ORDENANZAS URBANISTICAS DEL PGOU DE ARAHAL
ACTUALIZADAS A DICIEMBRE DE 2011

Aprobadas Definitivamente, por resoluciones de la Comision Provincial de Urbanismo el 2 de Marzo de 1.994 y el 29 de Junio de 1.994
y publicadas en el B.O.P. n° 38 de 16 de febrero de 1995 (pag. 699 y siguientes). Incluye las modificaciones aprobadas definitivamente.

TITUL O 1: DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. NORMAS PRELIMINARES

Art. 1.1.1. Objeto, Naturaleza y Ambito

1. Las presentes Normas Subsidiarias, son el instrumento de ordenacion integral del municipio de Arahal.
Tienen por finalidad ordenar la actividad urbanistica que en él se lleva a efecto, y en consecuencia regulan:

a) El Régimen Urbanistico del Suelo.

b) El Planeamiento urbanistico que lo desarrolla.

¢) La ejecucién y gestion del proceso de urbanizacion.

d) El ejercicio de las facultades dominicales relativas al uso y aprovechamiento de terrenos y edificaciones.

e) Aquellas actividades que con arreglo a lo dispuesto en la Ley del Suelo sean congruentes con la competencia
urbanistica.

2. Las presentes Normas son de aplicacién en la totalidad del territorio administrativo perteneciente al término
municipal de Arahal.

3. La naturaleza de las Normas Subsidiarias se define por las siguientes caracteristicas:

a) Son una ordenacién integral del territorio municipal.

b) Son originarias, no derivadas o dependientes, salvo que deban acomodarse a las determinaciones de una
figura de planeamiento supramunicipal.

¢) Son inmediatamente ejecutivas, sin perjuicio de su desarrollo posterior.

d) Son la figura de planeamiento méas adecuada a las actuales caracteristicas del municipio.

Art. 1.1.2. Vigencia y efectos

1. Las Normas Subsidiarias tienen una vigencia indefinida, en tanto no se aprueba definitivamente otro
instrumento de planeamiento que los supla, y entraran en vigor el dia siguiente a su publicacion en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia.

2. La entrada en vigor de las Normas Subsidiarias implica los efectos previstos en los articulos 131 y 55 del
TRLRSOU (1). En consecuencia estas Normas y los Planes que las desarrollen, seran puablicos, obligatorios y
ejecutivos desde la publicacion de su aprobacion definitiva.

3. El efecto de publicidad implica el derecho de todo ciudadano a consultar por si mismo el planeamiento,

y a recabar informacion por escrito sobre el régimen urbanistico aplicable a las fincas.

(1) TRLRSOU- Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

4. El efecto de obligatoriedad supone el exacto cumplimiento de todas y cada una de las determinaciones de las
Normas que es legalmente exigible a toda persona fisica o juridica, pablica o privada.

5. El efecto de ejecutoriedad implica la declaracién de utilidad publica de las obras previstas en el planeamiento,
tanto a efectos expropiatorios como de imposicién de servidumbres, asi como la necesidad de ocupacion de los
terrenos y edificios. Asimismo habilita al Ayuntamiento para el ejercicio de las funciones enumeradas en la
Legislacién urbanistica, en lo que sea necesario para el cabal cumplimiento de las determinaciones de estas
Normas.

Art. 1.1.3. Revision de las Normas Subsidiarias

El Ayuntamiento verificara la oportunidad de revisar las Normas Subsidiarias una vez transcurridos ocho afios
de vigencia.

La revision debera producirse antes de la fecha citada en los siguientes supuestos:

a) Cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general orgénica del territorio
municipal.

b) Cuando se produzca un cambio en la legislacion urbanistica que haga necesaria o conveniente la revision.

¢) Si se produce la aprobacion de un Plan Director Territorial de Coordinacién, de Normas Subsidiarias de
ambito provincial o de un documento de contenido similar, que afecte al municipio y cuyas determinaciones
impliquen la necesidad o conveniencia de revisar estas Normas.

d) Cuando se produzca cambios en la dinamica econémica o social de poblacion, vivienda o equipamiento en el
ambito supramunicipal que exijan o aconsejen la revision.

e) Cuando se produzca un cambio en el Gobierno Municipal, 0 sus integrantes lo consideren necesario y
oportuno.



f) Cuando se alteren las hipétesis de las Normas respeto a sus magnitudes basicas de poblacion, empleo,
mercado de vivienda o capacidad econémica municipal, cuya entidad no sea subsanable por la modificacion
parcial de las Normas Subsidiarias y en especial cuando se observe agotamiento del suelo vacante contenido
en unidades de actuacion, y suelo apto para urbanizar.

g) Si el suelo calificado y previsto para dotaciones y espacios libres se demuestra insuficiente para las
necesidades de la poblacion.

h) Cuando el ritmo de peticion de licencias de nueva planta supere cuantitativamente a lo largo de dos afios, el
50% de la media anual de los cuatro afios anteriores.

Art. 1.1.4. Maodificacién de las Normas

1. Siguiendo el procedimiento previsto en la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (1) para
aprobacion de Planes, podran introducirse las modificaciones y correcciones de detalle que la realidad y
evolucion de los hechos aconsejen, entendiendo por tales aquellas que no incurran en las circunstancias
contenidas en el articulo anterior.

2. El incumplimiento de los plazos de redaccion impuestos a los instrumentos de desarrollo de las Normas
Subsidiarias sera motivo suficiente para la modificacién puntual de las mismas, sin que ello cause derecho a
indemnizacion cuando fuese por causas no imputables a la Administracion.

3. Si la modificacion tiene por objeto cambios en la ordenacién o uso de espacios libres y zonas verdes publicas,
guedara sujeta al procedimiento especial previsto en la Ley del Suelo.

4. Las modificaciones deberan formularse con el grado de definicion y documentos propios del nivel del
planeamiento general; debiendo justificarse su incidencia sobre las determinaciones y previsiones contenidas en
el mismo.

5. No se considera modificacion de las Normas:

a) Las alteraciones que puedan resultar de ajustes en el Planeamiento que lo desarrolle, dentro de los limites
gue la Ley le asigna.

b) Los reajustes de escasa entidad de las unidades de actuacion precisos para la ejecucion del Plan, siempre
gue no supongan reduccion de suelos destinados a espacios libres publicos, o destinados a sistemas generales.
¢) Los cambios de uso considerados como compatibles en la presente Normativa.

Art. 1.1.5. Documentacion de las Normas Subsidiarias

Las Normas Subsidiarias estan compuestas por los siguientes documentos:

a) La informacién urbanistica, integrada por la memoria y planos de informacion.

b) La memoria de ordenacion, que contiene la descripcion urbanistica y global del territorio, la sintesis de la
informacion, los objetivos del planeamiento, la descripcion del enfoque y caracter de las Normas, la justificacion
de las soluciones adoptadas, la descripcion de la ordenacion y de las politicas de intervencion. La memoria de
ordenacion, al igual que la informacion urbanistica, carece de contenido regulador o vinculante.

c¢) Los planos de Ordenacion, que constituyen la representacion gréfica de la regulacion urbanistica por lo que
tienen caracter vinculante. Son los siguientes:

- Clasificacion del Suelo | (escala 1:25000)

Contiene el deslinde a los suelos urbanos, apto para urbanizar y no urbanizable, las areas destinadas a
sistemas generales, aquellas otras que las Normas consideran aptas para determinados servicios.

- Clasificacion del Suelo |l (escala 1:10000)

Detalla los limites del suelo urbano y de los sectores de suelo apto para urbanizar.

- Callificacion del Suelo. Alineaciones, rasantes y gestion (escala 1:2000)

Contiene los limites de suelo urbano y suelo apto para urbanizar méas cercano al nicleo urbano, los limites de
las unidades de actuacién y de los suelos sujetos a planeamiento de desarrollo posterior a las Normas
Subsidiarias, la ordenacion vinculante de las Unidades de Actuacion y suelo que requieren planeamiento, la
calificacion de los suelos dotacionales y zonas verdes, las areas de ordenanza a que pertenecen las distintas
manzanas del suelo urbano, las alineaciones y rasantes del viario.

d) Las Normas Urbanisticas, son el cuerpo normativo de la ordenacion urbanistica del planeamiento.

Art. 1.1.6. Interpretacion de las Normas Urbanisticas

1. La interpretacion de las Normas compete al Ayuntamiento, sin perjuicio de las facultades de la Junta de
Andalucia y de las funciones del Poder Judicial.

2. El documento de Normas prevalece sobre cualquier documento escrito o grafico, en las materias en él
reguladas.

3. Los documentos escritos prevalecen sobre los graficos, y los planos de mayor escala sobre los de menor
nivel de detalle.

4. Si existiera contradiccion entre determinaciones expresadas en valor absoluto y en porcentaje, prevaleceran
estos Ultimos.




5. Los conflictos entre documentos, o las dudas en la aplicacion de determinaciones, se resolveran de modo que
prevalezca la interpretaciéon mas favorable al sentido comun, al mejor servicio de las dotaciones, la mayor
reserva de espacios libres, el menor deterioro del medio ambiente y de la edificacion, y al interés general.

6. Se tendra en cuenta especialmente la normativa vigente sobre Proteccion del Patrimonio, especialmente la
recogida en el Articulo 4.1.7. de estas Normas sobre Patrimonio de caracter arqueoldgico.

CAPITULO 2. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO

Art. 1.2.1. Regulacion de derechos y cargas de la propiedad

Los derechos y cargas inherentes a la propiedad del suelo, se regulan en estas Normas Subsidiarias de modo
diferenciado, segun la clasificacion y calificacion del suelo y condiciones de gestién que recaigan, sobre cada
predio. Derechos y obligaciones derivan del conjunto de determinaciones establecidas por las Normas, en
correspondencia con la nueva Ley del Suelo.

Art. 1.2.2. Aprovechamiento Urbanistico

1. Cada parcela sélo es susceptible del aprovechamiento que determinan las Normas Subsidiarias, o las figuras
de planeamiento que deban desarrollarlas.

2. Las determinaciones de planeamiento definitorias del contenido de la propiedad del suelo no confieren a sus
titulares derecho alguno a indemnizacién, sino Unicamente el de exigir, con arreglo a la Ley del Suelo y a estas
Normas que las cargas y beneficios resultantes se distribuyan equitativamente.

3. Son requisitos necesarios para la consolidacién del aprovechamiento urbanistico: la aprobacion definitiva del
planeamiento que deba completar la ordenacion urbanistica, prevista por las Normas, la delimitacién de las
unidades de actuacion, el reparto equitativo entre los propietarios de las cargas y beneficios derivados de
planeamientos urbanisticos sin medir estos requisitos, se entendera nulo de pleno derecho.

Art. 1.2.3. Derechos de los propietarios de suelo

1. Los propietarios de suelo tienen derecho a su utilizacion y edificacion, con respeto a las condiciones
establecidas en estas Normas. Los propietarios de predios en suelo, clasificado como urbano tienen, ademas, el
derecho al reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del planeamiento.

2. El derecho de utilizacion solo puede ejercerse si se han obtenido las autorizaciones administrativas que sean
exigibles, segun los arts. 24 al 41 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana
(TRLRSOU)

3. El ejercicio de la facultad de edificar que una finca precisa el cumplimiento de aquellas de las siguientes
condiciones que sean de aplicacion:

a) No estar ubicada en zona verde, libre o de cesién obligatoria.

b) No estén ubicada en areas en que exista limitacion a la posibilidad de edificar.

¢) Cumplir las condiciones de caracter urbanistico que estas Normas y la legislacion general establecen, tales
como clasificacion y calificacién del suelo, condiciones de gestion, y condiciones de uso y aprovechamiento.

d) Cumplir las condiciones de urbanizacion que las Normas establecen; y en todo caso contar con acceso, y con
infraestructuras sanitarias o garantias de disposicion de suministro de agua, evacuacién de aguas negras,
basuras, y dotacion de luz.

e) Disponer de las garantias que sean exigibles cara al cumplimiento de compromisos de gestion y ejecucion.

f) Presentar los proyectos y estudios técnicos precisos, y obtener la licencia preceptiva.

4. El reparto equitativo de beneficios y cargas se realizara por los mecanismos compensatorios, reparcelatorios,
expropiatorios, contribuciones especiales o indemnizacioén en metalico previstos en la legislacion vigente.

Art. 1.2.4. Deberes Generales

1. La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcelacion o de compensacion, que la ejecucion del
planeamiento requiera.

2. El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de aprovechamiento en favor del Municipio,
gue graven al poligono o unidad de actuacion de que se trate, con arreglo a las Normas Subsidiarias o al
planeamiento que las desarrolle.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes al poligono o unidad de actuacion o a la parcela
en su caso.

4. La sujecion del uso de los predios al destino previsto en el planeamiento a las especificaciones cualitativas de
su calificacion urbanistica y con exclusion de todo uso prohibido, incompatible o no autorizado.

5. La conservacion de las construcciones, terrenos, plantaciones en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publicos para el uso asignado.

6. Respetar las servidumbres establecidas en estas Normas para todo tipo de infraestructuras y elementos
basicos del medio fisico. El Ayuntamiento podra denegar la edificacion situada bajo tendidos eléctricos que han




de desviarse en tanto este no se haya producido.

Art. 1.2.5. Deberes de los propietarios de suelo urbano

1.Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbano estaran obligados en los términos fijados por las
presentes Normas Subsidiarias a ceder gratuitamente el Ayuntamiento, los suelos destinados a viales, zonas
verdes y demas servicios y dotaciones que se incluyan en el poligono o unidad de actuaciéon en que se
encuentren sus terrenos.

2. Tales propietarios deberan igualmente:

a) Mantener los terrenos y plantaciones en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, asi como
permitir su uso publico, cuando las determinaciones de las Normas asi lo establezcan.

b) Costear la urbanizacién en los términos sefialados por los articulos 59 y siguientes del Reglamento de
Gestion Urbanistica y conservarla cuando asi lo imponga el planeamiento aplicable.

c¢) Edificar los solares dentro de los plazos que al efecto fijan las Normas o en su efecto, en los plazos sefialados
por los arts. 276 a 298 del Texto Refundido (TRLRSOU) de la Ley del Suelo.

d) Contribuir a la ejecucién de los sistemas generales cuya obtencion o urbanizacion tengan asignada pagando
las cuotas correspondientes.

Art. 1.2.6. Régimen de las areas sujetas a planeamiento

1. En tanto no esté definitivamente aprobado el planeamiento que debe desarrollar estas Normas Subsidiarias,
no podran otorgarse licencias para los actos de edificacién y usos del suelo relativos a las parcelaciones
urbanas, movimientos de tierra, obras de nueva edificacién, modificacion de estructura o aspecto exterior de las
edificaciones existentes, modificacion del uso de las mismas o demolicién de construcciones.

2. No obstante lo anterior podra llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias que el Ayuntamiento
ordene de oficio o a instancia de parte, para dar cumplimiento las obligaciones que impone el art. 245 del
TRLRSOU, para el efectivo mantenimiento de los terrenos: Urbanizaciones de iniciativa particular; edificaciones
y carteles en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico o los de demolicién de edificacion en
situacién de ruina 0 que supongan riesgo para personas, animales o bienes.

Art. 1.2.7. Deber de conservacion

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones, deberan conservarlas en
buen estado de conservacion, seguridad, salubridad y ornato publico.

Se consideran contenidas en el deber de conservacion regulado por el articulo 245 de la Ley sobre Régimen de
Suelo y Ordenacién urbana (TRLRSOU):

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones particulares,
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 que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%) del valor actual del
inmueble 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.

2. En tanto la urbanizacién no sea recibida provisionalmente por el Ayuntamiento, su conservacion,
mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones y servicios sera de cuenta y con cargo a
la entidad promotora de aquella.

Art. 1.2.8. Condiciones minima de sequridad, salubridad y ornato

Se entienden por condiciones minimas exigibles al propietario o comunidad de ellos:

a) En urbanizaciones:

- El mantenimiento de las acometidas de las redes de servicio en correcto estado de funcionamiento.

- La conservacion de calzadas, aceras de distribucién y servicios, plantaciones, mobiliario urbano y restantes
elementos que configuren la urbanizacion.

b) En construcciones:

- Las edificaciones deberdn mantenerse en sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua y mantener
en buen estado los elementos de proteccion contra cauces.

Los elementos de estructura deberan conservarse de modo que garanticen el cumplimiento de su misién
resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosion y agentes agresores, asi como de las filtraciones que
pueden lesionar las cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas,
cobertura y cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.




- Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de
ventilacién e iluminacion, de modo que se garantice su aptitud para el uso a que estan destinadas asi 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. Conservardn en buen
funcionamiento los elementos de reduccion y control de emisiones de humos y particulas.

- La fachada de las construcciones debera mantenerse adecentada, mediante limpieza, pintura, reparacion y
reposicion de sus materiales de revestimientos.

¢) En Solares:

- Todo solar debera estar vallado, protegiéndose los pozos y elementos que puedan ser causa de accidentes.

- Los solares deberan estar limpios, sin escombros, material de desechos, basuras o desperdicios.

Art. 1.2.9. Colaboraciéon municipal

Las obras que excedan el deber de conservacion, o cuyo coste de ejecucion rebase el limite marcado en el
articulo 1.2.7. punto 1 apartado b), podran ser subvencionadas por el Ayuntamiento, si la Corporacién asi lo
decide por existir razones de utilidad publica o interés social que aconsejen la conservacion del bien inmueble.

Art. 1.2.10. Conservacion Subsidiaria

De conformidad con el articulo 245 del TRLRSOU, cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus
deberes de conservacion, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la ejecucion
de las obras necesarias al objeto de cumplir las condiciones minimas exigibles.

Art. 1.2.11. Ordenes de ejecucion

Al amparo del articulo 246 del TRLRSOU, el Ayuntamiento podra ordenar la ejecucion de obras de conservacion
por motivos de interés estético, en los siguientes casos:

a) Fachada 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 medianerias al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, visibles desde la via publica o desde edificios colindantes.

c) 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 y con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando
lo rebasasen y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

Art. 1.2.12. Contribucion de los inguilinos
Lo anteriormente establecido respecto a deberes de los propietarios, se entiende sin perjuicio de las
obligaciones y derechos que se deriven para el arrendatario, en aplicacion de la legislacion de arrendamientos.

Art. 1.2.13. Infracciones

La infraccion por los propietarios de los deberes generales de conservacion, permitira al Ayuntamiento la
expropiacion con caracter sancionador del inmueble afectado, ademas de la adopcion de las medidas precisas
en estas Normas.

CAPITULO 3. INCIDENCIA DE LAS NORMAS SOBRE LAS SITUACIONES PREEXISTENTES

Art. 1.3.1. Efectos de las Normas sobre las situaciones preexistentes

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la entrada en vigor de estas Normas, cuya situacion
sea disconforme con las determinaciones del planeamiento, se consideran fuera de ordenacion.

2. La situacién de fuera de ordenacion implica la imposibilidad de realizar obras de consolidacion, mejora,
ampliacion, modernizacién o incremento de su valor de expropiacion, a tenor de lo dispuesto en el articulo 137
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (TRLRSOU).

Art. 1.3.2. Obras admisibles

A los efectos de aplicacion del articulo 1.3.1., se entiende que las siguientes obras son admisibles en edificios
fuera de ordenacion.

a) Las obras de conservacion, mantenimiento de fachada, y obras interiores de reforma menor, que son
admisibles en todos los casos.

b) Las obras que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situacion de fuera de
ordenacion, cuando esta sea subsanable.

c) Las obras parciales de consolidacion, cuando no esté prevista la expropiacion o demolicion del inmueble, o la
erradicacion del uso, en el plazo de 15 afios, contados desde la fecha de solicitud de la licencia de obra, y




siempre que no se trate de un edificio incluido en los supuestos de fuera de ordenacion expresa del articulo
1.3.3.

Art. 1.3.3. Declaracion expresa de fuera de ordenacién

1. Desde las Normas Subsidiarias se declaran expresamente fuera de ordenacion los inmuebles pertenecientes
a cualquiera de las siguientes situaciones:

a) Los que ocupen suelo destinado a viario o espacios libres publicos.

b) Los que ocupen suelo destinado a dotaciones, cuando el uso sea incompatible con el de dotacion.

c) Los que alberguen usos cuyo impacto resulte lesivo para el medio ambiente, o vulneren los niveles
establecidos en la legislacion autonémica o nacional en materia de proteccion del medio ambiente, de seguridad
o0 salubridad.




TITULO 2: DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
CAPITULO 1. DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

Art. 2.1.1. Desarrollo

1. El desarrollo y ejecucion de las Normas corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de la participacion de los
particulares, y de la cooperacion organismos competentes de la Administracion Autonémica y Central.

2. Los particulares podran formular o colaborar en la formulacion y ejecucion del planeamiento preciso para el
desarrollo de estas Normas Subsidiarias, en los términos previstos en la legislacion.

3. Las Normas Subsidiarias se desarrollaran mediante los instrumentos de planeamiento, gestion y ejecucion
previstos en la Ley del Suelo.

4. Constituyen desarrollo obligado de estas Normas los instrumentos de planeamiento o ejecucion marcados en
los planos de "Clasificacion del Suelo II" y "Calificacion del Suelo. Alineaciones y Rasantes y Gestion", y cuyo
contenido se detalla en los planos y cuadro de unidades de actuacion, y en los ficheros de planeamiento de
desarrollo.

Cuando no se hubiera definido explicitamente otro calendario, se entenderd que las obras de urbanizacion
previstas en estas Normas, o en su planeamiento de desarrollo deberan concluirse en el plazo de 36 meses
desde la aprobacion del proyecto de urbanizacion.

Art. 2.1.2. Planos y proyectos

Las Normas Subsidiarias se desarrollaran y ejecutaran mediante los siguientes instrumentos:

a) Instrumentos de desarrollo.

- Planes Parciales, que desarrollaran sectores de suelo apto para urbanizar.

- Planes Especiales, que podran formularse en cualquier clase de suelo.

- Estudios de Detalle, que podran desarrollar las Normas en suelo urbano, con los fines que les otorga la
legislacion vigente.

- Ordenanzas Especiales, destinadas a desarrollar y aclarar aspecto de las Normas, o0 a regular materias
complementarias de planeamiento.

b) Instrumentos de ejecucion

- Proyectos de gestion, destinados a llevar a cabo la gestion urbanistica precisa para la ejecucion de las
Normas. Pertenecen a este tipo los proyectos de reparcelacién, parcelacion, compensacion y expropiacion.

- Proyectos de obras, destinados a definir la ejecucion material de las Normas. Pertenecen a este tipo los
proyectos de urbanizacion, de obras ordinarias y de edificacion.

Art. 2.1.3. Planes Parciales

1. Los Planes Parciales desarrollaran sectores unitarios de Suelo Apto para Urbanizar, sefialando su ordenacién
detallada, de modo que sea posible su ejecucion mediante los sistemas de actuacion y urbanizacion que
procedan.

2. Los Planes Parciales contendran las determinaciones que se sefialan en el articulo 83 de la Ley TRLRSOU, y
en los articulos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento, contendran los documentos previstos en los articulos
57 a 63 del Reglamento de Planeamiento.

3. Cuando asi lo exija el Ayuntamiento, o por iniciativa privada, podran presentarse Avances de Plan Parcial, que
expresen los criterios, objetivos y caracteristicas generales de la ordenacion proyectada. Los Avances de
planeamiento tendran exclusivamente efectos preparatorios de la redaccion de Planes Parciales.

Art. 2.1.4. Planes Especiales

1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones y documentacion sefialadas en el articulo 84 y
siguientes de la Ley TRLRSOU, y 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.

2. Cuando su &mbito de afeccion sea el suelo urbano, la escala minima sera la 1:2.000 debiendo redactarse
sobre la cartografia oficial del Ayuntamiento.

3. La documentacion de los Planes Especiales de Reforma Interior seré la que sea de aplicacion de la exigible
para Planes Parciales.

