del anunciante. En todo caso, cuando se solicitase
licencia de obra mayor en el edificio con publicidad contraria a las presentes normas en la propiedad del solicitante, se
exigira su correccion o supresion simultanea.

12. El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros o mamparas en que se permita, con caracter exclusivo, la colocacion de
elementos publicitarios con fines electorales y de actividades municipales de su competencia.

13. La instalacion en predios privados sin licencia de bastidor o anuncio publicitario o la continuacién del mismo, toda vez que
se haya extinguido el periodo de autorizacion de la licencia que lo motivé sin la renovacién de la misma o sin la demolicion,
en su caso, de la que no se ajuste a las presentes Normas, sera constitutivo de infracciéon urbanistica, siendo
inmediatamente ejecutada su demolicién o supresién por cuenta del interesado o subsidiariamente, por el Ayuntamiento con
cargo al interesado.

14. La instalacion en espacios publicos de cualquier clase de publicidad sin autorizacion municipal no se considerara infraccion
urbanistica procediendo los servicios municipales a su inmediata retirada o demolicién por obstruccion de la via publica, sin
mas tramites; pasando al anunciante el tanto de los costes de su retirada.

DISPOSICION DEROGATORIA.

UNICA.

1. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo, aprobados definitvamente y ejecutados conforme al Plan General, quedan
derogados como consecuencia de la integracién de su ordenacién detallada en el suelo urbano consolidado del PGOU de Palma
del Rio.

2. Los ambitos de planeamiento de desarrollo derogados son los siguientes:

SUT/PPR4 “Carretera del Remolino”.
SUT/PPI5 “Ampliacion Garrotal”.
UE/OE-1 “Fray Junipero”.

SUS/AB-2 “Acebuchal-Baldio Sur”.
UE-1 del Sector SUS/NE-2.

3. En estos suelos, que pasan a formar parte del suelo urbano consolidado, seran de aplicacion las determinaciones contenidas en la
normativa del Plan General y en sus fichas de planeamiento correspondiente.
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