Art. 2.1.5. Estudios de detalle
El contenido documental de los Estudios de Detalle sera el contemplado en el articulo 66 del Reglamento de
Planeamiento. La memoria debera detallar que no se alteran las condiciones de ordenacion previstas en el




planeamiento que se desarrolla, y la inexistencia de perjuicios sobre las fincas colindantes. Incorporaran cuadro
de caracteristicas en que se recoja el nimero de viviendas o locales, la superficie edificable, ocupacion del
suelo, fondos edificables y alturas maximas. Correspondera al Ayuntamiento la decision de la necesidad de la
ejecucion de los Estudios de Detalle por parte de los particulares.

Los planes deberan reflejar el parcelario, y si afecta a la ordenacion de volimenes deberan incluirse los perfiles
de la edificacion con inclusion de la existente en &reas colindantes.

Art. 2.1.6. Ordenanzas Especiales

Se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas disposiciones de caracter general y competencia
ordinaria municipal, que regulan aspectos relacionados con la aplicacion del planeamiento urbanistico, los usos
del suelo, las actividades, las obras y los edificios. Las ordenanzas especiales se atendran a lo dispuesto en los
articulos 55 y 56 de la Ley de Régimen Local.

Art. 2.1.7. Ejecucion del planeamiento

1. La ejecucion de las Normas Subsidiarias se realizara:

a) Por intervenciones singulares que podran afectar a sistemas generales y elementos aislados.

b) Por poligonos o unidades de actuacion completas.

2. La delimitacion de poligonos o unidades de actuacion no contenidas en estas Normas, o la modificacion de
las ya delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo previsto en el articulo 145 y ss. de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana, y por el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Cuando tal determinacién esté contenida en el planeamiento que desarrolle estas Normas, no sera de aplicacion
el procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, si bien la inicial
delimitacion del poligono o unidad de actuacién habra de vincularse a la aprobacion inicial del correspondiente
plan.

3. El Ayuntamiento podra exigir que la delimitacion de poligono o unidades de actuacion, y la fijacion d sistema
de actuacion, sea simultdneo a la de cualquier planeamiento especial, u ordenacion de detalle.

4. Las Normas Subsidiarias delimitan unidades de actuacién que incluyen en su ambito una superficie de
terrenos, susceptible de cumplir los requisitos establecidos en el articulo 146 del TRLRSOU, atendiendo a las
caracteristicas de la ordenacion prevista.

5. Las actuaciones aisladas en suelo urbano se ejecutaran preferentemente por la Administracion Puablica
actuante mediante el sistema de expropiacion, previa delimitacién de las fincas afectadas, y siguiendo el
procedimiento precisado en la Ley de Expropiacion Forzosa. Idéntica actuacion podra seguirse para la ejecucion
de los sistemas generales de la ordenacién urbanistica del territorio o la de alguno de sus elementos.

Art. 2.1.8. Sistemas de actuacion

1. Las Normas Subsidiarias determinan el sistema de actuacion para cada unidad, no obstante ese sistema
podra ser sustituido por otro de los previstos en el articulo 149 de la Ley TRLRSOU, si el Ayuntamiento lo juzga
necesario para la mejor gestion de la unidad.

2. La aplicacion de los distintos sistemas de actuacion se hara con arreglo a lo dispuesto en el Reglamento de
Gestion Urbanistica, y a las determinaciones complementarias que las Normas establecen.

Art. 2.1.9. Reparcelaciones

1. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica,
regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre parcelas determinadas, y en
zonas aptas para la edificacion, el aprovechamiento urbanistico.

2. Ademas de cuando sea necesario en los poligonos o unidades de actuacion, procedera la parcelacion en
suelo urbano, y dentro de los &mbitos reparcelatorios que el Ayuntamiento determine, para reconfigurar el
parcelario existente, adaptandolo a la disposicion edificatoria derivada del Plan.

3. No resultard necesaria la reparcelacion, en los casos previstos por el articulo 73 del Reglamento de Gestion y
asi declarados por el Ayuntamiento en la forma y con los efectos previstos por el articulo 188 del propio
Reglamento. Se entendera en todo caso que la distribucion de los beneficios y cargas resultantes debera
cumplir con las condiciones sefialadas para el poligono o unidad de actuacion delimitada. No se requerira tal
declaracion en el caso de los apartados b) y c) del citado articulo 73.

4. Los proyectos de reparcelacion se atendran a lo dispuestos en los articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de
Gestion Urbanistica. Se redactaran a escala minima de 1:1000, y deberan justificar la inexistencia de parcelas
resultantes no edificables.

Art. 2.1.10. Parcelaciones urbanisticas y segregaciones de fincas
1. Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion, division o subdivision simultanea o sucesiva de
terrenos en dos o mas lotes cuando pueda dar lugar a la formacién de un nacleo de poblacion.




2. Se prohibe la parcelacion urbanistica del suelo no urbanizable, entendiendo por tal la actuacion sobre el
parcelario tendente a su urbanizacion o al asentamiento de usos urbanos.

3. En suelo urbano, no se aprobaran proyectos de urbanizacion de fincas, sin que previa o simultaneamente se
tramite y apruebe el proyecto de parcelacién o segregacion, que contendr& como minimo los siguientes
documentos:

a) Plano de situacién y parcelacion en cartografia oficial.

b) Delimitacion de las fincas iniciales y finales con error menor del 2,5% y a escala minima de 1:1000.

¢) Fotocopia certificada de los documentos catastrales y registrales que identifiquen las fincas iniciales.

d) Descripcién de linderos, accidentes, fotografia, superficies y demas caracteristicas de las fincas iniciales y
resultantes.

e) Propuestas de cédula urbanistica de cada parcela.

4. En suelo urbano, no se permitira ninguna segregacion que de lugar a parcelas que no retinan las condiciones
de ordenacién y tamafio establecidas en las Ordenanzas que le sean de aplicacion.

5. En suelo no urbanizable no cabran segregaciones de fincas de dimensiones inferior a la minima determinada
por las disposiciones agricolas vigentes y por estas Normas.

Art. 2.1.11. Obras de Urbanizacién

1. Corresponde al Ayuntamiento la redaccion del proyecto y la ejecuciéon de las obras de urbanizaciéon en
aquellos poligonos o unidades de actuacion en los que se haya fijado el sistema de actuacién por cooperacion.
Con el fin de ejecutar las obras de urbanizacién, el Ayuntamiento podré crear una sociedad urbanizadora o
constituir una empresa mixta con los propietarios de terrenos integrados en el poligono o unidad de actuacion
correspondiente. Los propietarios podran constituirse, asimismo, en una asociacion administrativa de
cooperacion a tenor de lo dispuesto en los articulos 191 y siguientes del Reglamento de Gestién Urbanisticas.

2. En los poligonos o unidades de actuacion a ser ejecutados por el sistema de compensacion se redactara el
proyecto de urbanizacion por encargo del Ayuntamiento o de la Junta de Compensacién correspondiendo el
pago de estos proyectos, en todo caso, a la Junta de Compensacion. No obstante, el Ayuntamiento en estos
casos podra ejecutar las obras de urbanizacion, si se establece un convenio entre las partes para llevar a cabo
tal actuacion, siendo a cargo de la Junta de Compensacién el importe total de las obras.

3. Los gastos del proyecto y de la ejecucién de las obras de urbanizacién en el sistema de cooperacion
corresponderan en todo caso a los propietarios de los terrenos situados en los poligonos o unidades de
actuacion, por si mismos o a través de la entidad urbanistica colaboradora, constituida para su gestion y siempre
a través de estas entidades cuando en virtud de la Ley sea obligatoria su constitucion.

4. Las condiciones que deben cumplir los proyectos de urbanizacion se establecen en el capitulo de Normas de
Urbanizacion.

Art. 2.1.12. Proyectos de edificacion
El contenido y condiciones que deben cumplir los proyectos de edificaciéon se establecen para cada tipo de obra,
en el capitulo de Normas de Tramitacion.

CAPITULO 2. NORMAS DE URBANIZACION

Art. 2.2.1. Ambito de aplicacién

1. Las normas de urbanizacion contenidas en este capitulo, seran de aplicacion en todos los proyectos de
ejecucion material que tengan por objeto alguno de los tipos de obra que se regulan en posteriores articulos.

2. Son proyectos de ejecucion material:

a) Los proyectos de urbanizacion que definan la ejecucion de estas Normas, de los Planes Especiales y de los
Estudios de Detalle que las desarrollen, conforme a lo dispuesto en el articulo 117 y ss. del TRLRSOU, y en los
articulos 67 y 68 del Reglamento de planeamiento.

b) Los proyectos de obras ordinarias, conforme a lo dispuesto en la Ley de Régimen Local, y sin que estén
sujetos al procedimiento del articulo 114 de la Ley TRLRSOU.

c) Los proyectos de obras, definidos en la legislacién de caracter estatal, autondmica o local, bien tengan
caracter sectorial, bien se redacten como instrumento de ejecucién de estas Normas.

Art. 2.2.2. Relacién con el planeamiento

1. En ningun caso, los Proyectos de ejecucion material podran contener determinaciones sobre ordenacion y
régimen del suelo o de la edificacion.

2. Los proyectos de ejecucion material no podran modificar en ningin caso las previsiones de las Normas
Subsidiarias, sin perjuicio de las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo
para la ejecucion material de las obras.




3. Cuando la ejecucion de las obras o las adaptaciones de detalle a que se han hecho referencia supongan
alteracion de las determinaciones sobre ordenacion o régimen del suelo y edificacion sobre los predios
afectados, debera tramitarse previa o simultineamente la correspondiente modificacion del planeamiento
correspondiente.

Art. 2.2.3. Contenido de los Proyectos de ejecucién material

1. Los proyectos de ejecucién material deberan detallar y programar las obras segun el grado de urbanizacién
requerido, y con la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnico competente distinto del autor
del proyecto.

2. Para que un terreno adquiera la condicion de solar y pueda ser edificado, deberia tener el grado minimo de
urbanizacioén previsto en la Ley del Suelo y en consecuencia contar con: encintado de aceras, pavimentacion de
calzada abastecimiento de aguas, evacuacion de residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado
publico.

3. Los proyectos deberan resolver las conexiones con los sistemas y servicios urbanisticos de caracter general,
y acreditar técnica y administrativamente que tienen la funcionalidad y capacidad suficiente para atenderlos.

4. Las obras a incluir en los proyectos de urbanizacion y de obra menor que deberan ser desarrolladas en los
documentos respectivos seran las siguientes:

- Excavaciones y movimientos de tierras.

- Pavimentacion de calzadas, aparcamientos en la via publica, acerado, viario para uso no motorizado y
espacios libres.

- Redes e instalaciones de distribucién de agua potable, riego e hidrantes contra incendios.

- Redes e instalaciones de saneamiento para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Redes e instalaciones de energia eléctrica y alumbrado publico.

- Jardineria y mobiliario en espacios libres.

- Sefalizaciones y marcas.

- Red telefdnica y aquellas otras que se estimen necesarias.

Art. 2.2.4. Documentacion de los proyectos de urbanizacion

1. Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos sefialados en el articulo 69 del
Reglamento de Planeamiento, con el detalle y complementos que requiera la completa definicion ejecutiva de
las obras comprendidas. Se recomienda con caracter indicativo, que incluyan los documentos siguientes:

a) Copia oficial diligenciada de los documentos de las Normas, plano Estudio de Detalle aprobado
definitivamente, si procede su ejecucion, en el que se basa el Proyecto que se pretende ejecutar.

b) Plano a escala conveniente: 1:500, y debidamente acotado en el que se fijen los limites del area afectada por
la ejecucidn que se proyecta. En este plano se reflejaran también la situacion de las obras proyectadas, los
servicios de caracter general y los enlaces previstos y la localizacion de las superficies publicas y privadas, asi
como las sujetas a servidumbres.

¢) Memoria resumen de las caracteristicas del conjunto, de los proyectos parciales, de la relacion con los
servicios de caracter general, del resultado de las adaptaciones de detalle, de las servidumbres a establecer,
etc.

La Memoria debera describir los siguientes conceptos:

- Estado actual.

- Soluciones técnicas adoptadas.

- Criterios para el cumplimiento de los Reglamentos, Instrucciones, Normas y Ordenanzas Municipales.

- Criterios generales de calculo.

- Caracteristicas de las obras.

- Conexidn con servicios generales.

- Reajustes con relacion al Planeamiento

- Revision de precios.

- Coordinacion con el resto de las obras de las obras de urbanizacion.

- Anexos de célculo.

- Conformidad con el proyecto y con la conservacion o explotacion por los organismos afectados.

d) Planos de planta y perfiles longitudinales y transversales necesarios, asi como, los detalle de cada uno de sus
elementos y cuantos sean necesarios para definir concretamente las obras que sean.

e) Mediciones y presupuestos parciales, cuadros de precios simples y descompuestos, presupuesto general.

f) Programacion de las obras y plan de etapas de ejecucion.

0) Pliego de condiciones técnicas y econémico-administrativas, con inclusién expresa del plazo de garantia de
las obras.
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Los proyectos de urbanizacién podran redactarse como suma de proyectos parciales relativos a las obras
enumeradas en el articulo 2.2.3. apartado 4, 0 como un proyecto unitario, dedicando distintos apartados a la
definicion de cada uno de dichos tipos de obra.

2. En los pliegos de condiciones econémico-facultativas habran de fijarse los plazos y etapas de realizacion de
las obras y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta
ejecucion de las mismas, fijandose también que se realizardn a cargo del promotor las pruebas y ensayos
técnicos que se consideren convenientes.

3. En todo caso, se exigird a los promotores una garantia equivalente al presupuesto de las obras proyectadas
en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion de régimen local, ademas del pago de las tasas
municipales correspondientes.

Art. 2.2.5. Aprobacién de los proyectos de urbanizacion

1. Los proyectos de urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme a las reglas establecidas en los articulos
117 y ss. del TRLRSOU. No obstante, tratandose de proyectos parciales que no tengan por objeto el desarrollo
integral de un plan podran seguir el trdmite establecido para las obras municipales ordinarias, segun precisa el
articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

2. En el plazo de los tres meses siguientes a la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva de los proyectos
de urbanizacion o de obras de servicios urbanisticos redactados por iniciativa privada, deberd el promotor
constituir una garantia minima del seis por ciento (6%), calculado con arreglo al coste de las obras, segin el
presupuesto del proyecto.

Sin este requisito no se podra iniciar actividad urbanizadora alguna en el sector, poligono o unidad de
actuacion.

3. El presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por los Servicios Técnicos de la Administracion
actuante mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor deberd constituir, como garantia
complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado como
consecuencia de la revision.

4. Transcurrido el plazo de los tres meses sin que el promotor haya constituido la garantia correspondiente, la
Administracion actuante acordara la caducidad de los efectos del acto de aprobacién definitiva del Proyecto.

5. Las garantias responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de
los compromisos por ellos contraidos y en su caso, de las multas que pudieran serles impuestas.

6. Las garantias se cancelardn o devolveran cuando se acredite en el expediente la formalizacion de las
cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la Administracion, asi como la recepcién definitiva de las obras de
urbanizacion e instalacion de dotaciones previstas.

Art. 2.2.6. Condiciones de trazado de la red viaria
1. El disefio del viario local se ajustara a las alineaciones y trazas marcadas en los planos a escala 1:2000 y
subsidiariamente a las siguientes tipologia

Tipo A Calzada 5-6 m. aceras 1 m (peatonal o trafico restringido)
Tipo B Calzada 7 m. aceras 1,5 m.

Tipo C Calzadas 10 m. aceras 2 m.

Tipo D Calzadas 10 m. aceras 2-6 m. con arbolado

Tipo E Calzadas 10 m. aceras 6 m. con arbolado

Cuando la seccion global lo permita, se ampliaran los peatonales y aceras y se dispondran bandas de
aparcamientos en bateria, con prioridad al aumento de la seccion de la calzada.

2. Se dara la mayor continuidad posible a los traficos peatonales (aceras, pasos, etc.), y se incorporaran disefios
disuasores al trafico rodado en accesos a garajes, plazas de aparcamiento y calles privadas. Asimismo, se
cuidara la eliminacion de las barreras arquitectonicas.

3. La anchura minima de una calle exclusivamente peatonal sera de 3 m.

4. Se evitaran calles en fondo de saco con longitudes mayores de 50 m.

5. La traza de las vias se adaptara a la topografia del terreno, evitando movimientos de tierras.

6. La pendiente maxima recomendada es del 8%. Excepcionalmente pueden aceptarse mayores pendientes,
siempre que se garantice un pavimento antideslizante.

La pendiente minima recomendada es del 0,66%. Podran utilizarse pendientes menores siempre que se
resuelva el drenaje de la plataforma mediante cunetas, incrementando el nimero de sumideros o mediante otros
procedimientos.

7. El bombeo transversal de la calzada se elegira en funcién del tipo de pavimento, con los siguientes minimos:

Firme de hormigon 1%
Firme bituminoso 1,5%
Otros firmes 2%
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En las intersecciones la via principal mantendra su seccion transversal, adaptandose a ella la pendiente de la
via de menor rango.

8. Las calles de uso compartido por peatones y vehiculos, en las que no exista separacion entre acera y
calzada, drenaran el agua de lluvia hacia su eje central.

Cuando se proyecten aceras, la pendiente transversal de las mismas sera igual o superior al 2%, vertiendo
hacia la calzada.

9. Las vias en fondo de saco deberan rematar en un espacio de maniobra, cuya forma y dimension permita el
giro de vehiculos.

Para el disefio de los fondos de saco se tendra en cuenta el giro de camiones de recogida de basura y vehiculos
de extincién de incendios.

Art. 2.2.7. Condiciones del abastecimiento de agua

1.El consumo diario medio, salvo justificacion en contra, se ajustara a los siguientes valores de célculo.

Areas residenciales: 350 Its./habitante/dia con factor punta 1,7.

Areas industriales: 0,5 Its./segundo/Ha con factor punta 2,3.

El proyecto debera justificar la disponibilidad de esta dotacion.

2. La red de distribuciéon se disefiara preferentemente en solucién de malla, y no sera exigible red de riego
independiente siempre que se justifique la existencia de presion suficiente. Los proyectos analizaran y
justificaran la localizacion de valvulas reductoras y grupos hidroneuméticos.

Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso registrables.

3. Si el suministro se realiza mediante pozos se debera estar en todo de acuerdo con la Disposicion Transitoria
32 de la Ley de Aguas 29/1985 de 2 de Agosto (BOE n° 189 de 8 de Agosto), o en su caso los Arts. 83 al 88 del
Real Decreto 849/1986 de 11 de Abril por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (BOE
n° 103 de 30 de Abril), en los que se establecen la necesidad de obtencion de la concesién previa por este
Organismo en aquellos casos de pozos de nueva construccion y con una extraccion anual total superior a 7.000
m3, y la inscripcion en el Registro de Aguas de la Confederacion Hidrografica.

Art. 2.2.8. Condiciones del saneamiento

1. Salvo justificacién en contra la red de alcantarillado sera del sistema unitario, debiendo indicarse la capacidad
de absorcion del colector a que vierta. Las aguas verteran siempre a colectores de uso publico no admitiéndose
las fosas sépticas salvo en construcciones aisladas en el medio rural.

2. En zonas industriales debera demostrarse la necesidad o no de una depuracion previa al vertido en los
colectores publicos, en funcion de la capacidad del sistema de depuracion.

3. El disefio de la red tendra en cuenta los siguientes criterios:

- Velocidad del agua a seccion llena -0,5 a 2,5 m./sg.

- Camaras de descarga con capacidad de:

0,5 m2. en cabecera

0,3 m2. en alcantarillas

1 m3. restantes.

- Se preveran pozos de registro visitables en los cambios de direccion y de rasante, y en los tramos rectos cada
50 mts. como minimo.

- Los aliviaderos de crecida se dimensionaran para una dilucién de cuatro partes de agua de lluvia y una de
aguas negras, y se situaran tan préximos como sea posible a los cauces naturales.

Art. 2.2.9. Clasificacion de la red de energia eléctrica

A efectos de aplicacion de estas Normas la red de energia eléctrica se clasifica en:
- Red de transportes: 380 - 220 KV. Tension.

- Red de repatrto: 132 - 66 KV. Tension.

- Red de distribucion: 20 - 15 KV. Tension.

Art. 2.2.10. Condiciones de la red de Transporte

1. En suelo urbano de edificacién residencial se evitara el tendido aéreo, realizdndose en subterraneo siempre
gue estén definidas previamente las alineaciones y rasantes por el correspondiente Estudio de Detalle o
Proyecto de Urbanizacion.

2. En suelo urbano de edificacién unifamiliar o con tejido poco compacto cabra autorizar el tendido aéreo, a
peticion del interesado, cuando las circunstancias técnicas o economicas lo aconsejen y exista posibilidad de
incluir el trazado aéreo por zonas compatibles con las limitaciones impuestas por efectos de visualidad,
concurrencia de personas, calidad urbana, servidumbre y distancias. Las edificaciones deberan guardar las
distancias previstas en el Reglamento Técnico correspondiente.
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3. En suelo urbano industrial, el tendido sera normalmente aéreo acomodado a la propia industria, siendo
conveniente discurra su trazado acoplado a las vias de circulacion.

4. En suelo urbano libre de edificacion como zonas verdes publicas destinadas a parques y jardines, y de
equipamiento deportivo de recreo y expansion, solo se permitird el paso de lineas aéreas por trazados en los
gue su incidencia sobre el entorno sea minima.

Art. 2.2.11. Condiciones de la red de reparto

1. En suelo urbano a excepcion del calificado como uso industrial, las lineas de reparto se instalaran
preferentemente subterraneas, salvo imposibilidad técnica o debida justificada, debiendo estar protegidas entre
ellas y separadas adecuadamente para evitar inducciones de unos cables con otros y acoplamientos entre
tensiones. Igualmente se tendra en cuenta el dotarse a los tendidos en zanjas y canalizaciones con elementos
de proteccioén y sefializacion, ya que han de cumplir la caracteristica de ser accesibles con medios normales en
cualquier punto de la red.

2. En suelo urbano industrial la red podra ser aérea, siempre que discurra por pasillos de proteccion.

3. Las estaciones transformadoras se localizaran en parcelas de propiedad privada. En suelo industrial podran
situarse a la intemperie, debiendo albergarse en los demas casos en construcciones estéticamente acordes con
el entorno.

Se procurara la integracion de los centros de transformacién en edificios de otro uso, admitiéndose en
disposicién subterrdnea siempre que cuenten con acceso desde la via publica, y drenen directamente a la red
publica de alcantarillado.

Art. 2.2.12. Condiciones de la red de distribucion

1. En suelo urbano a excepcion del calificado como uso industrial, las lineas de distribucién en alta (20 Kv.)
discurrirdn subterraneas, debiendo estar protegidas entre ellas y separadas adecuadamente para evitar se
creen inducciones de unos cables con otros y, por averia, se produzca un acoplamiento indebido entre
tensiones. Igualmente se tendra en cuenta el dotar a los tendidos en zanjas y canalizaciones con elementos de
proteccion y sefializacion, ya que han de cumplir la caracteristica de ser accesibles con medios normales en
cualquier punto de la red.

2. En suelo urbano industrial, estas lineas de distribucion en alta tensién se instalaran aéreas. Las lineas de
distribucién en baja (BT.) cumplirdn el Reglamento electrotécnico de baja tensidon y sus instrucciones
complementarias.

Art. 2.2.13. Condiciones de disefio del alumbrado publico
1. La iluminacion satisfara los siguientes parametros minimos:;
Nivel Técnico (valores minimos en servicio)

Tréfico Rodado Para Peatones

Parametros Adecuado Exigencias Exigencias Zonas exclusivas

Conductores Seguridad Peatones Peatones
lluminacion Recomendable

30 lux

admisible

20 lux 12 lux 8 lux 5 lux
Uniformidad
Min./med. 13 1:3 1:4 1.6
Temperaturas de
Color
correlacionadas 4.000 k 4000 k 4.000 k 4.000 k

2. Las instalaciones que satisfagan los pardmetros establecidos para el trafico rodado deben realizarse de forma
gue se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en servicio (inversion mas gastos
explotacién) y la vida media econémica prevista.

Ello exigira la utilizacion de equipos de alta calidad: conductores que satisfagan las normas UNE; soportes
adecuadamente protegidos de la corrosién; luminarias cerradas con sistemas Opticos que minimicen su
envejecimiento; lamparas de alta eficacia, y larga vida media y reducida depreciacion, etc.

3. En todo caso la situacién de los centros de mando sera tal que ocupen un lugar secundario en la escena
visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni para transitar, ni por la produccion de ruidos
molestos.

4. Las redes de distribucién seran preferentemente subterraneas. Este tipo de tendido sera obligatorio en las
instalaciones clasificadas como "adecuadas para conductores" y en aquellas realizadas en zonas con arbolado
0 aceras de anchura inferior a 2 mts., excepto en este Ultimo caso cuando se utilizan como soportes brazos
murales.
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5. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos Electrotécnicos vigentes,
asi como aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Art. 2.2.14. Condiciones de disefio de los espacios libres

1. Seré& obligatoria la plantacion de arbolado, de las especies y porte adecuado, a lo largo de las vias de transito,
en los estacionamientos de vehiculos, calles, plazas y jardines comprendidas en &mbito de nueva urbanizacion.
2. La eleccion de las especies se hara en funcion de las caracteristicas del suelo y climéticas, considerando la
incidencia del arbolado en la forma e imagen del espacio, la situacion del arbolado respecto a las
construcciones, la escala de los edificios, las especies existentes en la zona, y el mantenimiento de las
plantaciones.

3. La distancia entre plantaciones variara segun la especie, sin superar los 12 mts. Los troncos se protegeran
durante el primer afio de la plantacion.

4. Si se emplean alcorques, su superficie no sera inferior a 1 m2,

5. El disefio de los espacios libres se hara como mejor convenga a su uso y caracteristicas, recomendandose
no utilizar césped ni especies que requieran un alto consumo de agua de riego.

Art. 2.2.15. Supresion de barreras fisicas

Se procurara la supresion de barreras fisicas que dificulten la circulacion de invalidos, invidentes o coches de
nifios, para lo cual se dispondra rebajes en bordillos y acceso a edificios, y se tendera a eliminar resaltos en las
calles mas estrechas o peatonales.

Art. 2.2.16. Mobiliario urbano
La colocaciéon de elementos de mobiliario urbano cuidara su adecuacion al entorno, en especial si se sitian
junto a edificios catalogados.

Art. 2.2.17. Publicidad exterior

1. La fijacion directa de rétulos, carteles o elementos publicitarios en los edificios, cumplira las siguientes
determinaciones:

a) En edificios sujetos a proteccion y en todo el casco urbano sélo se permiten anuncios sobre los huecos de
fachada de planta baja. Deberan respetar la composicion de la fachada, y elegiran materiales que no
perjudiguen la imagen del edificio. Se prohiben expresamente los materiales plasticos.

b) En los restantes edificios se prohibe la fijacion de soportes exteriores o bastidores exentos, luminosos en
vallas, calle, plazas, cornisas o tejados, jardines publicos o privados e isletas de trafico. Se exceptian los
anuncios que tengan caracter de servicio publico o provisional.

¢) No se permiten anuncios sobre postes de alumbrado, teléfono, sefiales de trafico o edificios en ruina.

2. La publicidad que incumpla estas condiciones no podra revisar su licencia de instalacion, sin que ello cause
efectos indemnizatorios.

3. El Ayuntamiento podra delimitar espacios o superficies destinadas a fines publicitarios, asi como dictar
normas o criterios estéticos de obligada observacion en relacion con los anuncios o elementos publicitarios.

4. En aplicacion de la legislacién sectorial vigente, se prohibe toda publicidad exterior en el ambito del suelo no
urbanizable y en suelo urbanizable no programado. Exclusivamente se autorizaran los siguientes tipos de
carteles informativos no publicitarios:

a) Carteles o rotulos con la denominacion del establecimiento, situados en la propia parcela o en el edificio,
cumpliendo en este caso las condiciones de los articulos anteriores.

b) Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a desarrollarse en un terreno y colocados
en el mismo.

c) Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el usuario de la carretera. Estos carteles podran situarse
a una distancia no superior a mil metros del lugar en que se encuentre el servicio anunciado.

Art. 2.2.18. Tendidos aéreos
Salvo lo regulado en otros articulos para los tendidos eléctricos, se prohibe la instalacion aérea de tendidos,
debiendo reformarse los existentes de acuerdo con lo que determina la legislacion vigente.

Art. 2.2.19. Medidas correctoras y de restauracioén del medio ambiente

- Los Proyectos de Urbanizacion incluiran la informacion siguientes:

. Localizacion de instalaciones auxiliares de obra.

. Localizacion de canteras y graveras utilizadas para extraccion de material.
. Localizacion de vertederos y escombreras.

. Disefio y célculo de la nueva red de drenaje para las aguas de escorrentia.
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. Descripcion detallada de las medidas a ejecutar para la proteccion de los valores naturales del entorno de la
zona de actuacion.

. Limitaciones de actuacion que establece el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de
Seuvilla.

- Todas las medidas correctoras y protectoras adoptadas que deban incorporarse al Proyecto de Urbanizacion
han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad.

Los Proyectos de Urbanizacion tendran que contener un Plan de Restauracion, ambiental y paisajistico de la
zona de actuacién que embarque, entre otros los siguientes aspectos:

a) Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras o por actuaciones complementarias de éstas,
tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion paisajistica de la actuacion y la
recuperacion de las zonas deterioradas, dedicando una especial atencién a los siguientes aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcién detallada de los métodos de implantacion y mantenimiento de las especies vegetales, que tendran
gue adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno de la zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilicen para el trdnsito de maquinaria
pesada.

El citado Plan de Restauracién ha de ejecutarse finalizada cada etapa de actuacion, y siempre antes de la
emision del acta provincial de recepcion de la obra. EI Promotor remitir a la Direccion Provincial de la Agencia
de Medio Ambiente de Sevilla, antes de dicho plazo, el documento que certifique la realizacion del Plan de
Restauracion referenciado.

CAPITULO 3. NORMAS DE TRAMITACION

Art. 2.3.1. Actuacidon municipal

1. La competencia municipal en materia de intervencion del suelo tiene por objeto comprobar la conformidad de
las distintas actuaciones a la legislacién y al planeamiento aplicable, asi como restablecer en su caso la
ordenacion infringida.

2. La intervencion municipal del uso del suelo se ejerce mediante los procedimientos siguientes:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion o de suspension de obras.

¢) Inspeccion urbanistica.

Art. 2.3.2. Examen del planeamiento vigente

1. Cualquier persona podra examinar los documentos, escritos o graficos, de las personas Normas Subsidiarias
de los planes que las desarrollen, y de los proyectos de gestion y urbanizacién en la oficina y dentro del horario
gue el Ayuntamiento determine.

El personal encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de los documentos de su interés.
Se facilitara al publico la obtencién de copias de los documentos de planeamiento, en los plazos y al costo que
en su caso se establezcan.

2. A los fines de este articulo los locales de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda la
documentacion 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 y
de las modificaciones en curso.

3. Cualquier persona podra obtener reproduccion autentificada del planeamiento vigente previa solicitud por
escrito.

Art. 2.3.3. Informacién previa

Cualquier persona podra obtener de los servicios técnicos municipales informacion, verbal o escrita, sobre las
caracteristicas y Condiciones que deben cumplirse en la ejecucion del planeamiento, y en la realizacion de las
obras. Esa informacion, de caracter previo a la solicitud de licencia de obras o a otras autorizaciones, no tiene la
naturaleza de decision administrativa definitiva.

Art. 2.3.4. Informes urbanisticos
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Toda persona puede solicitar por escrito informes sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca, poligono o
sector, el cual debera emitirse en el plazo de un mes por el servicio municipal competente. La solicitud de
informe debera acompafiar plano de emplazamiento de la finca sobre la cartografia oficial del Ayuntamiento, o
bien la denominacion precisa del area objeto de consulta.

Art. 2.3.5. Cédula Urbanistica

La cédula urbanistica es el documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas que concurren en una
determinada finca, en cuanto respeta al planeamiento que le fuera de aplicacién, y al estado de su ejecucion y
gestion.

Su contenido sera el prescrito por el articulo 168 del Reglamento del Planeamiento. Contendra la indicacién de
gue la cédula caduca automaticamente a los seis meses de su expedicion.

La propuesta de la cédula urbanistica sera elaborada por los servicios técnicos municipales, aprobada por la
Alcaldia y expedida por el secretario.

Art. 2.3.6. Interpretacion del planeamiento

Cuando las consultas entran en la resolucion de aspectos contradictorios del planeamiento, su emision requerira
pronunciamiento previo del 6rgano de gobierno municipal competente, que emitira dictamen motivado. Cuando
la interpretacion tenga un caracter general, debera incorporarse como anexo al planeamiento afectado.

Art. 2.3.7. Actos sujetos a licencia

1. Estan sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con
arreglo a la legislacion especifica aplicable, los siguientes actos:

a) Parcelaciones o segregaciones de fincas.

b) Obras de urbanizacion.

¢) Primera utilizacion de los edificios y la modificacién del uso de los mismos.

d) Apertura de vias, caminos y accesos rodados.

e) Demoliciones totales o parciales, salvo en actuaciones urgentes por razén de ruina inminente.

f) Extraccion de aridos y explotaciones analogas.

g) Tala de arbolado.

h) Colocacion de carteles publicitarios y otros medios de propaganda visibles desde la via publica.

i) Instalaciones de redes de servicio, ya sean aéreas en superficie o subterraneas, y su modificacion.

j) Apertura de actividades.

k) Instalacién de grias y andamios.

[) El uso de vuelo sobre las edificaciones e instalaciones de toda clase existentes.

m) Las instalaciones subterraneas, cualquiera sea el uso a que se destine el subsuelo.

n) Aguellos actos para los que venga exigida por el Reglamento de Disciplina Urbanistica o por cualquier otra
Norma Juridica que le fuese de aplicacion.

2. La sujecion a licencia urbanistica rige sin excepcion para las personas y entidades privadas y para las
administraciones publicas no municipales, aun cuando las actuaciones afecten a terrenos de dominio publico o
se aplique el tramite especial previsto en el articulo 244 de la Ley TRLRSOU.

Art. 2.3.8. Contenido de la licencia

1. En el acto de concesion de la licencia se entiende implicita la voluntad municipal de aplicar al acto autorizado
la totalidad de las condiciones que resulten de las Normas Urbanisticas Vigentes.

La vulneracion de las Normas Urbanisticas no podra ampararse en el silencio o insuficiencia del contenido de la
licencia.

En su caso el propietario, constructor o técnico director de las obras podra dirigirse al Ayuntamiento en solicitud
de aclaraciones.

2. La licencia contendra explicitamente la autorizaciéon municipal del acto para el que se solicitd, asi como las
condiciones especiales a que debe sujetarse la realizacion de este, que seran decididos libremente por la
Alcaldia, o por Comision de Gobierno en su caso en atencion a los intereses publicos de todo orden que
pudiesen verse afectados, respetando en todo caso las determinaciones de estas Normas y de la restante
normativa que fuese de aplicacion.

Se explicitara en la licencia correspondiente clausula de caducidad.

A la licencia se le afadira, como expresion de su contenido, un ejemplar del proyecto aprobado, marcado con el
sello de la Corporacion.

3. La denegacion de licencias debera ser motivada, y fundarse en el incumplimiento de estas Normas, de la
legislacion especifica aplicable, o de cualquier de los requisitos que debe contener el proyecto o la solicitud.

Art. 2.3.9. Procedimiento
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Se ajustara a lo establecido en el articulo 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales. La
solicitud deberd ir acompafiada de proyecto firmado por facultativo competente, cuando este sea exigible.

Art. 2.3.10. Licencias de obra menor

1. Se entiende por obra menor la que cumpla los siguientes requisitos:
- No comprometer elementos estructurales del edificio.

- No comprometer la seguridad de personas o bienes.

- Ser de escasa complejidad y requerir una tecnologia simple.

- No precisar la presencia de Técnicos.

2. La instancia de solicitud de la licencia debera acompafiarse de:

- Plano de situacion.

- Croquis acotado de la obra que se pretende realizar, suficientemente descriptivos de la misma.
- Relacion de materiales de acabado y descripcion de la obra.

- Presupuesto de la obra.

La documentacion debera ir firmada por el promotor.

Art. 2.3.11. Licencias de obras de edificacion

1. Los proyectos de obras de edificacién contendran memoria descriptiva y, en su caso, justificativa de las obras
a realizar, plano en que se grafie la actuacion y presupuesto. Se redactaran con el nivel de detalle acorde con
las caracteristicas de obra a realizar, y cumplirdn lo dispuesto en la reglamentacion técnica sectorial de
aplicacion.

2. En obras de nueva planta, y en aquellas obras en edificios que la Alcaldia lo entienda necesario, los proyectos
incorporaran como anexo, la duracién maxima prevista para las obras, asi como los periodos parciales de
ejecucion si fueran procedentes segln el tipo de obra. Dichas fases seran las de movimiento de tierras, forjado
de suelo de planta baja y cubricion de aguas. Incorporaran asi mismo Pliego de Condiciones Técnicas para la
ejecucion de la obra.

3. 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 la constancia o acreditacion de los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si esta no fuere exigible, conformidad de la parcela al planeamiento aplicable.

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento al poligono o unidad de
actuacion a que, en su caso, pertenezca la parcela.

c) Contar el poligono o unidad de actuacién con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y
pavimentacion de calzada, asi como las restantes condiciones de urbanizacién exigidas por el planeamiento que
se ejecute, salvo que se asegure la ejecucion simultdnea de la urbanizacién cuando esta excepcion sea
admisible conforme a las presentes normas.

d) Obtencién de la licencia de apertura, si lo requiere el uso propuesto, asi como de las restantes autorizaciones
sectoriales 0 concesiones precisas por razon de los regimenes especiales de proteccién, vinculacién o
servidumbre legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.

e) Asuncion de la direccion facultativa por los técnicos competentes requeridos en razon de la naturaleza de las
obras.

f) Liquidacién y abono de los tributos municipales por licencia.

g) Haber adquirido los derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanistico y a edificar.

h) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y del planeamiento de
desarrollo aplicable.

4. La alteracién del proyecto aprobado en aspectos distintos de las especificaciones constructivas o de
materiales, precisa modificacion de la licencia.

5. Las licencias de obra se entenderan siempre otorgadas bajo las siguientes condiciones:

a) Se instalaran y mantendran en buen uso las vallas de obras y demas elementos de proteccion de las
personas y bienes que se hallen o circulen por las inmediaciones de la obra.

b) Se repondran antes de la finalizacion de la obra, las aceras, farolas y demas elementos urbanisticos del
suelo, subsuelo y vuelo, que hubiesen resultado dafiados en la ejecucién de la licencia.

¢) En su caso, se construirdn, antes de la finalizaciéon de la obra, todos los elementos urbanisticos necesarios
para que el terreno pueda ser considerado solar.

d) La licencia o copia de la misma, junto con el ejemplar del proyecto autorizado y sellado por la Corporacién,
debera conservarse en obra a disposicion inmediata de cualquier agente o inspector municipal.

e) El libro de Ordenes debera hallarse en la obra y a disposicién inmediata de los agentes o inspectores
municipales.
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f) Se colocara en lugar visible de la obra un cartel de identificacién administrativa en el que conste el nombre del
promotor, del empresario y del técnico director, asi como del objeto de las obras y nimero de la licencia
municipal.

Art. 2.3.12. Licencias de obras diferidas

1. La licencia de obras podra concederse sobre la base de un Proyecto Basico, pero en tales casos, su eficacia
guedara suspendida y condicionada a la posterior obtencién del correspondiente permiso de inicio de obras, una
vez presentada y aprobado el Proyecto de Ejecucion completo.

2. El plazo de validez de las licencias con eficacia diferida sera de seis meses, caducando a todos los efectos si
en dicho término no se solicita en debida forma el correspondiente permiso de inicio de obras. La modificacion
del planeamiento o la suspension de licencias durante dicho plazo de calidez, dara derecho a la indemnizacion
del coste del proyecto basico si resultare indtil o de su adaptacién necesaria para obtener el permiso de inicio.
La Alcaldia podra acordar la reduccion del plazo indicado o suspender provisionalmente la concesiéon de
licencias de eficacia diferida, ya sea con alcance general o circunscrito a sectores determinados, cuando lo
aconsejen las previsiones de maodificacion o desarrollo del planeamiento.

Art. 2.3.13. Transmision de licencias de obras

Las licencias de obras podran transmitirse dado cuenta de ello por escrito a la Alcaldia. Si las obras se hallan en
curso de ejecucion deberan acompafiarse acta en que se especifiquen el estado en que se encuentra, 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.

Art. 2.3.14. Tira de cuerdas

Cualquier persona podra solicitar se le sefialen las alineaciones y rasantes oficiales de un solar.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes se efectuara el dia y hora previamente sefialados y notificado por la
Alcaldia. Asistiran el técnico municipal encargado de realizarlo, el solicitante y el técnico por el designado.

El técnico municipal procederd a marcar el terreno, mediante clavos o estacas, las alineaciones y rasantes
refiriendo sus puntos caracteristicos a otros fijos del terreno, de modo que queden suficientemente determinadas
y materializadas.

La rasante se dara indicando la cota exacta de la rasante en el eje de la fachada, expresada en metros y
centimetros, al bordillo de la acera y al eje de la calzada o cualquier otro punto que se considere adecuado.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes se hara constar en el Acta que se levante y en el croquis o plano
gue se le adjunte, firmando ambos documentos el técnico municipal y el representante del solicitante, el cual
recibira copia de los mismos.

Art. 2.3.15. Caducidad y suspensién de licencias de obras

1. Las licencias se declararan caducas a todos los efectos por el mero transcurso de los plazos que a
continuacion se sefialan, salvo las posibles prérrogas que asi mismo se indican:

a) Si no se comienzan las obras autorizadas en el plazo de seis meses a contar desde la fecha de modificacion
de su otorgamiento, o de la del correspondiente permiso de inicio cuando fuesen diferidas. Por causa justificada
y por una sola vez, podra solicitarse la prorroga de una licencia en vigor para un nuevo periodo de seis meses.
b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante un periodo superior a tres meses,
pudiéndose solicitar prorrogas de tres meses por una sola vez y por causa justificada.

¢) Salvo causa debidamente justificada si se incumplieren los plazos parciales de ejecucion sefialados en el
proyecto aprobado, de forma que haga imposible la terminacién en el tiempo previsto ampliado con las
prorrogas en su caso concedidas.

d) Si no se cumpliere el plazo de terminacion habiendo dispuesto las obras de alguna de las prorrogas
contempladas en los apartados a) y b) de este nimero. De no contar con prérroga anterior y habiéndose
alcanzado la dltima fase, podra solicitarse una definitiva por plazo adecuado no superior a seis meses.

Las prérrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.

2. Se dispondré la suspension de una licencia de obras en curso cuando se compruebe el incumplimiento de
sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios municipales no comprueben la efectiva subsanacion de
los defectos observados. La licencia caducara si la subsanacion no se lleva a cabo en los plazos que a efectos
se fije.

3. Las obras que se ejecuten halldndose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de seguridad o
mantenimiento, se consideran como no autorizadas, dando lugar a las responsabilidades ejecutoras que
procedieran.

Art. 2.3.16. Terminacion de las obras
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Las obras deberan terminarse dentro del plazo establecido en la licencia.

A la finalizacion de las obras, sus responsables deberan:

a) Retirar los materiales y escombros sobrantes, asi como los andamios, vallas, protecciones, grias y barreras.
b) Construir el pavimento definitivo de las aceras, incluida la colocacion de bordillos.

¢) Reponer o reparar el pavimento, bordillos, aceras, arboles, farolas, conducciones y cuantos otros elementos
urbanisticos hubiesen sido afectados por las obras.

d) Colocar la placa indicadora del nimero de la finca.

No se concedera la cédula de habitabilidad o primera ocupacién de un edificio sin que por los Servicios Técnicos
Municipales se haya comprobado sobre el terreno el cumplimiento de los anteriores extremos.

Art. 2.3.17. Licencias de apertura

1. Requieren licencia de apertura la nueva implantacion, ampliacion o modificacion de actividades o
instalaciones, asi como el cambio de su titularidad.

2. La modernizacion o sustitucion de instalaciones que no supongan modificacion de las caracteristicas técnicas
de la misma o de sus factores de potencia, emision de humos y olores, ruidos, vibraciones o agentes
contaminantes, no requiere modificacion de la licencia de apertura.

3. La concesion de licencias de apertura esta sujeta al cumplimiento de las condiciones urbanisticas
establecidas en estas Normas y de la reglamentacién técnica que sea de aplicacion.

4. Cabra la concesion de licencias de actividades e instalaciones que contemplen la imposicion de medidas
correctoras de los niveles de molestia generados por la actividad o instalacion. En este supuesto, la
comprobacion de la inexistencia de dichas medidas correctoras, implicara la pérdida de eficacia de la licencia.

Art. 2.3.18. Licencias de ocupacion

1. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la
comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad a las condiciones de las licencias autorizatorias de
las obras o usos y en que se encuentran debidamente terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de
su destino especifico.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones fruto de obras de nueva edificacion y reestructuracion total, 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, alteracion en los usos a que se destinan, o modificaciones en la intensidad de
dichos usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de establecimientos industriales y mercantiles.

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

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

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacion hubiese requerido direccion técnico-
facultativa.

b) Cédula de habitabilidad u otro instrumento calificador que proceda en razén del uso residencial.

c) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras Administraciones
Publicas competentes por razdn de uso o actividad de que se trate.

d) 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.

e) Documentacién de las compafiias suministradoras de agua, gas, electricidad y telefonia, acreditativa de la
conformidad de las acometidas y redes respectivas.

f) Terminacién y recepcién provisional de las obras de urbanizacion que se hubiesen acometido
simultaneamente con la edificacion.

g) Liquidacién y abono de los tributos municipales por licencia.

4. La licencia de ocupacion se solicitara a la Alcaldia por los promotores o propietarios y el plazo para concesién
0 denegacion sera de un mes, salvo reparos subsanables. La obtencién de licencia de ocupacion por el
transcurso de los plazos de silencio positivo previstos en la legislacién de régimen local no alcanza a legitimar
las obras o usos que resultaren contrarios al planeamiento y se entendera sin perjuicio del deber de formalizar
posteriormente la licencia.

5. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacion carente de licencias de ocupacién cuando
fuese preceptiva, constituye infraccién urbanistica que sera grave si el uso resultare ilegal o concurriesen otras
circunstancias que impidieren la ulterior legalizacion: ello sin perjuicio, en su caso de las 6rdenes de ejecuciéon o
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suspension precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica, incluida la clausula de la instalacion o
edificio afectados.

Art. 2.3.19. Proyectos de apertura y ocupacion

Los proyectos técnicos que fueran precisos para la solicitud de licencias de apertura y ocupacion, se atendran a
las determinaciones de la reglamentacién técnica sectorial y contendran como minimo memoria descriptiva y
justificativa, presupuesto y planos.

Art. 2.3.20. Ordenes de ejecucion

1. Mediante las ordenes de ejecucion y suspension, la Alcaldia ejerce su competencia en orden a imponer o
restablecer la ordenacion urbanistica infringida, al exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion en
materias de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y a asegurar en su caso, la eficacia de
las decisiones que adopte en atencion al interés puablico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones
generales vigentes.

2. El incumplimiento de las érdenes de ejecucion y suspension, ademas de la responsabilidad disciplinaria que
proceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion administrativa subsidiaria, que sera con cargo a los
obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se denunciaran, ademas, los hechos a la jurisdiccion
penal cuando el incumplimiento pudiera ser constitutivo de delito o falta.

3. El incumplimiento de las ordenes de suspension de obras implicara por parte de la Alcaldia la adopcion de las
medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyos efectos podra ordenar la retirada
de los materiales preparados para ser utilizados en las obras y la maquinaria afecta a la misma, proceder a su
retirada, a cargo del interesado, en caso de no hacerlo este y clausurarla e impedir

definitivamente los usos a los que diera lugar.

Art. 2.3.21.1. Declaracion de estado ruinoso

1. Procede la declaracion de estado ruinoso en los supuestos del articulo 247 de la Ley TRLRSOU.

2. La declaracién de ruina precisa la incoacion de un expediente contradictorio, que sera instruido de oficio 0 a
instancia de parte interesada, en el que se dard audiencia a todos los interesados y al que pondra fin una
resolucion del Alcalde, en la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicion. Si existiera peligro en la demora, se
acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracién en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia constructiva del resto,
ordenando su correspondiente demalicion.

c¢) Declaracién de no haberse producido situacion de ruina, ordenando la adoptacion de las medidas pertinentes
destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico y ordenando al propietario la ejecucion
de las obras a tal fin proceder y que la resolucion determinara.

3. La necesidad de instruccion de expediente contradictorio para que proceda la declaracion de un inmueble en
estado de ruina no impedira, en los supuestos contemplados en el articulo 247 de la Ley TRLRSOU, que el
Alcalde ordene el desalojo de los ocupantes del inmueble y la adopcion de las medidas que procedan en
relacion a la seguridad del mismo.

4. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y seguridad del inmueble no
llevaran implicita la declaracion de ruina.

5. La declaracién de estado ruinoso de una edificacion o parte de la misma, constituye al propietario en la
obligacion de demoler parcial o totalmente la edificacion en el plazo que se sefiale, sin perjuicio de la exigencia
de las responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido como consecuencia del incumplimiento o
de la negligencia en el cumplimiento del deber de conservacion.

6. Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de habitabilidad de las viviendas no seran
tenidas en cuenta a efectos de la declaracién de estado ruinoso de la edificacion por carecer de relaciéon con
dicho estado.

7. La simple disconformidad con el planeamiento no constituira circunstancia urbanistica que haga aconsejable
la demolicién de un inmueble, salvo que la demolicién haya sido establecida expresamente como determinacion
del planeamiento.

Art. 2.3.21.2. Declaracion de ruina y derribos en el &mbito del Conjunto Historico

1. De acuerdo con la Ley del Patrimonio Histérico, los bienes integrantes del Patrimonio Histérico deberan ser
conservados, mantenidos y custodiados por sus propietarios o, en su caso, por los titulares de derechos reales o
por los poseedores de tales bienes.

2. La utilizacion de los bienes declarados de interés cultural, asi como de los bienes muebles incluidos en el
inventario General, quedara subordinada a que se pongan en peligro los valores que aconsejan su
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conservacion. Cualquier cambio de uso deberd ser autorizado por los Organismos competentes para la
ejecucion de esta Ley.

3. Cuando los propietarios o los titulares de derechos reales sobre bienes declarados de interés cultural o bienes
incluidos en el Inventario General no ejecuten las actuaciones exigidas en el cumplimiento de la obligacién
prevista en el apartado 1° de este articulo, la Administracién competente, previo requerimiento a los interesados,
podra ordenar su ejecucion subsidiaria. Asimismo podra conceder una ayuda con caracter de anticipo
reintegrable que, en caso de bienes inmuebles, serd inscrita en el Registro de la Propiedad. La Administracion
competente también podra realizar de modo directo las obras necesarias, si asi lo requiera la méas eficaz
conservacion de los bienes. Excepcionalmente, la Administracion competente podra ordenar el depdsito de los
bienes muebles en centros de caracter publico en tanto no desaparezcan las causas que originaron dicha
necesidad.

4. El cumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente articulo sera causa de interés social para la
expropiacion forzosa de los bienes declarados de interés social para la expropiacién forzosa de los bienes
declarados de interés cultural por la Administracién competente.

5. Si a pesar de lo dispuesto anteriormente, llegara a incoarse expediente de ruina de algin inmueble afectado
por expediente de declaracién de Bien de Interés Cultural, la Administracion competente para la ejecucién de
esta Ley estara legitimada para intervenir como interesado en dicho expediente, debiéndole ser notificada la
apertura y las resoluciones que en el mismo se adopten.

6. En ninglin caso podra procederse a la demolicion de un inmueble, sin previa firmeza de la declaracion de
ruina y autorizacion de la Administracién competente, que no la concedera sin informe favorable de al menos
dos de las instituciones consultivas a las que se refiere el articulo 3° de la Ley de Patrimonio.

7. Si existiera urgencia y peligro inminente, la entidad que hubiera incoado expediente de ruina deberé ordenar
las medidas necesarias para evitar dafios a las personas. Las obras que por razén de fuerza mayor hubieran de
realizarse no daran lugar a actos de demolicibn que no sean estrictamente necesarios para la conservacion de
inmueble y requeriran, en todo caso, la autorizacion prevista en el articulo siguiente, debiéndose prever,

ademas, en su caso, la reposicién de los elementos retirados.

8. La incoacion de expediente de declaracion de interés cultural respecto de un bien inmueble determinara la
suspension de las correspondientes licencias municipales de reparcelacion, edificacion o demoliciéon en las
zonas afectadas, asi como de los efectos de la ya otorgadas. Las obras que por razén de fuerza mayor hubieran
de realizarse con caracter inaplazable en tales zonas precisaran, en todo caso, autorizacién de los Organismos
competentes para la ejecucion de esta Ley.

9. La suspensién a que hace referencia el apartado anterior dependera de la resolucion o caducidad del
expediente incoado.

Art. 2.3.22. Gruas y aparatos de elevacién

1. Toda la maquinaria que se emplee en una obra, para la elevacion de materiales o retirada de escombros,
tanto si se trata de grda de brazos giratorio, como de montacargas o de otro tipo, debera intentar colocarse de
tal forma, que en su posible giro, no traspase en ninguna de sus partes, los planos verticales trazados por las
lineas medianeras del solar o edificio en los que se realizan las obras.

En el caso de colocarse en espacio de via publica, convenientemente acotado, o de que en su radio de giro,
pueda resultar situado sobre via publica, alguno de sus elementos, aunque su base esté situada en el interior
del solar o edificio, debera sujetarse a las condiciones que se establezcan en la necesaria licencia municipal.

2. Para la instalacion de gria deberd solicitarse licencia municipal mediante solicitud que exprese:

a) Plano de ubicacion de la grda, con las areas de barrido de la pluma, firmado por el arquitecto autor del
proyecto o director de las obras.

b) Péliza de seguro con cobertura total de cualquier género de accidentes que pueda producir el funcionamiento
de la gria y su estancia en obra.

¢) Certificado de buen funcionamiento y seguridad de la gria durante todo el transcurso y hasta la paralizacion
de las obras o su desmontaje, expedita por técnico competente, de acuerdo con las disposiciones legales en
vigor y visada por el Colegio Oficial que corresponda.

d) Certificado de la casa instaladora, acreditativa del perfecto estado de montaje y funcionamiento de la gria.

Art. 2.3.23. Andamios y elementos auxiliares

En relacion con los andamios se hace especial remision a las normas vigentes y obligatorias de la seguridad e
higiene en el trabajo.

Los andamios y pasarelas situados a més de dos metros de altura sobre el suelo o piso, tendran una anchura
minima de sesenta centimetros, deberan poseer un piso unido y dispondran de barandillas a noventa
centimetros de altura y rodapié de veinte centimetros también de altura.

Se dispondran de barandillas sélidas a noventa centimetros de altura y rodapié de veinte centimetros en los
bordes y huecos de forjados de los pisos en construccién y en contorno de escaleras.
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Las escaleras que pongan en comunicacion los distintos pisos de una obra en construccion, podran salvar
Unicamente la altura entre dos pisos inmediatos y serdn de una sola pieza, de ancho no inferior a cincuenta
centimetros y de longitud adecuada, de forma que al estar distanciadas en su apoyo inferior sesenta centimetros
del plano vertical que pase por su apoyo superior, sobresalgan cincuenta centimetros sobre el nivel superior del
piso al cual den acceso.

Todo ello, asi como la maquinaria que se emplee en la construccion, debera estar dispuesto de forma que, en
todo momento, quede garantizada la seguridad publica, la de los moradores u ocupantes del inmueble vecinos
asi como la de los operarios y de los funcionarios que tengan a su cargo, la inspeccion y comprobacion de los
trabajos que se realicen.

Art. 2.3.24. Construcciones provisionales y maquinaria de obras

1. En el interior de los solares, en los que se vayan a efectuar obras, se permitiran, con caracter provisional
construcciones dentro de las alineaciones y de las lineas de edificacion, destinadas a guarderias, depdsitos de
materiales o elementos de la construccion y pisos pilotos. El otorgamiento de la licencia de la obra principal
llevara implicita la autorizacion para realizar las obras provisionales mencionadas, siempre que el solicitante
hubiese especificado su emplazamiento y caracteristicas.

2. Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser demolidas a la terminacion de la obra principal,
asi como en el uso de anulacion o caducidad de la licencia.

3. Las maquinarias e instalaciones auxiliares de obras habran de ser objeto asi mismo de autorizacién para su
tratamiento mediante la correspondiente licencia bien especifica o junto con la de obra principal si no se hubiera
solicitado antes.

Art. 2.3.25. Derribos

1. Los derribos se efectuaran reduciendo al minimo las molestias a transelntes y vecinos, para ello se llevaran a
cabo en las primeras horas de la mafiana, de acuerdo con el horario que se rige en la licencia que a estos
efectos se conceda.

2. La direccion facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus 6rdenes, segin el caso, seran
responsables de los dafios que se originen por la falta de precaucion.

3. En el interior de las fincas pueden hacerse los derribos a cualquier hora, siempre que no causen molestias.

4. Se prohibe arrojar, en cualquier clase de obra, los escombros directamente a la via publica, a patios comunes
0 propios, 0 a espacios proximos a fincas colindantes desde lo alto, asi como emplear canales y toldos en las
fachadas.

5. Se necesitara licencia municipal especial para proceder al derribo mediante tirones de tractor o con buldozers
o mediante péndulo, asi como para la utilizacion de cualquier clase de explosivos.

6. Los materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra se transportaran en vehiculos
convenientemente dispuestos para evitar el desprendimiento de escombros y polvo en el trayecto.

7. Cuando pueda existir peligro para los transeuntes, dificiimente evitable mediante vallas u otros elementos de
proteccion, el propietario o propietarios del inmueble a demoler, deberan solicitar y obtener previamente de la
Alcaldia, la prohibicion de transito por las vias inmediatas y la adecuada sefializacion.

8. Cuando la ruina o peligro sean inminentes la direccion facultativa de las obras o los Servicios Técnicos
Municipales, podran ordenar el cierre del trafico por las calles inmediatas y tomar las precauciones que
consideren convenientes, debiendo dar cuenta de ello, sin demora, a la Autoridad Municipal.

Art. 2.3.26. Apeos

1. Cuando por derribo u obras en una edificacion sea necesario apear la contigua, se solicitara licencia por el
propietario de ésta, expresando en una Memoria, firmada por facultativo legalmente autorizado, la clase de
apeos que se vayan a ejecutar, acompafando los planos necesarios. En caso de negativa de dicho propietario a
realizar las obras de apeo, se podran llevar a cabo directamente por el duefio de la casa que se vaya a demoler
o aquella donde se hayan de ejecutar las obras, el cual debera solicitar la oportuna licencia, con el compromiso
formal de sufragar, si procediere, la totalidad de los gastos ocasione el apeo, sin perjuicio de que pueda
repercutir los gastos ocasionados, con arreglo a Derecho. Cuando las obras afecten a una medianeria se estara
a lo establecido sobre estas servidumbres en el Cadigo Civil.

2. En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el propietario tendra obligacion de
comunicarlo en forma fehaciente a los colindantes de las fincas, por si debe adoptarse alguna precaucion
especial.

3. En caso de urgencia por peligro inmediato podran disponerse en el acto, por la direccion facultativa de la
propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta
inmediata a la Autoridad Municipal responsable a que corresponda, de las medidas adoptadas para la seguridad
publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de 48 horas siguientes y abonar los derechos que
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proceda. Igualmente el Técnico Municipal a quien corresponda exigird que se realicen los apeos y obras que
estima necesario.

Art. 2.3.27. Vallado de Obras

1. El frente de edificio o de solar donde se apliquen obras de nueva planta, derribo, o reforma o conservacion
gue afecten a las fachadas habra de colocarse una valla de proteccion de 2 metros de altura, como minimo, de
materiales que ofrezcan seguridad y conservacion decorosa y situada a la distancia méxima de 2 metros de la
alineacion oficial. En todo caso debera quedar en la acera un paso libre de 0,80 mts. de ancho para peatones.

2. Si con la aplicacién de las condiciones anteriores resultara un ancho inferior a un metro dentro de la valla, o
cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable la aplicacién de dichas normas, el técnico
municipal correspondiente fijard las caracteristicas de la valla, pudiendo ordenar su desaparicion total en el
momento en que terminen los trabajos indispensables en la planta baja continuando las obras en las plantas
superiores, previa la colocacién de un andamio de proteccién que permita el transito por la acera y ofrezca las
debidas seguridades para la circulacion en la via piblica. En casos especiales en que por el técnico municipal
se considere indispensable, podran adoptarse medidas de caracter extraordinario.

3. No se consentira cubrir el espacio de la via publica limitado por la valla.

4. Si las obras se realizan en plantas de pisos o cubierta afectando la fachada del edificio, la proteccién debera
salir en voladizo, a partir de tres metros de altura sobre el punto mas alto de la rasante de la acera, con vuelo
gue en ninglin caso esté a menos de cuatro metros de altura de la rasante de la calzada. Dicha proteccion se
compondra con tablones o elementos metalicos, de forma que puedan resistir el impacto de los materiales o
utensilios que puedan caer sobre ella, con pendiente hacia el interior del edificio y rematado con zo6calo vertical
de cuarenta centimetros de altura, al cual se sujetara una red consistente hasta el punto méas alto donde se
realicen las obras y pasamanos a noventa centimetros de altura desde el entablado.

5. Si las obras se realizan en medianerias del edificio o solar o en espacios proximos a las mismas, deberan
protegerse también en voladizo, de saliente no superior a dos metros de las mismas caracteristicas de lo
descrito en el parrafo anterior y con red, de forma que se impida la caida de materiales o utensilios sobre las
fincas colindantes, debiendo la propiedad colindante consentirlas y facilitar su ejecucion.

6. Si las obras se realizan en planta baja o s6tano, no afectando a la fachada, no sera preceptiva la colocacion
de valla, bastando que los huecos que den a la fachada, estén dotados de cerramientos sélidos o
convenientemente tapiados.

7. En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocard en la alineacion oficial. No sera
obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.

8. Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas 0 en su montaje, un peligro para los
viandantes, se exigird durante las horas de trabajo la colocacién en la calle de una cuerda o palenque con un
operario que advierta el peligro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a
determinadas horas.

9. Ser& obligatorio la instalacion de luces de sefalizacién con intensidad suficiente en cada extremo o angulo
saliente de las vallas.

10. Los desperfectos que se puedan ocasionar en las fincas colindantes, con motivo de una obra, deberan ser
inmediatamente reparados por el causante de los mismos.

11. Lalicencia para la colocacién de vallas y elementos de proteccion, con las limitaciones que se establecen en
el presente articulo, se entendera concedida al autorizarse la licencia de obras correspondientes.

12. La instalacién de vallas se entiende siempre con caracter provisional en tanto dure la obra. Por ello, desde el
momento en que transcurra un mes sin dar comienzo a las obras, o0 estén interrumpidas, debera suprimirse la
valla y dejar libre la acera al transito publico.

Art. 2.3.28. Utilizacion de explosivos

La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones, requerird la previa concesion de expresa
licencia municipal para ello.

La solicitud de esta licencia se formulara aportando fotocopia de la guia y permiso de utilizacion de explosivos,
expedidos por la Autoridad Gubernativa.

El Ayuntamiento, vistos los informes de los Servicios Técnicos Municipales, podra denegar dicha licencia o
sujetarla a las condiciones que considera pertinentes para garantizar, en todo momento, la seguridad publica v,
en especial, la de los inmuebles proximos y de sus moradores y ocupantes.
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TITUL O 3: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1. CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

Art. 3.1.1. Régimen urbanistico del suelo

El régimen urbanistico del suelo y, en consecuencia el de la propiedad, se establecen en virtud del contenido de
los articulos 70 y siguientes del T.R. de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

a) La clasificacion del suelo, con expresion de los tipos y categorias adoptadas.

b) La calificacion del suelo, segin los usos e intensidades de aprovechamiento, estableciendo zonas de
ordenacion uniforme.

Art. 3.1.2. Clasificacion del suelo

El territorio municipal se clasifica en los siguientes tipos y categorias:

a) Suelo no urbanizable:

Constituido por los terrenos que no deben ser ocupados por usos urbanos que alteren su naturaleza,
destinandose fundamentalmente a soporte de actividades agropecuarias y reserva natural.

Las Normas Subsidiarias distinguen dos categorias de suelo no urbanizable, funcién del grado de proteccion
gue los preserva de usos urbanos:

- Suelo no urbanizable de especial proteccion.

- Suelo no urbanizable comun.

b) Suelo apto para urbanizar:

Es el destinado a nuevos crecimientos urbanos. Su regularizacion se hace de forma individualizada, asignando
condiciones de aprovechamiento, y marcando los elementos vinculantes de la ordenacion.

¢) Suelo Urbano:

Constituido por los terrenos que por su grado de consolidacion, de ejecucion de urbanizacion, o por contar con
servicios suficientes, se consideran aptos para la edificacion, en aplicacién 10 de la Ley TRLRSOU y 21 del
Reglamento de Planeamiento.

Las Normas distinguen dos categorias de suelo urbano:

- Suelo Urbano consolidado:

Es aquél en que la accion de edificar no precisa de desarrollo o gestion previa. Su regulacion se realiza
mediante ordenanzas.

- Suelo urbano de &reas de gestion:

Es aquél, que por su situacion, precisa el planeamiento o gestion previos a la accion edificatoria. Los suelos de
las &reas de gestion pertenecen a unidades de actuacion o &mbito de Planes Especiales de Reforma Interior.
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Las Unidades de Actuacién no precisan planeamiento, ya que su ordenacion viene dada desde estas NN.SS.,
pero precisan de proyectos de compensacion o reparcelaciéon previos a la edificacion. Su regulacion se realiza
de forma individualizada, asignandoles ordenacion, aprovechamiento y ordenanza.

En los ambitos sujetos a Planeamiento Especial la regulacion se realiza de forma individualizada, proponiendo
una ordenacion y ordenanza orientativa, y asignando condiciones de aprovechamiento vinculantes.

Art. 3.1.3. Calificacion del suelo

1. Para cada una de las clases de suelo las parcelas o fincas se califican mediante la asignacion de usos
globales o pormenorizados.

2. Se entiende por uso global el predominante en un &rea.

3. Se entiende por uso pormenorizado el detallado y preciso para una zona o parcela.

4. En suelo no urbanizable las Normas regulan los usos pormenorizados, dentro del uso global de actividades
agropecuarias, extractivas y forestales.

5. En suelo apto para urbanizar las Normas establecen el uso global.

6. En suelo urbano las Normas Subsidiarias establecen los usos pormenorizados, su intensidad y su régimen de
compatibilidad.

7. En suelo no urbanizable se consideran los siguientes usos pormenorizados:

- Agropecuario.

- Actividades extractivas.

- Transformacion de productos agropecuarios.

- Ocio ligado al medio natural.

La normativa correspondiente al suelo no urbanizable utiliza estos usos caracteristicos de la clase de suelo,
aungue complementariamente establece el régimen de usos propios del suelo urbano.

8. En suelo urbano se establecen los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial.

- Industrial.

- Espacios libres y zonas verdes.

- Equipamientos en general.

- Equipamiento deportivo.

- Viario y comunicaciones.

- Infraestructuras.

Art. 3.1.4. Régimen urbanistico del suelo no urbanizable

1. El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a su utilizacion impuestas
por las presentes Normas no confieren derechos indemnizatorios, siempre que no afecten a su valor inicial
derivado del rendimiento rustico, o constituyan enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

2. Si se produjeran descubrimientos arqueolégicos o mineralégicos en areas cuyas determinaciones no sean
acordes con los mismos, debera ponerse en conocimiento del Ayuntamiento y de los organismos competentes,
los cuales determinaran la suspension cautelar de los permisos para intervenir en los mismos, asi como la
conveniencia de alterar su regulacion urbanistica.

3. En los casos de actuaciones de puesta en regadio que supongan cambio de la situacién urbanistica del suelo,
el Ayuntamiento determinara si es o no preciso aplicar el tramite del articulo 58. 3° de la Ley del Suelo.

Art. 3.1.5. Régimen del suelo apto para urbanizar

1. En cada area de suelo urbanizable se cumpliran las determinaciones que, individualmente para cada una de
ellas, se sefialan en las fichas correspondientes a cada sector.

2. Las Normas determinan para cada sector los usos globales y los incompatibles, las lineas maestras de la
ordenacion, las dimensiones de la actuacién, la densidad y la edificabilidad maxima del conjunto de usos
admisibles.

3. El desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales se atendra a lo dispuesto en la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, y a las condiciones de urbanizacion y generales de uso y edificacion de estas Normas.

Art. 3.1.6. Régimen del suelo urbano

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos delimitados como tal por reunir las condiciones establecidas en los
articulos 10 de la Ley TRLRSOU y 21 del Reglamento de Planeamiento.

2. El suelo urbano consolidado se regula mediante el establecimiento de dreas homogéneas en cuanto a uso,
intensidad, tipologia edificatoria y aprovechamiento del terreno.

3. El suelo urbano de unidades de actuacion se regula mediante determinaciones individualizadas, y ordenanza
general.
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Art. 3.1.7. Sistemas generales y locales

1. Los sistemas generales y locales se vinculan a un uso, por lo que las determinaciones que les afectan se
regulan dentro de la normativa del uso a que se destinan.

2. Los sistemas generales y locales son suelos de uso y dominio publico.

Art. 3.1.8. Obtencién del suelo de sistema generales

1. El suelo de sistemas generales que en el momento de aprobacién de las Normas sea de titularidad privada,
se obtendra mediante expropiacion forzosa.

2. Si el suelo est4 adscrito a la clase de no urbanizable, el justiprecio responderd al valor inicial del suelo.

3. Si el suelo esta adscrito a la clase de urbano, su justiprecio se establecera en funcion de su valor urbanistico.

Art. 3.1.9. Obtencién del suelo de sistemas locales

1. El suelo de sistemas locales pertenecientes a unidades de actuaciéon que, en el momento de aprobacion de
las Normas, sea de titularidad privada, se obtendra por cesién obligatoria y gratuita, debidamente urbanizado y
libre de cargas y gravamenes.

2. El suelo de sistemas locales en suelo urbano consolidado, que no sea de propiedad publica, se obtendra
mediante permuta o contribuciones especiales.

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE USO

Art. 3.2.1. Aplicacién

1. Se entienden por usos urbanisticos las utilizaciones del terreno o edificios para el desarrollo de actividades
concretas.

2. Las condiciones de uso no seran de aplicacion a los existentes salvo que en ellos se hagan obras que afecten
a los elementos que particularmente se regulan en este titulo, y en aquellas obras interiores en que a juicio de
los servicios técnicos municipales puedan cumplirse sin impedir el destino del local.

3. La implantacion de un uso en un terreno, local o edificio requiere el cumplimiento de la normativa contenida en
este capitulo, y en la normativa sectorial y supramunicipal que sea de aplicacion al uso o actividad. Ello sin
perjuicio del cumplimiento de otros aspectos de estas Normas que sean aplicables, en particular de las
condiciones generales de edificacion y condiciones particulares de la clase de suelo a que corresponda.

Art. 3.2.2. Simultaneidad de usos

1. Cuando el uso principal esté acompafiado de otros cada uno de ellos cumplird las especificaciones que le
fuesen de aplicacion.

2. En edificios en que existan varios usos, se entendera por uso dominante el que ocupe mayor superficie Util.

Art. 3.2.3. Tolerancia entre usos

En razdn de la tolerancia pueden establecerse los siguientes tipos de usos:

a) Uso principal:

Es aquel predominante en una zona o parcela, que define el caracter de la misma.

b) Uso compatible:

Es aquel que puede acompafiar al principal en su mismo ambito.

¢) Uso prohibido:

Es el que se considera incompatible con el uso principal, y no puede establecerse junto a el en la misma zona.
d) Uso necesario:

Es aquel uso compatible cuya implantacion es necesaria para el uso principal.

Art. 3.2.4. Clasificacion de usos

Se considera la siguiente clasificaciéon de usos:
a) Usos propios del suelo no urbanizable.

1 Agropecuario

2 Actividades extractivas

3 Transformacion de productos agropecuarios
4 Ocio ligado al medio natural

b) Usos propios del suelo urbano y apto para urbanizar:
5 Residencial

- vivienda

- residencia

6 Actividades econémicas:

-Industria y almacenaje
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- Hoteles

- Oficinas

- Comercio

- Salas de reunidn y espectaculos
- Garajes y servicios del automovil
7 Dotaciones:

- Educativas

- Socio culturas y religiosas

- Sanitarias

- Asistenciales

- Deportivas

- Espacios libres

- Servicios administrativos

8 Viario y comunicaciones

9 Infraestructuras y servicios

Art. 3.2.5. Condiciones del uso agropecuario

1. Se incluyen en este tipo las actividades agricolas, ganaderas y forestales.

Comprende dos categorias:

12 Instalaciones de pequefia superficie, destinadas a huerta o con reducido nimero de cabezas de ganado, con
superficie maxima de 5.000 m2,

22 Explotaciones agricolas, ganaderas y forestales sin limitacion de superficie.

2. Se regiran por lo dispuesto en la Ley de Montes, legislacién forestal complementaria, y legislacion agraria; asi
como el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas.

Cuando la explotacion lleve aparejados usos comerciales o industriales, se aplicard complementariamente la
regulacion de dichos usos comerciales o industriales, se aplicara complementariamente la regulacion de dichos
usos.

3. Las instalaciones no podran verter residuos solidos a la red de saneamiento.

4. Las construcciones precisas para el funcionamiento de la explotacion, asi como las cercas, acomodaran sus
colores, materiales, texturas y soluciones volumétricas a las caracteristicas del entorno.

Art. 3.2.6. Condiciones del uso de actividades extractivas

1. Comprende las actividades de extraccion de materiales del suelo y subsuelo con firmes comerciales,
incluyendo las edificaciones accesorias de caracter provisional.

2. La explotacion requerird concesion previa administrativa, y se regira por lo dispuesto en la Ley y Reglamento
de Minas, Decretos de Policia Minera, legislacion medioambiental, y Real Decreto 2994/1982 de 15 de Octubre
sobre Restauracion de los Espacios Naturales afectados por Actividades mineras.

3. La concesion de nuevas licencias de explotacion, o la renovacion de las mismas, requerira la presentacion del
aval correspondiente al importe de la regeneracion del terreno.

Art. 3.2.7. Condiciones del uso de Transformacion agropecuaria

1. Comprende las actividades relacionadas con la transformacion de productos agropecuarios, asi como la
produccion de sus derivados.

2. Las instalaciones deberan cumplir la normativa sectorial de aplicacion. Asimismo si existen usos comerciales
o industriales anexos, se aplicard complementariamente la normativa de dichos usos.

3. Las construcciones deberan realizarse de modo que se integren totalmente en el paisaje.

Art. 3.2.8. Condiciones del uso de ocio ligado al medio natural

1. Comprende todas las actividades de ocio destinadas al recreo de la poblacion que deban localizarse en suelo
rdstico.

2. Las construcciones necesarias para estas instalaciones deberan integrarse en el paisaje.

Art. 3.2.9. Condiciones del uso de vivienda

1. Corresponde al alojamiento permanente de unidades familiares.

a) Vivienda en edificacion unifamiliar: cuando la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda.

b) Vivienda en edificacion colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de una vivienda
agrupadas con acceso comun en condiciones tales que les fuera, o pudiera ser, de aplicacion la Ley de
Propiedad Horizontal.

2. Las viviendas de proteccion oficial y de promocién publica, se regiran por la legislacion sectorial estatal o
autonémica.
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3. Las viviendas deberan ser exteriores, para lo cual todas las piezas habitables tendran huecos que abran a
espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones gque se establecen en estas Normas.

Salvo en los apartamentos, al menos dos de las piezas de la vivienda, y necesariamente el cuarto de estar,
deberan tener luces a la calle, espacio libre publico, espacio libre privado en contacto con la via publica, patio
abierto a la via publica o patio de manzana.

4. Ninguna vivienda colectiva podra tener piezas habitables en semisétanos o plantas bajo rasante.

5. Se entiende como vivienda minima, la que esta compuesta por vestibulo, cocina, estar-comedor, cuarto de
aseo, un dormitorio principal o dos dormitorios sencillos, y un armario ropero.

6. Las distintas piezas de la vivienda tendran superficies Utiles igual o superior a las siguientes:

Estar 12 mz?
Estar-comedor 14 mz
Estar-comedor-cocina 18 mz
Cocina 5m2
Cocina-comedor 8 m?
Dormitorio doble 10 m?
Dormitorio sencillo 6 m?2
Aseo 3 m2

7. El cuarto de aseo dispondra, al menos de un lavabo, una ducha o bafiera y un inodoro. El acceso al cuarto de
aseo no podra realizarse desde la cocina. Si el acceso se dispusiera desde la estancia, ambas piezas deberan
gquedar separadas por un distribuidor con doble puerta. En caso de haber mas de un cuarto de aseo, uno de
ellos tendra acceso independiente, pudiendo accederse al resto desde los dormitorios.

8. Las viviendas tendran en su interior instalacion de agua corriente, y energia eléctrica para alumbrado y fuerza,
asi como red de evacuacion de aguas negras.

9. La altura libre minima no serd inferior a 2,50 mts., salvo en tramos en que se manifiesten elementos de
estructura.

10. El acceso a los edificios de vivienda debera hacerse desde via publica de dimension suficiente para permitir
el acceso de vehiculos de recogida de basuras y extincion de incendios. En edificacion colectiva, o en
edificacion unifamiliar cuando la planta baja se destine a usos no residenciales, podra accederse a la vivienda
directamente desde el zaguan que sirva de puerta cochera, o de acceso al patio trasero.

Art. 3.2.10. Condiciones del uso de residencia

1. Corresponde al alojamiento permanente de personas.

2. Los edificios dedicados a residencia se regiran por la normativa del uso hotelero que sea aplicable por
similitud.

Art. 3.2.11. Condiciones de la industria y almacenaje

1. Los edificios o locales destinados a uso industrial localizados en construcciones o areas de otro uso
caracteristicos, deberan garantizar su seguridad frente a incendios. A estos efectos, cuando se trate de edificios
entre medianerias deberan disponer en los muros medianeros un espacio libre medio de quince centimetros a
partir de los cimientos, con un minimo de cinco centimetros, no teniendo contacto con los edificios vecinos
excepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento conveniente.

2. Los locales contaran con aseos independientes para cada sexo, con un retrete, un lavabo y una ducha para
cada veinte trabajadores o fraccion superior a diez y por cada mil metros cuadrados de superficie de produccion
o almacenaje o fraccion superior a quinientos metros cuadrados.

3. Las escaleras tendran una anchura no menor que un metro cuando den acceso a un local con capacidad
hasta cincuenta puestos de trabajo: de 1.10 mts. cuando su capacidad sea hasta cien puestos de trabajo: y de
1.30 mts. cuando su capacidad sea de mas de cien puestos de trabajo.

4. En edificios exclusivos se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados de
superficie construida, salvo demostracion expresa de su innecesariedad.

Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los 500 m2. la instalacién dispondra de una zona
exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio de
tamafio suficiente para estacionar un camion.

5. A los efectos de aplicacién de los puntos exteriores se entendera por superficie Gtil la destinada a produccion
o almacenaje.

6. Las instalaciones deben someterse a las determinaciones establecidas en el Reglamento de Actividades
Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, y cumpliran lo establecido por la Ordenanza General de Higiene y
Seguridad en el Trabajo.
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7. Los residuos industriales que no puedan ser recogidos por el Servicio Municipal de Basuras, deberan ser
transportados a vertedero por cuenta del titular de la instalacion.

8. No se permite el almacenamiento de desechos o chatarra en lugares visibles desde la via publica o edificios
colindantes.

9. En éreas residenciales los usos industriales deberan cumplir las siguientes caracteristicas:

a) No realizar operaciones de fusion de metales o procesos electroliticos.

b) No desprender malos olores, humos o vapores en el exterior de la instalacion.

¢) No utilizar disolventes inflamables.

d) Utilizar o almacenar materias exentas de substancias volatiles inflamables, téxicas o molestas.

€) No generar vibraciones transmisibles al exterior.

f) No incrementar en méas de 3 dBA el nivel de ruido en el local mas afectado por el mismo.

g) No manipular substancias radiactivas.

10. El uso de industria y almacenaje comprende dos categorias:

12 Industria y almacenaje: Cuando la actividad se desarrolla en establecimientos especialmente preparados a tal
fin, bien ocupando todo el edificio o locales dentro del mismo.

22 Talleres domeésticos: cuando la actividad se desarrolla en la propia vivienda; en cuyo caso no podra
destinarse a uso industrial mas del 50% de la superficie construida total.

Art. 3.2.12. Condiciones del uso hotelero
1. Corresponden a este uso los hoteles, hostales, hoteles de apartamentos y pensiones.
2. Cumpliran las condiciones higiénico sanitarias del uso de vivienda y la reglamentacion en la materia.

Art. 3.2.13. Condiciones de las oficinas

1. Corresponden a este uso los edificios o locales privados o publicos, destinados a centros de trabajo del sector
terciario.

2. Deberan cumplir las condiciones de ventilacion, higiénicas y sanitarias marcadas para el uso de vivienda.

3. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico, tendran una anchura
de al menos 1,20 metros.

4. La altura libre minima en edificios de uso exclusivo sera de 2,50 metros.

5. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien metros cuadrados Utiles
mas o fraccion superior a cien, se aumentara un retrete y un lavado, separandose en este caso para cada uno
de los sexos.

6. En ninglin caso podran comunicar los aseos directamente con el resto del local para lo cual, deberd instalarse
un vestibulo o espacio intermedio.

7. En los edificios donde se instalan varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el ndmero y
condiciones por referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que
tendran acceso.

8. Cumpliran las condiciones exigidas en la Ordenanza General de Higiene y Seguridad en el trabajo, y el
Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos en cuanto a sistemas de seguridad y evacuacion de personas.
9. Comprende dos categorias:

12 Oficinas, cuando la actividad se desarrolla en local de uso exclusivo, 0 anexo a un uso no residencial.

22 Despachos profesionales, cuando la actividad se desarrolla unida a la vivienda, en cuyo caso no podra
destinarse a uso de despacho més del 50% de la superficie construida, siéndole de aplicacion las condiciones
de puntos anteriores, solo en lo que no contradigan al uso de vivienda.

Art. 3.2.14. Condiciones del uso de comercio

1. Corresponde a los edificios o locales destinados a la exposicion y venta de productos al detalle, asi como los
bares y restaurantes.

2. En ningun caso la superficie de venta sera menor de 10 metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.

3. Enlos locales comerciales de superficie inferior a 750 m2. todos los recorridos utilizados por el publico tendran
una anchura minima de un metro; los desniveles se salvardn, con una anchura igual que el resto de los
recorridos, mediante rampas o escaleras.

4. En los locales de mayor superficie, las circulaciones tendran una anchura minima de 1,40 mts. salvandose los
desniveles mediante rampas o escaleras con una anchura igual que el resto de los recorridos.

5. El nimero de escaleras permitira la evacuacion del local en caso de incendio.

6. En edificios de uso exclusivo, la altura libre sera igual o superior a 3 metros. En edificios de uso mixto la altura
libre minima sera de 2,50 mts.

7. Dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por
cada doscientos metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien se aumentara un retrete y un lavabo
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separandose en este caso para cada una de los sexos. Los locales que se destinen a bares, cafeterias, y
restaurantes dispondran de un minimo de una unidad de retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie
separados por cada sexo.

8. En ningln caso los aseos podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera
instalarse un vestibulo con espacio de aislamiento. En agrupaciones comerciales la instalacion podra contar con
un blogue de aseos, manteniendo el ndmero y condiciones con referencia a la superficie total incluidos los
espacios comunes de uso publico.

9. Si el local comercial se implanta en un edificio con uso caracteristico residencial, debera contar con acceso
independiente desde la via publica, desde el portal o desde otro elemento de uso comun.

10. La localizacion de centros comerciales o grandes superficies, de mas de 1.500 m2. de superficie, requerira
un estudio previo de su impacto sobre la estructura viaria y comercial de la ciudad.

Art. 3.2.15. Condiciones de las salas de reunion y espectéculos

1. Pertenecen a este uso los edificios y locales destinados a centros de reunion, asociaciones, sindicatos,
partidos politicos, casinos, discotecas, salas de juego, cines y similares.

2. Cumpliran las condiciones que determina el Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos, asi como
aquellas disposiciones vigentes en la materia propia de la actividad, y las que sean aplicables por analogia con
otros usos.

Art. 3.2.16. Garajes y servicios del automovil

1. Es el uso que corresponde a los locales destinados a estancia de vehiculos a motor, talleres de reparacion y
estaciones de servicio, de utilizacion por el publico.

2. Comprende dos categorias:

12 Garajes.

22 Talleres y estaciones de servicio.

3. La superficie minima de cada plaza de aparcamiento sera de 4,5x2,20 metros. La relaciéon entre la superficie
total del garaje y el nimero de plazas de aparcamiento, sera igual o superior a 25 m2,

4. La altura libre minima de los garajes sera de 2,20 mts. medidos en cualquier punto.

5. Los garajes contaran con ventilacion natural suficiente.

6. Cada 500 m2. de superficie, o fraccion superior a 250 mts. se instalara un recipiente con tapa abisagrada,
ambos resistentes al fuego, para los restos de trapos o algodones impregnados de grasa o gasolina.

7. Para las mismas superficies se instalaran cajas de arena, o de otra materia capaz de absorber derrames de
grasa o gasolina.

8. Los talleres de reparacion y servicios del automévil cumplirdn ademas la normativa del uso industrial.

9. Los garajes, talleres y estaciones de servicio deberan respetar las condiciones de seguridad frente al fuego
contenidas en la NBE - CPI 82.

Art. 3.2.17. Condiciones del uso de dotaciones

1. Las condiciones que mas adelante sefialan son de aplicacion en parcelas o edificios destinados a las
siguientes actividades:

a) Educativas, destinadas a la docencia.

b) Saocio culturales y religiosas, dedicadas a usos culturales, bibliotecas, salas de exposicion, iglesias y centros
de culto.

¢) Sanitarias, que comprenden la asistencia médica y servicios quirdrgicos a personas o animales, cuando no se
realicen en despachos anexos a vivienda.

d) Asistenciales, destinadas a la asistencia no especificamente sanitaria.

2. Cumpliran las condiciones que establezca la reglamentacion sectorial.

3. El aprovechamiento de estas clases de dotaciones es:

Edificabilidad maxima - 1,5 m2./m2. de parcela neta.

Ocupacion maxima - 70%.

En este supuesto serd preceptiva la redaccién de un Estudio de Detalle que contempla el impacto de la
instalacion en su entorno.

Art. 3.2.18. Suprimido

Art. 3.2.19. Condiciones del uso de espacios libres

1. Las construcciones destinadas a albergan unos compatibles con el de espacios libres no podran ocupar mas
de un 15% de la superficie del espacio libre, ni tener una altura superior a una planta y 4,00 mts. a cara inferior
de alero.
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2. La suma total de usos compatibles que precisen construccién, y usos compatibles al aire libre, no podra
exceder el 30% de la superficie neta del espacio libre.

Art. 3.2.20. Condiciones del uso de viario y comunicaciones

1. Se incluyen en esta clase las parcelas o edificios destinados a terminal o aparcamiento de vehiculos de
transporte de viajeros, asi como gasolineras.

2. No se establecen condiciones adicionales a las establecidas en la reglamentacion sectorial.

Art. 3.2.21. Condiciones del uso de infraestructuras y servicios

1. Comprende este uso los terrenos o edificios destinados a instalaciones de abastecimiento, vertido o
depuracion de aguas, centros de transformacion y subestaciones eléctricas, centrales telefénicas, depésitos de
gas, vertederos y cementerios.

Pertenecen a este uso otras instalaciones de caracter dotacional tales como mercados de abastos casas-
cuartel de la guardia civil, instalaciones militares, oficinas de la administracion y servicios.

2. Aguellas instalaciones que compartan caracteristicas comunes con el uso de viviendas, oficinas, comercial, o
cualquier otro equiparable de los reglados anteriormente, se regird complementariamente por las condiciones
higiénicas, sanitarias, de seguridad o funcionales establecidas para aquel.

3. No se establecen para este uso condiciones adicionales a las establecidas en la legislacion sectorial.

4. El aprovechamiento establecido para este uso es:

Edificabilidad maxima - 1,50 m2./m2. de parcela neta.

Ocupacion maxima - 60% de la parcela neta.

Art. 3.2.22. Transformacion de usos dotacionales y de servicios

1. Todo uso dotacional o de servicio, podra transformarse en otro uso dotacional o de servicios distintos, previa
justificacion de la conveniencia de la Transformacion, y mediando informe favorable del Ayuntamiento y de los
organismos competentes.

2. Los locales privados destinados a usos dotaciones, situados en edificios de uso compartido, transformarse en
cualquier otro uso no dotacional.

3. Las dotaciones privadas situadas en edificios de uso exclusivo, deberan demostrar la innecesariedad del
servicio que prestan para obtener la transformacion en usos no dotacionales.

Art. 3.2.23. Compatibilidad de usos

1. El cuadro anexo establece la compatibilidad general de usos en funcién de la situacion que tengan en el
edificio o parcela. Esta regulacién genérica es de aplicaciéon conjunta con las limitaciones de uso establecidas
para cada zona.

2. Se consideran las siguientes situaciones:

1). Edificio de uso exclusivo

2). En plantas de piso de edificios de otro uso.

3). En planta baja y 12 de edificio de otro uso.

4). En planta baja y plantas bajo rasante.

3. CUADRO DE COMPATIBILIDAD E INCOMPATIBILIDAD DE USOS EN PARCELAS DE USO
COMPARTIDO:
USO COMPATIBLE

USO PRINCIPAL AG AE TAG O VU vC | H OF CO SR G D EL S C
Agropecuario = P I I C P C P C P P P I = P I
A. Extractivas P -- P P C P C P C P P P | -- | |
;;ir;fggj";ic:’” c P B B I e P P c C€c P P P - P P
Ocio C P C - C P P | P P cC P P - P P
Viviendas Unif. C P P P - P C P © © P P P - P P
Vivienda Cole. P P P P P - 3 2 234 34 34 4 234 - 234 P
Industria P P P P © P - P 23 © C32 4 3 - 3 P
Hotelero P P P P Cc P P -- C Cc Cc 4 P -- P |
Oficinas P P P C 2 4 2,3 - 234 234 4 23 - 2,34 P
Comercio P P P P C P 4 23 234 - 23 4 23 - 234 P
Salas de Reunion P P P P © P 4 23 234 234 - 4 2,3 - 234 P
Garajes y Servicios P P P P © P C P C © P - P - P C
Dotaciones P P P P © P C P C © © 4 - - 234 P
Espacios Libres P P P P P P P P C © © 4* - P
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Servicios P P P P © P C P © © © 4 234 - - P
Comunicaciones P P P | © P P | C © P | P - P -

CAPITULO 3: CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

Art. 3.3.1. Aplicacién

1. Las condiciones generales de edificacién que tengan un contenido regulador, y no solo de definicién, son de
aplicacion en las obras de nueva planta, ampliacion y reestructuracion total.

2. Seradn también de aplicacion en aquellas obras de rehabilitacion en las que, a juicio de los técnicos
municipales, sean exigibles por las caracteristicas del edificio, uso a que se destina y demas circunstancias
concurrentes en la obra.

3. Los valores que las condiciones de zona establecen para aquellas variables como la ocupacion, altura,
superficie edificable de que definen el aprovechamiento de un terreno, tienen el caracter de maximos. Si de la
conjuncion de esos valores entre si resultase una superficie edificable o un volumen menor, sera este ultimo
valor el que sea de aplicacion.

4. Las condiciones de edificacién son aplicables tanto en el suelo urbano y apto para urbanizar como en el no
urbanizable.

Art. 3.3.2. Tipos de obras
Las Normas Subsidiarias consideran los siguientes tipos de obras:

1. Rehabilitacién:

Son las obras cuya finalidad es la mejora de la habitabilidad y funcionalidad del edificio mediante la redistribucién
de espacio interior, sin alterar los muros exteriores, posicion de patios ni posicién de elementos comunes de
circulacion vertical. Podran contemplar la apertura de nuevos huecos en fachada, o la modificacion de los
existentes.

2. Reestructuracion:

Son aquellas obras que contemplan la adecuacion interior de un edificio afectando a sus elementos
estructurales verticales u horizontales, posicion de patios y escaleras, pudiendo llegar a la total demolicion del
interior del edificio.

En obras de reestructuracion podra incrementarse la superficie edificada del inmueble mediante la constitucion
de entreplantas o entrepisos, siempre que lo permita el aprovechamiento que tenga asignado.

3. Reparacion:

Son aquellas obras cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de estabilidad, salubridad y
ornato, asi como el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos estructurales.

4. Reconstruccion y restauracion:

Son las obras cuya finalidad es la reposicion en su estado original de un edificio desaparecido, o de elementos
del mismo.

5. Obras de ampliacion:

Son aquellas obras que amplian la superficie edificada existente, bien por incremento de plantas, bien por nueva
ocupacion de parcela.

6. Obras de nueva planta:

Son aquellas que contemplan la nueva construccion de edificios, bien sobre suelo vacante, bien mediante
sustitucion de edificacion existente.

7. Obras de demolicion:

Son las que contemplan la desaparicion total o parcial de edificacion existente.

Art. 3.3.3. Parcela

1. Es la superficie de terreno que constituye una unidad predial y registral.

2. Se denomina linderos a los limites de la parcela. EI Ayuntamiento podra exigir a los propietarios el
amojonamiento y deslinde de los terrenos. Es lindero frontal aquel en que se sitla el acceso de la parcela. El
lindero opuesto al frontal se denomina testero.

3. La superficie bruta de parcela es la comprendida dentro de sus linderos.

4. Se llama alineacion oficial a la linea definida por el planeamiento que marca la separacién entre las parcelas
edificables, y el espacio viario o libre publico. Si el planeamiento no establece alineacién oficial, se entendera por
tal la consolidada por los linderos de las fincas y el espacio vial o libre.

5. La superficie neta de parcela es la comprendida dentro de la alineacién oficial, linderos laterales y testero.

6. Parcela minima es la establecida por el planeamiento como unidad mas pequefia de division del parcelario.

El articulo 95.1 de la Ley del Suelo establece que las parcelas minimas son indivisibles, condicién que debe
constar en las transmisiones de propiedad de la finca.
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Art. 3.3.4. Solar

Es la parcela de suelo urbano apta para la edificacion por reunir las siguientes condiciones:

a) Haber cumplido con los requisitos de parcelacion cuando fueran necesarios.

b) Tener sefialadas alineaciones y rasantes.

c) Contar con acceso rodado, abastecimiento de agua potable, evacuacion de residuales y suministro de
energia eléctrica.

d) Dar frente a una via con calzada pavimentada, encintado y pavimentacién de aceras en el tramo a que de
frente la parcela salvo que constituya compromiso de edificacion y urbanizacion conjunta.

Art. 3.3.5. Rasante
Es la linea marcada por el planeamiento como perfil longitudinal de una via o terreno. En ausencia de otra
definicion se tomara como rasante el perfil existente.

Art. 3.3.6. Linea de edificacion
Es la definida por la interseccion del perimetro de la planta baja y el terreno.

Art. 3.3.7. Posicion de la edificacion

1. Respecto a las alineaciones la edificacion puede esta en alguna de las siguientes situaciones:

a) En linea: Cuando el cerramiento o la linea de edificacion coincida con la alineacion.

b) Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento sean exteriores a la alineacion.

¢) Remitida: Cuando la linea de cerramiento o de edificacion es interior a la alineacion.

2. La edificacion debera situarse dentro del area de movimiento definida por el planeamiento. El area de
movimiento se define en estas Normas:

a) Estableciendo alineacién y fondo edificable.

b) Marcando retranqueos.

¢) Indirectamente, al establecer ocupacion y condiciones higiénicas.

3. El retranqueo se define como la distancia entre la linea de edificacion y el lindero mas proximo, medida
perpendicularmente a este. El espacio del retranqueo no podra ser ocupado por construcciones sobre rasante,
salvo las expresamente autorizadas por las Normas.

4. La separacion entre edificios o cuerpos de edificacién se medira entre sus lineas de edificacion, en el punto
mas desfavorable.

Art. 3.3.8. Fondo de edificacion
Es la distancia entre la fachada trasera de un edificio y la alineacion exterior, medida perpendicularmente a esta.
Fondo edificable es el valor maximo asignado por el planeamiento al fondo de edificacion.

Art. 3.3.9. Ocupacion
Porcentaje de superficie de la parcela edificable, que puede ser ocupada por la edificacion.

Art. 3.3.10. Superficies

1. Superficie ocupada es la comprendida dentro de las lineas de edificacion. Su valor no puede rebasar el
resultado de aplicar la ocupacion a la superficie neta de parcela. Los patios descubiertos no se incluyen en la
superficie ocupada.

2. Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la
edificacion.

3. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio.

4. Superficie (til es la correspondiente al espacio limitado por los cerramientos verticales de una pieza, y por
agregacion de la anterior la utilizable en un local o en el conjunto del edificio.

5. Las plantas enteramente subterraneas podran ocupar la totalidad del solar.

6. En el célculo de la superficie edificada se consideran excluidos:

a) Los soportales.

b) Los pasajes al servicio de espacios libres interiores o0 manzana.

¢) Las plantas porticadas y entrepisos abiertos, excepto las partes cerradas que contengan.

d) Los espacios carentes de utilizacion.

e) Los balcones y miradores.

f) Las plantas bajo rasante y los semisétanos, con la salvedad establecida en el articulo 3.3.15.

2. Las terrazas tendederos y cuerpos volados se contabilizaran en su superficie total, aunque estén abiertos.

Art. 3.3.11. Coeficiente de edificabilidad
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1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificada y la superficie de la parcela o del
terreno resultante de la ordenacién. Puede expresarse como:

a) Edificabilidad bruta: relacion entre la superficie total edificada y la superficie total de una zona, poligono o
unidad de actuacion, incluyendo, tanto las parcelas edificables como los suelos que han de quedar libres y de
cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: relacion entre la superficie total edificada y la superficie neta edificable, entendiendo por tal
la de la parcela edificable, o en su caso la superficie de la zona poligono o unidad de actuacion de la que se ha
deducido la superficie de viario y espacios libres.

2. Superficie edificable de una parcela es el resultado de multiplicar el coeficiente de edificabilidad por la
superficie neta.

Art. 3.3.12. Altura de la edificacion

1. Altura en plantas: Es la altura del edificio expresada en nimero de plantas, incluida la baja y excluidos los
semisétanos.

2. Altura en metros: Es la altura del edificio medida a metros desde la rasante de la acera o terreno hasta uno de
los siguientes elementos:

a) Cornisa: Cara inferior del forjado de la Ultima planta.

b) Coronacion: Plano superior de los petos de proteccion de cubierta.

¢) Cumbrera: El caballete més alto del tejado.

3. La medicion de la altura se hara con los siguientes criterios:

a) La altura de cornisa se medira en la vertical correspondiente al punto medio de la linea de fachada.

b) En calles en pendiente, la altura de la construcciéon se medira en el punto medio de la fachada, si la longitud
de la linea de fachada no supera 20 mts. Si la longitud supera esa dimension que no exceden los 20 mts.
aplicando el criterio anterior.

Ni la altura en metros, ni la expresada en plantas, podra rebasarse en ninguno de los escalonamientos.

Art. 3.3.13. Construcciones por encima de la altura

1. Por encima de la altura de cornisa, salvo mayor limitacién en las ordenanzas podran admitirse con caracter
general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano a 45 grados trazado en fachada
desde el borde superior del forjado de la Ultima planta. Se exceptuan las buhardillas.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depoésitos y otras instalaciones, que no
podran sobrepasar una altura total de 4,00 mts.

¢) Los antepechos, barandillas y remates ornamentales, que no podran rebasar en méas de 1,50 mts. la altura de
cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria. Se autorizan ademas torreones con una
altura a su cornisa no superior a 3,50 mts. medida desde el forjado de techo de la planta inferior.

2. Por encima de la altura de cumbrera, no podra admitirse construccion alguna excepto:

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccién y acondicionamiento de aire, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnol6gicas de la Edificacion del
MOPU, y en su defecto, el buen hacer constructivo.

b) Los paneles de captacion de energia solar.

c) Las antenas de captacién de radio y televisién, y las antenas emisoras.

Art. 3.3.14. Alturas de piso
1. Se entiende por altura de piso, la distancia medida en 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 de techo de la misma planta o del falso techo si lo hubiera.

Art. 3.3.15. Plantas

Se consideran los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicion en el edificio.

a) Sotano: Se entiende por planta s6tano aquella en que mas de un 50 por 100 de su superficie edificada tienen
su techo por debajo de la cota de planta baja del edificio.

La altura libre no sera inferior a 2,20 mts. salvo mayores limitaciones que sefiale su uso, ni la altura de piso
inferior a 2,50 mts.

b) Semisotano: es aquella en la que mas de un 50 por 100 de la superficie edificada tiene el plano de suelo
inferior a la cota de planta baja, y el plano de techo por encima de dicha cota. El pavimento de los semis6tanos
no podra estar a una cota inferior a 1,30 mts. de la rasante de la acera, o de la cota de planta baja.

La altura libre exigible seran funcién de las condiciones propias del uso, con minimos absolutos de 2,20 mts.
para la altura libres y 2,50 mts. para la altura de piso.
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Los semisoOtanos cuya cara superior del forjado de techo se encuentre a distancia mayor o igual de 1,40 mts.
respecto de la rasante de la acera o terreno, se consideran a todos los efectos plantas sobre rasante.

¢) Baja: Planta que sirve de acceso al edificio.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicion intermedia entre los planos
de pavimento y techo de una planta baja.

e) Piso: Planta situada por encima del forjado del techo de la planta baja.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de las restantes plantas
y alguna de sus fachadas se encuentra separada del resto de las fachadas del edificio.

g) Bajo cubierta: Planta, situada entre la cara superior del forjado de la Ultima planta y la cara inferior de los
faldones de cubierta.

Salvo determinacion en contraria, la altura libre minima en plantas sobre rasante, para locales en que exista
utilizacién permanente por persona, sera de 2,50 mts.

Art. 3.3.16. Entreplantas

Se admite la construccion de entreplantas, vinculadas a un local de planta baja, con las siguientes condiciones:
-Superficie maxima - 50% de la superficie en planta baja del local.

- Altura libre minima - 2,20 mts. (sobre y bajo el forjado de entreplanta ).

La superficie de la entreplanta se incluye en el computo de la superficie edificada.

Art. 3.3.17. Local o vivienda exterior

Un local o vivienda 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
ordenanza que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes, en cuanto a sus dimensiones.

e) Contar con huecos que garanticen una correcta iluminacion y que permitan la ventilacion, salvo que esta se
realice por medios mecanicos.

Art. 3.3.18. Pieza habitable

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo
gue requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el articulo 3.3.17. Se
exceptuan aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se
desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion y/o acondicionamiento de aire.

Art. 3.3.19. Patios

1. Patio de parcela es aquel que esté situado en el interior de la edificacion.

Los patios de parcela podran ser abiertos o cerrados. Son patios abiertos los que cuentan con una embocadura
abierta en toda la altura del patio a la via publica, a un espacio libre o0 a un patio de manzanas.

2. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicion en la parcela para,
junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Gnico para todas ellas.

3. Patio inglés: es el patio en fachada por debajo de la rasante de la acera o terreno.

4. Patios mancomunados: son los comunes a los volumenes de dos inmuebles colindantes, cuando se
constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio de parcela o para conseguir un
mejor aprovechamiento del mismo. La constitucion de la mancomunidad deberd establecerse otorgando,
mediante escritura publica, un derecho real de servidumbre mutua sobre los solares o inmuebles afectados e
inscribiendo tal otorgamiento en el Registro de la Propiedad. Esa servidumbre no podra cancelarse sin
autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto subsista alguna de las casas cuyos patios requieran ese
complemento para alcanzar la dimension minima. Los patios mancomunados podran separarse en planta baja
mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros de fabrica.

5. La altura de patio se medira en vertical desde su arranque hasta altura de coronacién mas alta de cuantas
recaigan en él.

6. La anchura del patio es la separacién entre paramentos de fachada opuestos. No podra decrecer en el
sentido de la altura del patio, ni ocuparse con cuerpos salientes.

7. El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a un metro por encima del de cualquiera de
los locales en contacto con el desde los que abran huecos.

Art. 3.3.20. Dimensién de los patios de parcela cerrados
1. Patios en viviendas unifamiliares.
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La dimension de cualquier lado del patio serd igual o superior a H/3 con minimo de 2,50 mts.
2. Patios en otras tipologias edificatorias.
a) Ladimensién minima de los patios, siendo H su altura, sera:

Uso del local Distancia

Cocina H/4 > 3,00 metros
Otras piezas habitables H/3 > 3,50 metros
Piezas no habitab. escal H/5 > 3,00 metros

b) Las dimensiones de los patios interiores podran reducirse las correspondientes a H/3 hasta H/4, y la
correspondiente a H/4 hasta H/5, siempre que la superficie de la planta obtenida a partir de las dimensiones
béasicas del cuadro se incrementa, multiplicandola por un coeficiente que se obtendrd como cociente entre la
dimension inicial y la reducida. En ningln caso las dimensiones seran inferiores a las minimas métricas
establecidas.

¢) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia
de diametro igual a la dimension menor entre 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.

d) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones, considerandose
como paramento frontal el de la linda, ain cuando no estuviera construido, o bien podra considerarse como
patio Unico mancomunado con el edificio colindante.

Art. 3.3.21. Dimension de los patios de parcela abiertos

1. Se consideran patios abiertos aquellos cuya relacion de forma sea P menor o igual que 1,5 R, siendo P su
profundidad medida desde el plano de fachada y R el ancho de su embocadura.

2. Para que tengan caracter de patio abierto, el valor de P en cualquier punto, debe ser mayor o igual a 1,50 mts.
3. El valor P sera mayor o igual de H/3 con minimo de 6 mts. valor que podra reducirse hasta un minimo de H/5
y 3 mts. si los planos orientados en el sentido de la profundidad de patio son ciegos.

4. En viviendas unifamiliares no seran de aplicacion los puntos anteriores.

Art. 3.3.22. Dimensidn de los patios de manzana

1. En patio de manzana de nuevo trazado, la dimensién minima de su espacio interior sera una vez y media la
mayor altura de cornisa de la edificacion que recaiga sobre ellos.

2. En patios de manzana consolidados por edificacion existente, para que una vivienda perteneciente a un
edificio de nueva construccion puede recaer exclusivamente a patio de manzana y tener la consideracion de
vivienda exterior, la fachada de la edificacion al patio debera cumplir las siguientes condiciones:

- Separacion minima al lindero mas desfavorable - H/3.

- Separacion minima a la edificacion colindante mas desfavorable - 6 mts.

Art. 3.3.23. Dimension de los patios ingleses

Los patios ingleses tendran una anchura igual o superior a 2,00 m. cuando iluminen una sola planta y la
establecida para patios cerrados en los demas casos. Estaran dotados de protecciones adecuadas. No podran
situarse en alineaciones de calle, salvo en el caso de edificios industriales o equipamientos.

Art. 3.3.24. Instalaciones y servicios

1. Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en un lugar facilmente accesible para los
servicios de correos.

2. Se prohibe el desague de pluviales por vertido libre, salvo cuando las aguas recaigan en patios 0 espacios
libres de la propia parcela.

3. Las aguas residuales en construcciones en suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general,
por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.
Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos colectivos o actividades
semejantes, se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo general de
registro.

Para aguas residuales industriales, el sistema de depuracion debera merecer la aprobaciéon previa de los
organismos competentes.

4. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, salvo que tenga caracter provisional.

Los conductores o chimeneas estaran previstos de aislamiento y revestimientos suficientes para evitar que la
radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o
perjuicios a terceros.
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Los conductores no discurrirdn visibles por los fachadas exteriores y se elevaran como minimo un metro por
encima de la cubierta mas alta situada a menos de ocho metros.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando previo informe técnico,
se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

5. Los edificios destinados a usos distintos al de vivienda unifamiliar contardn con un local para cubos de
basuras dotado de chimenea de ventilacion independiente, o de ventilacién natural.

Art. 3.3.25. Portales y escaleras
Los edificios de uso por el publico y la vivienda colectiva cumplirdn las siguientes determinaciones en cuanto a
circulacion interior.
a) Los portales tendrédn una anchura minima de 2 mts. hasta el arranque de la escalera principal y ascensores.
El hueco de entrada al portal no tendrd menos de 1,30 mts. de ancho.
b) Los distribuidores de acceso a vivienda o locales tendran los siguientes minimos:

Numero de locales a que sirven Ancho en metros

Menos de 4, sin ascensor en el distribuidor 1,40 m.

Menos de 4, con ascensor en el distribuidor 1,70 m.

Mas de 4 1,70 m.
¢) La forma y superficie de los espacios comunes permitird el transporte de una persona en camilla, desde
cualquier local hasta la via publica.
d) La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico, no podra ser inferior a 1 m.
e) El rellano de escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro, la anchura de las escaleras sera uniforme
en todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de dieciséis peldafios, ni menos
de tres. La dimension del peldafio sera tal que la relacién entre la tabica y la huella no dificulte la ascension. A
estos efectos la relacion entre tabica y huella se calcula aplicando los criterios contenidos en la NBE-CPI 82.
f) En edificios de viviendas no se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacién natural, salvo las interio-
res a locales y los tramos situados en las plantas bajo rasante. En el dltimo caso contaran con chimenea de
ventilacion u otro medio semejante. Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran
al menos con un hueco por planta, con superficie de iluminacidn superior a un metro cuadrado, y superficie de
ventilacién de al menos, cincuenta centimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro plantas, se admitira la
iluminacion cenital de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la ventilacion mediante un
medio mecanico o chimenea adecuada. En este caso, la superficie en planta de iluminacion del lucernario sera
superior a 2/3 de la superficie Util de caja de escalera, y emplearan en su construccion materiales traslicidos. En
edificios destinados a otros usos, se admiten escaleras sin iluminacién y ventilacién natural, siempre que el
edificio cuente con un sistema de aire acondicionado y/o ventilacion que de servicio a la propia escalera.
0) En todos los edificios de uso publicos sera de aplicacion el Decreto sobre Supresion de Barreras
Arquitectonicas.
h) Cuando el espacio libre de parcela se destine a aparcamiento en superficie, cabrd resolver el paso de
vehiculos y el acceso a vivienda mediante un zaguan comun.

Art. 3.3.26. Tratamiento de fachadas

1. De acuerdo con el articulo 73 de la Ley del Suelo las nuevas construcciones, y las modificaciones de las
existentes, responderan en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que se
localicen.

2. Los proyectos de obras de nueva planta o reestructuracion, deberan contener el disefio de la planta, ain
cuando se destine a locales o al menos los huecos y elementos ciegos.

3. Las fachadas se construiran, tanto en paramentos como en carpinterias, con materiales que exijan una
conservacion minima.

Art. 3.3.27. Salientes en fachada
1. Desde el plano de fachada situado en la lineacién exterior, solo se autorizan los siguientes salientes:

a) Balcones y galerias 0,50 mts.
b) Miradores, terrazas y cuerpos volados 1,00 mts.
¢) Cornisas y aleros de saliente no superior a 1,00 mts.

2. La altura libre minima de vuelos sobre la rasante de la acera sera de 3,00 mts.

3. Los vuelos de plantas de piso quedaran separados de las fincas contiguas en una longitud no inferior a un
metro.

4. La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince centimetros, con
ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de
anchura menor de setenta y cinco centimetros no sera permitido saliente alguno.
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Art. 3.3.28. Marquesinas y toldos

1. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno, sera
superior a 3,40 mts. El saliente de la marquesina no excedera la anchura de la acera menos un metro y con la
solicitud de la licencia deberan presentarse fotografias de la fachada existente y la acera a fin de garantizar que
la instalaciéon de marquesina no causa lesion al ambiente urbano ni al arbolado.

2. Las marquesinas no podran verter por goteo, a la via publica. El canto no rebasara en mas de diez
centimetros la cota de forjado de suelo del primer piso.

3. Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una altura minima sobre
la rasante de la acera de 2,50 mts. Su saliente respecto a la alineacién exterior, no podra ser superior a la
anchura de la cera menos un metro, sin sobrepasar los tres metros, y respetando en todo caso, el arbolado
existente. Los toldos fijos cumpliran las condiciones establecidas para marquesinas.

Art. 3.2.29. Cerramientos

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes situados en la alineacion oficial, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y
conservacion en buen estado.

2. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas y animales.

3. Cuando terminado un edificio no se habiliten de inmediato los locales comerciales, debera efectuarse un
cerramiento provisional que no permita arrojar objetos al interior y que tenga un tratamiento decoroso.

Art. 3.3.30. Proteccion del arbolado y plantaciones

1. El arbolado existente en el espacio publico aunque no haya sido calificado como zona verde o espacio de
recreo y expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por
causa de fuerza mayor imponderable, se procurard que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda perdida de arbolado en la via o espacio publico debera ser respuesta de forma inmediata.

3. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacion en los planos topogréaficos de estado actual que se aporten. En estos
casos, se exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se dote a los troncos del arbolado y hasta
una altura minima de 1,5 mts. de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

4. Se procurara el respeto y proteccion de las plantaciones no arbéreas.

CAPITULO 4. PROTECCIONES Y SERVIDUMBRES

Art. 3.4.1. Aplicacion

1. El régimen de protecciones y servidumbres deriva de las determinaciones de la legislacion sectorial, que el
planeamiento hace suyas incorporandolas a su normativa.

2. El régimen de protecciones y servidumbres es de aplicacion en todas las clases de suelo, sin perjuicio de que
parte de la regulacion solo sea aplicable a una clase de suelo en razén de sus contenidos.

Art. 3.4.2. Responsabilidades

1. La responsabilidad de hacer cumplir el régimen de protecciones y servidumbres corresponde al
Ayuntamiento, consiguientemente el Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obras,
instalaciones o actividades que se opongan a la regulacion siguiente.

2. La responsabilidad también alcanza a los particulares que deberan colaborar con el Ayuntamiento y entre si
para la consecucion de los objetivos que se pretenden. Asimismo y en funcion de ello, todos los ciudadanos
tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales las instalaciones y actividades que supongan un
peligro a la sanidad y a la naturaleza y a las construcciones que adolezcan de falta de higiene y ornato, las que
amenacen ruina o0 aquellas que pudieran ocasionar por el mal estado de sus componentes (remates,
chimeneas, cornisas, etc.), algin dafio 6 cualquier actuacion que lesione la apariencia de cualquier lugar o
paraje; asi como aquellas que ocupen suelos no edificables en funcion de las servidumbres que sobre ellos
graviten.

Art. 3.4.3. Proteccion del medio ambiente

Las condiciones establecidas por estas Normas para la proteccién del medio ambiente se refieren a los
siguientes extremos:

- vertidos solidos (basuras)

- vertidos liquidos (aguas residuales)
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- vertidos gaseosos.
- proteccion contra incendios.

Art. 3.4.4. Vertidos sélidos

1. Los efectos e orientar su punto de vertido los residuos se clasifican en:

a) Residuos de tierras. Aquellos procedentes de actividades de vaciado o desmonte, por lo que solamente
podran contener &ridos o tierras, y no materiales procedentes de derribos de construcciones, de desecho de las
obras, ni originados en el proceso de fabricaciéon de elementos de construccion.

b) Residuos organicos. Aquellos procedentes de cualquiera de las actividades del sector de la construccion, de
la urbanizacion y la edificacion, del desecho de las obras, del vaciado, del desmonte, etc., pudiendo contener,
ademas de aridos, otros componentes y elementos de materiales de construcciéon. Su transporte y vertido se
hara con arreglo a lo dispuesto por la Ordenanza Municipal correspondiente.

¢) Residuos organicos. Aquellos procedentes de actividades domésticas, que no contienen tierras ni escombros
y en general, no son radioactivos, mineros o procedentes de la limpieza de fosas sépticas. Se consideran
excluidos en este apartado los residuos industriales y hospitalarios que no sean estrictamente asimilables a los
procedentes de actividades domésticas.

2. El plano de clasificacion del Suelo | sefiala las areas que las Normas consideran aptas para vertido de
residuos. Asimismo cabra localizar areas aptas para el vertido en suelo no urbanizable comin, que seran
seleccionadas por el Ayuntamiento, siguiendo los criterios y determinaciones de la Ley 42/1975 sobre desechos
y residuos solidos urbanos.

Art. 3.4.5. Vertidos liquidos
Las aguas residuales no podran verter a cauce libre o canalizacién, sin una depuraciéon realizada por

procedimientos adecuados a las caracteristicas del afluente y valores ambientales de los puntos de vertido,
considerandose como minimo los niveles y valores establecidos en el Decreto 2414/1961 "Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas”, Orden del Ministerio de la Gobernacién de 15 de marzo
de 1963 Decreto de la Presidencia del Gobierno y Orden del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo de 14 de
Abril de 1980. Asi como lo establecido en los Arts. 245 y ss. del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, Real
Decreto 849/1986 de 11 de Abril (BOE n° 103, 30 de Abril).
Condiciones relativas a efectos medioambientales:
1) Cualquier vertido de aguas residuales debera efectuarse a la red general municipal de saneamiento. En el
caso de existir una imposibilidad técnica, debidamente justificada, para realizar el vertido a la citada red general,
debera adoptarse el correspondiente sistema de depuracion de acuerdo con la normativa legal vigente.
2) No se permitira el vertido de aguas residuales a cauce que normalmente esté seco, incluso en el supuesto de
gue se efectle su depuracion.
3) No se admitira el uso de fosa séptica en suelo clasificado como urbano e urbanizable.
En suelo no urbanizable, se admitira su uso cuando se den las suficientes garantias justificadas mediante
estudio hidrogeoldgico o informe de la Administracion competente, de que no suponen riesgo alguno para la
calidad de las aguas superficiales o subterraneas.
4)Las redes de saneamiento y fosas sépticas han de estar siempre por debajo de la red de abastecimiento de
agua, a una distancia minima de 50 cm. entre generatrices mas proximas, siempre que no exista peligro de
contaminacion. Ademas, ambas redes han de instalarse en zanjas diferentes.
5)Transcurridos dos meses desde la entrada en vigor de las Normas Subsidiarias, el Excmo. Ayuntamiento
deberd asumir la redaccion de un Proyecto y Estudio con Plan de Etapas para el correcto saneamiento y
depuracion de las aguas residuales urbanas. Este debera abarcar, como minimo los siguientes puntos:
- Célculo de secciones minimas.
- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de
uso publico.
- Para los criterios de disefio y ejecucion sera de aplicacion las Normas Técnicas vigentes.

Asimismo podran utilizarse los criterios de calculo de la misma para superficie superiores a 10 Has.
- Los elementos de la red tales como pozos de registros, cabeceras de redes, imbornales, etc., deberan
unificarse y normalizarse para una mejor explotacion del sistema. Para ello, el Ayuntamiento debera aprobar y
poner a disposicion de los particulares la normativa correspondiente.
- Implantacion de red separativa (pluviales y sanitarias)
-Instalacion de un sistema de tratamiento de vertidos propio o conexién a alguna estacion de depuracién de
aguas residuales. Para la eleccion, disefio, célculo y ejecucién se podra recurrir a los Organismos y Entidades
capacitados para ello, tanto por parte de la Administracién como por particulares.
6) Toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente contaminante debido a su caudal y/o
caracteristicas fisicas, quimicas o biolégicas que no pueda ser tratado por la estacién depuradora municipal, ha
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de efectuar el tratamiento de este vertido antes de su evacuacion a la red de saneamiento adaptandose a la
normativa vigente que le fuera de aplicacion.

7) Para el correcto funcionamiento del sistema de depuracién elegido, la Corporacion Municipal reglamentara los
vertidos a la red general de saneamiento estableciendo los valores maximos admisibles de los parametros
caracteristicos que se deben considerar en la estima del tratamiento de los mismos, de acuerdo con el sistema
de depuracion adoptado y con las caracteristicas naturales del medio receptor del afluente final.

8) Las presentes Normas Subsidiarias definen en el Sector 7 o sus cercanias, los lugares mas apropiados para
la ubicacién de balsas de evaporacion para los vertidos de las industrias de aderezo y almazaras.

En su ubicacion se seguiran los siguientes criterios:

- Ubicacion en zonas de substrato impermeable.

- Vigilancia de la impermeabilizacién de los fondos de las balsas, asi como de los taludes, para evitar problemas
de infiltracion.

- Control de la eliminacion de los depésitos sélidos acumulados en el fondo de la balsa, entre una campafia y la
siguiente.

- Estudio del dimensionado de las balsas, teniendo en cuenta la profundidad, pluviometria y vientos, entre otros
aspectos.

- Vientos dominantes en relacion al ndcleo urbano.

Art. 3.4.6. Vertidos Gaseosos

Quedan prohibidas las emanaciones a la atmosfera de elementos radioactivos, polvo y gases en valores
superiores a los establecidos en el Decreto 833/1975 del Ministerio de Planificacion del Desarrollo y desarrollo
posterior, asi como el Decreto 2414/1961 por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y su desarrollo reglamentario, asi como la Orden del Ministerio de Industria de
18 de Octubre de 1976.

En relacion a la ejecucion de proyectos, tanto de urbanizacién como de construccion, los pliegos de condiciones
técnicas deberan recoger las medidas necesarias para minimizar y evitar las afecciones de la atmdsfera
originadas por polvo, gases de combustion de maquinaria y vehiculos, etc.

Con el fin de evitar las afecciones por olores, las actuaciones a realizar en la ordenacion de una nueva zona
verde en la que se integra parte del cauce al Arroyo del Saladillo, debera confeccionarse un plan con plazos y
programas, cuya implantacién no debera suponer un plazo de tres afios desde la aprobacion definitiva de estas
Normas Subsidiarias, implicando a los Organismos supramunicipales con competencias en estos temas.

Este plan debera estar coordinado con los planes municipales de saneamiento de aguas.

Art. 3.4.7. Contaminacion acustica y vibratoria
La calidad acustica de los ambientes exteriores e interiores debera adecuarse a lo establecido en la norma
béasica de la edificacion NBE-CA-82, el Reglamento de Actividades Clasificadas citado anteriormente la Orden
de la Presidencia del Gobierno de 10 de Julio de 1965, y las Normas Técnicas y Reglamentos que regulan la
seguridad e higiene en el trabajo.
Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre las personas por la emision de ruidos. Para ello, se
establecen en el medio exterior los niveles equivalentes que se indican a continuacion:

a) Zonas sanitarias:

Entrelas 8y 22 horas ..........cccceeueee. 45 dBA

Entrelas 22y 8 horas ..........ccceeuee. 35 dBA
b) Zonas industriales y de almacenes:

Entrelas 8y 22 horas .........ccccceeueee. 70 dBA

Entrelas 22y 8 horas ..........ccceeueee. 55 dBA
c) Zonas comerciales:

Entrelas 8y 22 horas .........ccccceeueene 65 dBA

Entrelas 22y 8 horas ..........ccceuee. 55 dBA
d) Zonas de viviendas y edificios:

Entrelas 8y 22 horas ..........cccceuee. 55 dBA

Entrelas 22y 8 horas ..........cccceuuee. 45 dBA

Art. 3.4.8. Proteccion contra incendio

Las construcciones, instalaciones en su conjunto y sus materiales, deberan adecuarse como minimo a las
exigencias de proteccion establecidas por la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-91 y normas de
prevencion de incendios por tipo de actividad:
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- Turistica. Orden del Ministerio de Comercio y Turismo de 25-9-79.

- Sanitaria. Orden del Ministerio de Sanidad y S.S. de 24-10-79.

- Educativa. Orden del Ministerio de Educacion y Ciencia de 13-11-84.

- Espectaculos. Circular de la Direccion General de la Seguridad del Estado de 11 de Mayo de 1984.

Art. 3.4.9. Proteccion paisajistica y de la escena urbana

Se engloban en este apartado los regimenes especiales de proteccion de:
- El perfil del ndcleo urbano.

- Los hallazgos de interés.

- El paisaje.

- Las visualizaciones.

- Los espacios libres.

Art. 3.4.10. Proteccion del perfil del nucleo

La implantacion de nueva edificacion, o la ampliacion de la existente debera cuidar especialmente su impacto
sobre el perfil caracteristico desde el exterior del nicleo en que se asiente para lo cual se evitara la ruptura del
perfil actual -sobre todo el correspondiente al casco antiguo con la aparicion de elementos cuyas caracteristicas
sean desproporcionadas o sus texturas sean inconvenientes por contraste respecto de los conjuntos. En funcion
de ello se atendera al tratamiento de las edificaciones en las zonas de borde que conforman la "fachada" del
nucleo de asentamiento.

Asimismo se prohibira cualquier cartel publicitario en las zonas de borde perimetral o en cualquier otro punto que
pueda desfigurar el perfil urbano.

Art. 3.4.11. Hallazgos de interés

Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico, historico o artistico se tomaran las siguientes medidas:
Se tendra en cuenta lo expresado en el Art. 4.1.7. de estas Normas que indica la Normativa de Proteccion del
Patrimonio Artistico de caracter Arqueoldgico.

Art. 3.4.12. Proteccion del Paisaje

Con el fin de lograr la conservacion de la estructura paisajistica tradicional han de tenerse en cuenta de modo
general las determinaciones relativas a:

a) Proteccion de la topografia, impidiendo actuaciones que alteren las caracteristicas morfologicas del terreno.

b) Proteccion de cauces naturales y del arbolado correspondiente, asi como de acequias y charcas.

¢) Proteccioén de plantaciones y masas forestales.

d) Proteccion de caminos de acceso, cafiadas, veredas, etc.

e) Proteccion de construcciones que configuren el paisaje.

Art. 3.4.13. Proteccion de visualizaciones

Se protegeran con caracter general las visualizaciones, teniendo en cuenta tres supuestos diferenciados:

1) visualizaciones del entorno desde el casco urbano.

2) visualizaciones del casco desde el entorno.

3) visualizaciones interiores del casco.

Las visuales de mayor interés estan grafiadas en los planos de informacién. La nueva edificacion, o las obras
sobre edificacion existente, deberan atenuar su impacto para no ocultar o alterar negativamente las
caracteristicas panoramicas, o de los edificios o elementos catalogados.

Art. 3.4.14. Conservacion de los espacios libres

Los espacios libres privados (interiores de parcelas, patios de manzana proindiviso, espacios abiertos
proindiviso, etc), deberan ser conservados y cuidados por los propietarios particulares en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico, atendiéndose a lo establecido sobre cerramiento de solares.

El Ayuntamiento vigilar4 el cumplimiento de estas obligaciones pudiendo llevar a cabo su conservacion con
cargo a la propiedad, en caso de que no se efectien debidamente los espacios libres publicos seran
mantenidos por el ayuntamiento o por los particulares de la zona, segun se llegue a un acuerdo entre aquél y
éstos para la prevision y creacion de un servicio de mantenimiento gestionado por los propios particulares o por
el Ayuntamiento con cargo a estos ultimos.

Art. 3.4.15. Servidumbres
1. Los cuadros adjuntos establecen las servidumbres propias de las carreteras, vias agropecuarias, cauces de
agua, tendidos eléctricos, instalaciones insalubres y embalses.
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2. La regulacion relativa a servidumbres es una limitacion al uso de los predios que, por ser de ambito nacional,
prevalece sobre las condiciones establecidas en la normativa de zona.

Art. 3.4.16. Servidumbre de las vias de comunicacién

Queda prohibido expresamente la incorporacion del sistema viario propio de las urbanizaciones a las carreteras
de cualquier tipo. En tal sentido, todas las parcelas con lindero frente a carreteras tendran su via secundaria de
acceso independiente de aquella, no permitiéndose dar acceso a estas parcelas directamente desde las
carreteras, sino concretamente en los enlaces o intersecciones previstos. Entre dos enlaces o intersecciones

con una misma carretera o camino publico. La distancia no podra ser menor que:

En Carreteras Nacionales 500 m.
En Carreteras Provinciales 300 m.
En Carreteras Locales 150 m.
En Carreteras Vecinales 80 m.

SEPARACION A LAS COMUNICACIONES Y SERVICIOS PUBLICOS:

Clase de servicio o linea de comunicacién | Entorno de Zonas | Separacion de edificaciones o instalaciones o
de afeccién arista exterior
servidumbre o De los edificios (m). | De los cerramientos
segurldgd que vallados, lindes (m)
requiera
autorizacion (*) (m).
1.Carreteras (Ley 51/ 1974 de 19 del|100 50 8
XIl)Autopista. Autovias. Carreteras | 50 25 3
Nacional Provinciales, Municipales 30 18 3
1. Pasos de ganado
- Cafadas (75 m.) _ 3 _
- Carriles (37 m.) _ 3 _
- Veredas- Coladas (20 m.) _ 3 _
2. Cauces fluviales (méxima avenida)|100
(Decreto 2508/75 BOE 25/08/75) ( del &lveo del|(s/c) (slc)
cauce)

3. Lineas eléctricas de alta tension
D> 33 +(Kv./ 100>5 m. (Derecho|_ > 5 m (segun kv.) >5
3151/1968)
5. Canales y conducciones de agua _ 5 5
6. Instalaciones insalubres ( depuradoras,
cementerios, crematorios, vertidos, | 600 600 _
industrias nocivas, etc.) (>2000) (>2000)
7. Embalses ( Decreto 2495/66, BOE 10-X) | 500 (slc) _

NOTAS: - Todas las obras en esta zona deben solicitar autorizacion previa al organismo competente por razén
de la materia, antes de obtener licencia municipal. (Ver art. 9.28).
-S/C, seguin y como diga la legislacion sectorial.

-R. Anchos recomendados de pasillo eléctrico en cuadro adjunto.

DISTANCIA DE LOS LIMITES DE LAS ZONAS VIARIAS A LA ARISTA EXTERIOR EXPLANACIONES (Ley

51/1974 de 19-XII) (B.O.E. 21-XII-74).

Tipo de via Z(?na_l de dominio Zona de Servidumbre Zona de afeccion L|r_n_|te _gle lalinea — de
Publico. edificacion.

1 Autopista 0 8m. 25 m. 100 m. 50 m.

Autovia

2- C. Nacional 3m. 8m. 50 m. 25m.

Provincial 3m. 8m. 30 m. 18 m.
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Municipal

Servidumbre y afeccion del ferrocarril

En lo que se refiere a las limitaciones de uso en los terrenos inmediatos al ferrocarril, en las zonas de dominio
publico, servidumbre y afectos al ferrocarril, en las zonas de dominio publico, servidumbre y afeccion, se estara
a lo especificado en el TITULO VIl "Policia de Ferrocarriles" del Reglamento de 28 de Septiembre de 1990
(BOE 8/10/90) y a la Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres de 30 de Julio de 1987.

Reserva Tipo de pasillos eléctricos

Se recomienda no realizar ninguna construccion, ni siquiera de caracter provisional, dentro de los siguientes
anchos de calle de reserva:

Linea de 380 Kv. 30 m.
Linea de 220 Kv. 25 m.
Linea de 138 Kv. 20m.
Linea de 66 Kv. 15 m.
Linea de 45 Kuv. 15 m.

2. En ninglin caso podran autorizarse edificaciones que invadan o afecten de algin modo a las vias publicas o
caminos existentes, a las nuevas vias previstas en este Plan o a las fajas de proteccion establecidas en el
mismo.

3. Por otra parte, podran ser objeto de establecimiento de servidumbre de uso puablico, aquellos pasos que, a
través de urbanizaciones y predios particulares, se consideren necesarios para enlazar las zonas de uso publico
de la orilla de los rios, charcas o embalses, con las carreteras y caminos publicos mas proximos.

4. Los Proyectos de Urbanizacion, deberan disponer, como minimo, una de estas servidumbres de enlace por
cada 300 mts. de frente.

Art. 3.4.17. Servidumbre de las vias pecuarias

Para realizar construcciones en una banda de 60 mts. a cada lado del eje de las vias pecuarias marcadas en el
plano | de clasificacion del suelo, serd preciso realizar el deslinde de la via pecuaria previamente a la concesioén
de la licencia.

Art. 3.4.18. Servidumbre de cauces publicos

1. Se prohibe la modificacion del tipo de especies arbustivas, de matorral y herbaceas de las margenes y riberas
de los cauces de agua.

2. Se prohibe levantar y llevar fuera de los cauces, las rocas arenas y piedras existentes en los mismos, en
cantidad susceptible de perjudicar a la capacidad biogénica del medio.

3. Saobre la proteccion de la riqueza piscicola se estara a lo dispuesto en el Decreto de 13 de Mayo de 1953.

4. Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas por encima del nivel de aguas
bajas, y por margenes los terrenos que lindan con los cauces.

Las margenes estan sujetas en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico que se regulara
reglamentariamente.

b) A una zona de policia de 100 mts. de anchura en la que se condicionara el uso del suelo y las actividades que
se desarrollen.

c) Podran realizarse en caso de urgente necesidad trabajos de proteccién de caracter provisional en las
margenes de los cauces. Seran responsables de los eventuales dafios que pudieran derivarse de dichas obras
los propietarios que las hayan construido.

d) Las situaciones juridicas derivadas de las modificaciones naturales de los cauces se regiran por lo dispuesto
en la legislacion civil. En cuanto a las modificaciones que se originen por las obras legalmente autorizadas se
estara a lo establecido en la concesion o autorizacion correspondiente.

5. Para realizar cualquier tipo de construccién en zona de policia de cauces se debera estar en todo de acuerdo
con los articulos 78 y ss. del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, Real Decreto 849/1986 de 11 de Abril
(BOE n° 103, de 30 de Abril).

Art. 3.4.19. Cauces privados

1. Alveo o cauce natural de una corriente continua o discontinua es el terreno cubierto por las aguas en las
maximas crecidas ordinarias.

Son de dominio privado los cauces por los que ocasionalmente discurran aguas pluviales en tanto atraviesen,
desde su origen, Unicamente fincas de dominio particular.

El dominio privado de estos cauces no autoriza para hacer en ellos labores ni construir obras que puedan hacer
variar el curso natural de las aguas en perjuicio del interés publico o de un tercero, o cuya destruccion por la
fuerza de las avenidas pueda ocasionar dafios a personas o cosas.

43



2. Las charcas situadas en predios de propiedad privada se consideran como parte integrante de los mismos,
siempre que se destinen al servicio exclusivo de tales predios.

Art. 3.4.20. Servidumbre general de aguas

Queda prohibido con caracter general y sin perjuicio de lo dispuesto en el Art. 91 de la Ley de Aguas:

- efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas.

- acumular residuos solidos, escombros o sustancias cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en que se
depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacion de las aguas o de degradacion de
Su entorno.

- efectuar acciones sobre el medio fisico biologico afecto al agua que constituyan o puedan constituir una
degradacion del mismo.

- el ejercicio de actividades que puedan constituir un peligro de contaminacion o degradacion del dominio publico
hidraulico, dentro de los perimetros de proteccion fijados.

- las zonas pantanosas o encharcadizas, incluso las creadas artificialmente, tendran la consideracion de zonas
humedas.

Art. 3.4.21. Programa de Vigilancia Ambiental

a) La Vigilancia para el control y seguimiento de las medidas correctoras y protectoras, asi como de la
restauracion ambiental y paisajistica que proceda, dedicara una atencion especial a:

- Saneamiento y depuracion de agua.

- Implantacioén y funcionamiento de actividades.

- Emision de ruidos.

- Medidas adoptadas para los sectores S1, S2 y S4.

- Normativa sobre alineaciones, cerramientos y usos de espacios libres proyectados y ejecutados en las
parcelas, permitiendo vias de evacuacion.

b) La vigilancia se realizara durante el tiempo necesario para asegurar que las condiciones expresadas en la
Declaracion de Impacto Ambiental alcanzan los resultados previstos.

¢) En relacién al saneamiento y depuracion de aguas residuales, debera presentarse en la Direccion Provincial
de la Agencia de Medio Ambiente de Sevilla a partir de la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias y en
el plazo de dos afios, la siguiente documentacion técnica:

- Plan de Etapas.

- Proyecto.

- Normas reguladoras sobre vertidos.

d) En el plazo de un afio. debera presentarse en la Direccion Provincial de la Agencia del Medio Ambiente de
Seuvilla, la solucion adoptada para el vertido de aguas residuales de las industrias agroalimentarias.

e) En el plazo de un afio se presentara un informe sobre el estado de la gestion de los residuos sélidos urbanos
generados en el municipio.

f) Antes de que se revisen de nuevo las Normas Subsidiarias a aprobar, tendran que estar implantados o
mejorados los servicios urbanos carentes en las zonas con cierta entidad de poblacion.

g) Antes del inicio de las obras de urbanizacion de los suelos aptos para urbanizar se remitira a esta Direccion
Provincial de la Agencia de Medio Ambiente un informe que describa las medidas adoptadas sobre:

- Gestidn de residuos solidos urbanos.

- Red contra incendios.

- Vertidos de aguas residuales.

- Plan de restauraciéon ambiental y paisajistico.

h) Antes del inicio, de cualquier actividad industrial o comercial, debera garantizarse mediante las
comprobaciones que procedan el cumplimiento de los niveles sonoros indicados en la Declaracion de Impacto
Ambiental.
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TITULO 4. REGULACION PARTICULAR DE CADA CLASE DE SUELO

CAPITULO 1. REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

Art. 4.1.1. Delimitacién y categorias

1. Constituyen el suelo no urbanizable aquellos terrenos del término municipal excluidos del desarrollo urbano
por estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, y delimitados como tales en el plano | de clasificacion del
suelo.

2. El suelo no urbanizable se divide en dos categorias, segun el grado de proteccion que se le asigna, y que
son:

- Suelo no urbanizable especialmente protegido.

- Suelo no urbanizable comun.

3. El suelo no urbanizable especialmente protegido es aquel constituido por areas de destacados valores
ecoldgicos, productivos, paisajisticos o culturales, que deben ser objeto de una proteccién especifica que tienda
a defender y potenciar los valores que han originado su clasificacién como tal.

4. El suelo no urbanizable comun esta constituido por aquellas areas en las que no es necesario adoptar
especiales medidas de proteccion.

5. Si un suceso natural o provocado causara degeneracion de las condiciones que sustentan la pertenencia de
un terreno a una categoria determinada, dicha circunstancia no serd motivo suficiente para modificar dicha
calificacion, sino que, por el contrario, deberan ponerse en practica las medidas apropiadas para la regeneracion
de las condiciones originarias.

6. El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su naturaleza, con
subordinacion a las necesidades de la comunidad.
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Art. 4.1.2. Parcelaciones rusticas y segregaciones

1. En suelo no urbanizable solo podran realizarse parcelaciones o segregaciones risticas, acomodandose a lo
dispuesto en la legislacion agraria.

2. Las parcelaciones rusticas y segregaciones son actos sujetos a previa obtencion de licencia municipal. El
tramite se ajustara al procedimiento de autorizacién previa, sefialando en el punto siguiente.

3. Las parcelaciones risticas y segregaciones deberan ser autorizadas por los Organismos competentes
regionales.

El tramite se iniciara ante el Ayuntamiento que lo remitird acompafiado del informe municipal citado. Este
informe municipal debera ser emitido por el pleno municipal.

4. Para que sea procedente una parcelacion rastica o segregacion las parcelas resultantes deberan ser todas
superiores a la unidad minima de cultivo, regulada por la legislacién agraria. En defecto de la misma se
respetaran:

50.000 m2. en suelo de secano. (Legislacion agraria actual 25.000 m?)

25.000 m2. en suelo de regadio. (Legislacion agraria actual 2.500 m?)

5. Unicamente se podran segregar parcelas por debajo de la unidad minima de cultivo, cuando se dé una de las
siguientes circunstancias:

a) Cuando se pretenda instalar sobre la parcela segregada algin uso perteneciente al viario y comunicaciones,
0 a las infraestructuras y servicios.

b) Cuando se pretenda construir sobre la parcela segregada alguna instalacion declarada de utilidad publica o
interés social.

¢) Cuando sea para unirla a otras, para completar la superficie de la unidad minima de cultivo, y siempre que la
finca matriz no quede por debajo de dicha unidad, segun establece el Articulo 44.2.a) de la Ley de Reforma y
Desarrollo Agrario.

En los casos a y b anteriores debera procederse conjuntamente a la tramitacién de la solicitud de autorizacion
para la segregacion y para la instalacion que se trate, debiendo iniciarse la construccién en el plazo de un afio a
contar desde la fecha de autorizacion. En caso contrario se procedera a iniciar la revision del acto administrativo
de autorizacion.

En el caso c¢) anterior, deberd asimismo, producirse al tiempo la autorizacién para la segregacién con la
agregacion de la parcela a las otras segun el procedimiento pertinente.

6. Seran nulas de pleno derecho las parcelaciones que infrinjan lo dispuesto en los anteriores apartados.

Art. 4.1.3. Nucleo de poblacion

1. Se entenderda por nucleo de poblacion aquel asentamiento que genere necesidades de servicios urbanisticos
equiparables a los propios del suelo urbano.

2. El Ayuntamiento tiene facultad de denegar licencias y paralizar obras, cuando haya indicios de que pueda
llegar a formarse un nicleo de poblacion. Por ello cada solicitud de vivienda en suelo no urbanizable requerira
informe previo de los servicios técnicos municipales sobre si provoca o no la formacién de nicleo de poblacién.
3. Ademas del criterio establecido en el apartado 1. se presupondra la formacion de nicleo de poblacién en los
siguientes casos:

a) Cuando no se respeten las condiciones de tamafio de parcela, edificabilidad y ocupacién establecidas para el
suelo no urbanizable.

b) Cuando se supere una cuantia de 2 viviendas en construcciones independientes dentro de un circulo de 50
mts. de radio.

¢) Cuando no se respetan las separaciones minimas entre edificios.

d) Cuando la edificacién que se proyecta dista menos de 150 mts. del suelo urbano.

e) Cuando se actle sobre el territorio cambiando el uso ristico por otro de caracteristicas urbanas, lo cual se
puede materializar bien por el trazado de viarios propios de zonas urbanas o suburbanas aunque sea
simplemente compactando el terreno, bien por la construccion de alguna red de servicios ajenos al uso agrario,
0 bien por la sucesiva alineacién de edificaciones a lo largo de caminos rurales, carreteras o cafadas.

Art. 4.1.4. Régimen de usos

1. Son unos principales o caracteristicos del suelo no urbanizable:

- Los agropecuarios.

- Las actividades extractivas.

- La transformacion de productos agropecuarios.

- El ocio ligado al medio natural.

Con la definicién y contenido detallado en el Capitulo 2 del TITULO 3.
2. Son usos compatibles:

- Las dotaciones declaradas de utilidad publica interés social.

- Los usos de viario y comunicaciones.
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- Las infraestructuras y servicios.

- El uso de vivienda unifamiliar, cuando esté vinculado a otros usos admisibles.

3. Los restantes usos son incompatibles o prohibidos.

4. La normativa de cada categoria del no urbanizable establece los usos admisibles en cada una de ellas.

Art. 4.1.5. Régimen de las construcciones

1. Sélo podran ejecutarse las construcciones vinculadas a los usos principales, asi como a los usos compatibles,
excepcion hecha del de vivienda familiar, y siempre que se localicen en suelo no urbanizable coman.

2. Las construcciones destinadas a vivienda solo podran realizarse cuando sean necesarios para los usos
principales o compatibles, queden vinculados a los mismos, y no exista posibilidad de formacion de nucleo de
poblacion.

3. Para ser autorizadas las construcciones no residenciales, deberan vincularse a fincas que retinan la condicion
minima de cultivo.

4. Todas aquellas construcciones que por su uso, superficie o implantacion, puedan tener efectos negativos en
el medio, precisaran un estudio previo de impacto ambiental.

5. Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar solo podran autorizarse en fincas cuya superficie
dupligue la unidad minima de cultivo de secano.

Art. 4.1.6. Condiciones del suelo no urbanizable especialmente protegido

1. En suelo no urbanizable especialmente protegido solo se admiten usos agropecuarios, forestales y ocio.

2. En las areas deforestadas por la explotacion econémica se procedera a la conveniente repoblaciéon debiendo
cubrir una superficie igual o mayor a la ocupada por los ejemplares que se hayan cortado, y ser de la misma
especie o de otra similar adecuada para establecer el equilibrio de los ecosistemas.

3. Se prohibe la apertura de caminos rodados que no sean los de exclusivo interés para el mantenimiento y
explotacion de los usos principales. Asimismo se prohibe ensanchar caminos existentes, salvo que sea
inexcusable para el funcionamiento de la explotacion o se produzca como consecuencia de una operacion de
modificacion del parcelario dirigida por la Administracion.

4. Se prohibe expresamente la tala de especies vegetales de cualquier tipo, caracteristicos de los ecosistemas
de la zona o aquellas que posean valor cientifico o sean curiosidad natural. Se exceptian de lo anterior los
casos de ejemplares afectados por causas naturales que ofrezcan riesgos de contaminacion para la colectividad
vegetal o para la seguridad publica.

La sustitucion de ejemplares viejos o enfermos debera realizarse por plantacion de ejemplares nuevos dentro de
las especies caracteristicas de cada zona no pudiendo ser especies ajenas que comprometan o pudieran dafiar
el equilibrio ecoldgico.

5. Se prohibe la modificacion del sotobosque de matorrales excepto para la apertura de sendas peatonales o
estancias dentro de un programa de utilizacion recreativa o educativa de la zona.

6. Se prohiben las obras de excavacién para obtencion de aridos o tierras que pudieran afectar directa e
indirectamente a los ecosistemas.

7. Se prohibian cualquier tipo de vertido exceptuando los vertidos mediante emisario que provengan de estacion
depuradora con un grado minimo secundario.

8. Se protegeran las comunidades de especies animales no domésticos que habiten en la zona.

9. Se prohiben los desmontes, excavaciones o rellenos que supongan la merma, disminucion o alteracién de la
superficie cultivable asi como cualquier actuacién que altere la red de irrigacién, el sistema de drenaje de suelos
0 el banqueo necesario para la éptima explotacién de los recursos agricolas.

10. En el &mbito de SNUEP no es admisible construccién alguna.

Art. 4.1.7. Normativa de proteccion del patrimonio histérico de Carécter Arqueoldgico

1. Definicion.

Segun el art. 12 de la Ley 16/1985, de Proteccion del Patrimonio Espafiol, "Integran el P.P.E. los inmuebles y
objetos muebles de interés artistico, histdrico, paleontoldgico, arqueoldgico, etnografico o técnico. También
forman parte del mismo el patrimonio documental y bibliografico, los yacionamientos y zonas arquelégicas,
concretandose en el articulo 40 de la misma Ley que " forman parte del Patrimonio Histdrico Espafiol los bienes
inmuebles de caracter histérico, susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueolégica, hayan sido o no
extraidos y tanto si se encuentran en la superficie o en el subsuelo.”

2. Ambito de proteccion.

De los yacimientos del Catdlogo de Yacimientos Arqueoldgicos. En tanto en cuanto no se proceda a una
delimitacion exacta de cada uno de los 13 yacimientos conocidos, cuyas fichas con su descripcion general y
coordenadas U.T.M. de localizacién se adjuntan, se estima como ambito de proteccion adecuado la superficie
comprendida dentro del perimetro de la circunferencia cuyo centro se toma a partir de las coordenadas dadas
para cada yacimiento y con un radio de 150 mtrs. de longitud. Este mismo ambito de proteccion sera de
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aplicacién a yacimientos que puedan ser hallados con posterioridad a la aprobacion definitiva de estas NN.SS. y
gue, por tanto no estan catalogados en este momento.

3. Normativa de aplicacion para los yacimientos catalogados.

Se permite mantener el uso agricola actual de todos los yacimientos referidos, ya que se encuentran en Suelo
No Urbanizable.

Necesitaran autorizacion administrativa previa a su ejecucion:

- Explanaciones, apertura de caminos, explotacion de canteras y, en general, todas las actuaciones que
comporten movimientos de tierra.

- Cambios de cultivo, transformaciones agrarias profundas, talas, subsolados, etc.

- Ejecucion de obras de infraestructura, carreteras, canalizaciones, etc.

- Edificaciones de todo tipo, parcelaciones, adecuaciones para usos recreativos.

4. Normativa de aplicacion para yacimientos desconocidos hasta el momento, y que, por tanto, no estan
incluidos en el Catélogo. Segun la L.P.H.A. en su Art. 50.1, "La aparicién de hallazgos casuales de restos
arqueolégicos en cualquier punto de la Comunidad Autbnoma debera ser notificada inmediatamente a la
Consejeria de Cultura y Medio Ambiente o al Ayuntamiento correspondiente, quien dara traslado a dicha
Consegjeria”. "La Consejeria de Cultura y Medio Ambiente o, en caso de necesidad, los Alcaldes de los
Municipios respectivos, notificando a dicha Consejeria en el plazo de 48 horas, podran ordenar la interrupcién
inmediata de los trabajos, por plazo maximo de un mes.". "La Consejeria de Cultura y Medio Ambiente podra
ordenar la excavacion de urgencia de los restos aparecidos durante el plazo de suspension de las obras". "Los
hallazgos arqueoldgicos deberan ser, en todo caso, objeto de depédsito en el Museo o Institucion que se
determine”.

5. Restos arqueolégico en suelo urbano y urbanizable.

Las obras de construccién, remodelacion, consolidacién y restauracién, en el caso de aparicion de restos
arqueolégicos en suelo urbano o suelo urbanizable y para las actuaciones permitidas previa autorizacion
administrativa: 1) El Ayuntamiento remitird a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura y Medio
Ambiente, y en concreto, a la Comision Provincial del Patrimonio Histérico si se encuentra dentro del casco
histérico declarado, la documentacion completa del proyecto de construccion, remodelacion, rehabilitacion, etc.,
incluyendo cuantas observaciones estimen convenientes. 2) La Delegacién Provincial o la C.P.P.H. evacuara
informe que podra incluir la necesidad de investigar, en metodologia arqueoldgica, los restos en cuestién, para
valorar la afeccién que sobre él tengan las obras previstas, llegandose a la modificacién del proyecto inicial para
una mejor conservacioén de los mismos.

4.1.8. Condiciones del suelo no urbanizable comudn

1. En suelo no urbanizable comun se admiten todos los usos principales y compatibles enunciados en el articulo
4.1.4.

2. Las construcciones admisibles en esta clase de suelo cumpliran las siguientes condiciones.

- Altura méxima: 2 plantas.

- Separacion a linderos: 10 mts.

- Edificabilidad: 0,03 m¥mz2, con méximo absoluto edificable de 2.000 mz.

Art. 4.1.9. Urbanizaciones ilegales

1. Las presentes NN.SS. recogen las urbanizaciones ilegales reconocidas como tales en el Catdlogo de
Parcelaciones Urbanisticas, elaborado por la Direccion General de Urbanismo de la Junta de Andalucia.

2. La regulacion del suelo en el ambito de las urbanizaciones ilegales, se atendra a lo que en su dia disponga la
Junta de Andalucia como politica de intervencion sobre ese tipo de ocupacion del territorio.

3. Mientras se mantengan en suelo no urbanizable sin figura de planeamiento adecuada no se podran ejecutar
obras de edificacion o consolidacion, asi como vallados ni obras de infraestructura.

Art. 4.1.10. Actuaciones de Interés Publico en terrenos con el régimen de suelo no urbanizable

1. En suelo no urbanizable se podran autorizar actividades singulares, de promocién publica y privada, en
los que concurran los requisitos de utlidad publica o interés social siempre que se justifique
convenientemente la procedencia o necesidad de implantacion de esa actividad en suelo no urbanizable y
no induzca esta a la formacion de nuevos asentamientos.

2. Los usos considerados en esta Ordenanza de utilidad publica o interés social son los de infraestructuras
y servicios, los dotacionales, los de equipamiento, los industriales, los terciarios y los turisticos u otros
analogos. Son usos incompatibles los residenciales.

3. a) Para actuaciones publicas de Equipamiento Publico, pueden no establecerse parametros de
altura, ni edificabilidad maxima, ni de parcela minima, dada la gran casuistica de actividades que se pueden
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tramitar.

b) Para las actuaciones privadas de interés social y utilidad publica, se establecen los siguientes
parametros:
Altura: Dos plantas. Fuera de esta altura se podran instalar elementos singulares precisos para el
funcionamiento de la actividad.
Edificabilidad: El aprovechamiento maximo de la parcela se establece en el resultado de multiplicar una
altura maxima de dos plantas por la superficie de la parcela y por un coeficiente de ocupacion del 30% (0,6
mz/m2).
Parcela minima: 2.500 m?, siempre y cuando sea una parcela registral existente.
Separacién minima a otras instalaciones de utilidad publica o interés social: Serd de 500 metros.
4. La separacion minima a cualquier lindero de parcelas donde se ubiquen actuaciones de interés publico
en terrenos con el régimen de suelo no urbanizable se establece en 10 metros.

CAPITULO 2. REGULACION DEL SUELO URBANO

Art. 4.2.1. Areas en suelo urbano

1. El suelo urbano se divide en dos grandes areas: suelo urbano consolidado y suelo urbano de unidades de
actuacion.

2. El suelo urbano se califica segun los siguientes usos:

- Terciario.

- Industria.

- Residencia.

- Espacios libres y zonas verdes de uso publico.

- Equipamiento en general.

- Equipamientos deportivos.

3. Los suelos calificados como dotaciones se regulan por lo establecido para el uso a que se destinan en el
Capitulo 2 del TITULO 3y por las restantes determinaciones de este Titulo.

4. Los suelos pertenecientes a unidades de actuacion, calificados como industria, terciario o residencia, se
regulan por lo establecido en la ordenanza que les haya sido asignada, y por las determinaciones
individualizadas que se les asigne, asi como por las condiciones generales establecidas en el Titulo 3.

5. Los suelos calificados como residenciales, pertenecientes al suelo urbano consolidado, se regulan mediante
areas de ordenanza, y complementariamente por lo establecido en el TITULO 3 de estas Normas.

Las areas de ordenanza son:

C. Casco Antiguo.

E. Ensanche.

B. Edificacion abierta.

N. Industria y almacenamiento.

T. Terciario. Comercial. Oficinas.

6. Los edificios sujetos a proteccion individualizada son ajenos al tratamiento via ordenanzas, salvo en lo que
respecta al régimen de usos, por lo que se regulan por lo establecido para ellos en la DISPOSICION
TRANSITORIA N° 2, sin perjuicio del contenido del TITULO 3 que les sea de aplicacion.

Art. 4.2.2. Ambito y delimitacién del Conjunto Histérico

El ambito de cada unidad de actuacion, area de ordenanza grado de la misma, es el marcado en el plano de
Calificacion y usos del suelo urbano, escala 1:2.000.

En el mismo plano se define la vigente delimitacion del Conjunto Histdrico realizada por la Direccion General de
Bienes Culturales y regulado por las Leyes 16/89 y 1/91. Al Conjunto Histérico CH le afecta dos tipos de
ordenanzas, las de Casco Antiguo y la de Ensanche.

En todo el ambito del CH se estara a lo especificado en el articulo 20 de la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol,
en la que se especifica la obligatoriedad de redactar un Plan Especial de Proteccién que establezca para los
usos publicos el orden prioritario de su instalacién en edificios y espacios aptos, y contemple areas de
rehabilitacion integrada. Hasta la aprobacion definitiva de dicho Plan el otorgamiento de licencias precisara la
resolucién favorable de la Administracién competente y no se permitiran alineaciones nuevas, alteraciones en la
edificabilidad, parcelaciones ni agregaciones.

Seccion 12. Ordenanza del Casco Antiguo

Art. 4.2.3. Descripcion
La Ordenanza corresponde con el nicleo historico y primer ensanche de Arahal, con una presencia importante
de edificacion de calidad.
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La edificacion corresponde a tipologia medianerias en parcela cuajada con patio de luces, parcelario menudo y
altura de 1y 2 plantas.
El uso dominante es el residencial, mezclado con edificaciones auxiliares destinadas a almacenes.

Art. 4.2.4. Parcelario

1. No se establece condicion de parcela minima para el parcelario existente.

2. A efectos de segregaciones de fincas se establece como parcela minima resultante la de 150 mz, con frente
minimo de 6 mts, y cuya forma permita la inscripcion de un circulo de diametro igual o superior a 4 mts.

3. Solo se permite la agregacion de parcelas cuando esté vinculada a la implantacion de edificios dotacionales o
servicios publicos.

4. No se permiten agregaciones ni segregaciones de parcelas en el &mbito del Conjunto Historico hasta tanto no
se regule por el Planeamiento de Proteccion y Catélogo.

Art. 4.2.5. Aprovechamiento
El aprovechamiento se define multiplicando la altura maxima en nimero de plantas, por la superficie de parcela,
y por un coeficiente de ocupacion del 80 %.

Art. 4.2.6. Posicién de la edificacion

1. La edificacion deberd situar su fachada principal sobre alineacion de calle.

2. La fachada posterior de la edificacion, debera guardar una distancia a testero igual o superior a la altura de la
construccioén, con un minimo de 3,00 mts.

3. Las actuaciones de edificacién con espacio libres comunes interiores a la parcela en casco antiguo se regiran
por las siguientes condiciones:

-Redaccion preceptiva de un estudio de detalle del tipo previsto en el articulo 2.1.5., previa delimitacion de
unidad de ejecucion , donde se podran reordenar los volimenes edificatorios alterando la ubicacién de los patios
qgue sefiala el punto 2 del presente articulo, siempre que se justifique convenientemente que no existen
perjuicios sobre las fincas colindantes.

-Anchura libre minima de acceso al espacio comun interior: 6 metros.

-La via de acceso al espacio comun interior no podra formar esquina.

-Dimensiones minimas del espacio libre comun interior: 15% de la parcela, permitiéndose la inscripcion de un
circulo de 7 metros de didmetro.

-Superficie minima de las viviendas con fachada al espacio comin interior: 90 metros cuadrados Utiles, con
frente minimo de 6 metros.

-El porcentaje maximo de ocupacion sobre la parcela sera del 70%.

Art. 4.2.7. Alturas

1. La altura maxima de la edificacion se establece en 2 plantas. (B + 1?). La altura minima ser& de dos plantas.

2. En el &mbito de esta ordenanza se prohiben las entreplantas.

3. La altura a cornisa no sera superior a 7 mts, ni la planta baja podra tener una altura superior a 3,50 mts.

4. Sobre la altura maxima permitida en metros y en namero de plantas, cabra la construccion de un castillete
destinado a salida de cubierta, con una superficie maxima de 10 m?, y cuyas fachadas deberan retranquearse al
menos 3,00 mts. de los planos de fachada principal y trasera. No existiran castilletes cuando aparezcan tres
plantas en esquina motivadas por las diferentes pendientes de las calles.

Art. 4.2.8. Condiciones estéticas

Las condiciones que se expresan a continuacion se estiman de obligado cumplimiento para todas las
edificaciones del casco antiguo a excepcion de todas aquellas de marcado caracter singular, publico o
dotacional. Estas podran componerse acordes tanto a las condiciones estéticas circundantes, como a su propia
singularidad tipoldgica y caracter de hito, pudiendo utilizar los materiales que se estimen necesarios para mejor
adaptarse a su caracter representativo.

1. Los edificios ajustaran la composicion de fachadas a las pautas indicadas.

2. Los cierres de parcela no podran tener una altura superior a 2,50 mts.

3. Como materiales de fachada se emplearan preferentemente el enfoscado y la pintura blanca a la cal. Se
prohibe el empleo de marmoles y piedra pulimentada, los azulejos, las plaquetas ceramicas vidriadas, las
fabricas de ladrillo visto excepto en zdcalos y los terrazos.

4. Las medianeras vistas deberan tratarse con la misma dignidad que las fachadas.

5. Las cubiertas podran ser inclinadas, de teja arabe, y con una pendiente comprendida entre 15°y 25°, o planas
siempre que la primera crujia a calle sea inclinada.

6. La distancia minima entre jambas de huecos adyacentes sera de 1 m.
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7. Los vuelos se ajustaran a la base del correspondiente hueco permitiéndose un desarrollo maximo de 20 cm a
cada lado de este. Sélo se permite volar con balcones.

8. La dimensién vertical maxima de los vuelos de los balcones no puede ser superior a 10 cm., se recomiendan
las soluciones en soporte de hierro forjado o bien el tratamiento del canto con molduras tradicionales.

9. En el caso de las obras, de ampliacion por remonte, los huecos que se creen en planta superior tienen que
estar necesariamente a eje con los existentes en planta baja; no pueden crearse huecos no alineados hasta
tanto no estén cubiertos los huecos de planta baja, de la forma indicada.

10. Las puertas cocheras no podran tener un ancho superior a 3,00 mts. y deberan colocarse enrasadas con el
plano de fachada.

11. Se prohiben los rebajes en acerado para el acceso a garajes y zaguanes.

12. No se permiten sétanos ni semisdtanos en el ambito del Conjunto Historico, salvo en parcelas de mas de
750 metros cuadrados que no contengan edificios catalogados donde si se permitiran sétanos previa aprovacion
de un estudio de detalle informado favorablemente por la Consejeria de Cultura, hasta que no se establezca un
estudio pormenarizado en el Planeamiento de Proteccion.

Dichos s6tanos tendran una dotacion de dos plazas de aparcamiento por vivienda o por cada 100 metros
cuadrados de superficie construida destinada a otros usos.

Fuera de este ambito los semisétanos no podran manifestarse en fachadas a calle o espacio libre publico, con
las condiciones de accesibilidad que se detallan en el articulo siguiente.

13. Para la ejecucién de sétanos se deberan contemplar las actividades arqueoldgicas previstas en el articulo 48
del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia (Decreto 19/95, de 7 de
febrero).

Art. 4.2.9. Usos caracteristicos y compatibles

1. El uso caracteristico de la zona es el de vivienda, en su categoria de unifamiliar y colectivo.

2. En obras de reestructuracion y nueva edificacién es uso necesario el garaje-aparcamiento, con una dotacion
de 1 plaza por vivienda o por cada 100 m? de superficie construida destinada a otros usos.

El garaje podré situarse en espacio libre de parcela, zaguan, s6tano o semisdtano. Cuando el acceso al garaje
requiera la construccion de rampa, esta tendra una anchura no menor de tres metros, y sera preciso disponer un
tramo de espera horizontal de 4 mts. de longitud minima, en contacto directo con la embocadura de acceso al
garaje. La rampa de acceso no tendra una pendiente superior al 16 % en tramos rectos y del 12 % en tramos
CUrvos.

3. Son usos compatibles:

a) La residencia, en situacion de edificio exclusivo.

b) La industria, en situacion de planta baja o bajo rasante, y los talleres domésticos.

c) Las oficinas, en situacion de edificio exclusivo y planta baja, o en categoria de despachos profesionales.

d) El comercio en situacion de edificio exclusivo, planta baja y bajo rasante, o en situacién anexa a vivienda
unifamiliar.

e) Las salas de reunion, en situacion de planta baja y bajo rasante, o en edificio exclusivo.

f) El hotelero, en planta de piso o edificio exclusivo.

g) Las dotaciones y servicios, en cualquier situacion.

4. Son usos prohibidos los restantes.

Seccion 22. Ordenanza del Ensanche

Art. 4.2.10. Descripcion
Zonas situadas en las inmediaciones del Casco Antiguo, en la que ya existen viviendas unifamiliares adosadas,
y suelo para nuevos crecimientos.

Art. 4.2.11. Parcelario

A efectos de segregaciones y agrupaciones de fincas se establece como parcela minima resultante la de 125
m2, con frente minimo de 6 metros, y cuya forma permita la inscripcion de un circulo de diametro igual o superior
a 4 metros.

En caso de actuacion conjunta se permite mancomunar zonas comunes siendo la parcela minima privada de
100 m?, permitiéndose en este caso un frente minimo menor al marcado.

En unidades de ejecucion en suelo urbano, cuando el proyecto de parcelacion y edificacién se tramiten
simultaneamente , la parcela minima se establece en 100 metros cuadrados siempre que no se supere la
densidad generada por parcelar a 125 metros cuadrados la superficie neta definida en el art. 4.2.36. de las
presentes ordenanzas, ni la densidad de 50 viv./Ha.

Art. 4.2.12. Aprovechamiento
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El aprovechamiento de parcela es el resultado de multiplicar una altura maxima de 2 plantas, por la superficie de
parcela y por un coeficiente de ocupacion del 70%. El anterior coeficiente de ocupaciéon podra aumentarse hasta
un 100% solo en planta baja cuando el uso a que se destine esta no sea el residencial.

Art. 4.2.13. Posicion de la edificacion

1. La edificacién podra situar su fachada principal sobre alineacion de calle o retranqueo de la alineacién
siempre que se trate de promociones unitarias, en que el retranqueo se efectlie par todas las construcciones del
frente de manzana.

2. La fachada posterior debera separarse del testero en un minimo de 3,00 metros de su longitud, una distancia
minima de 3,00 metros.

Art. 4.2.14. Alturas

1. La altura maxima se establece en 2 plantas (B + 12). La altura minima sera de dos plantas.

2. La altura a cornisa no sera superior a 7 mts, ni la planta baja podra exceder de 3,5 mts.

3. Sobre la altura méxima permitida en metros y nimero de plantas cabrd la construccion de un castillete
destinado a salida a cubierta, lavadero o a albergar elementos técnicos de instalaciones, que nunca debera ser
utilizado como pieza habitable, por lo que no contabilizar4 a la hora del computo de superficie edificada del
inmueble en cuanto a su aprovechamiento, y con una superficie maxima del 25% de la superficie de la parcela, y
gue deberé retranquearse un minimo de 3,00 mts. de los planos de las fachadas principal y trasera. No existiran
castilletes cuando aparezcan tres plantas en esquina motivadas por las diferentes pendientes de las calles.

Art. 4.2.15. Condiciones estéticas

1. Las vallas no podran tener una altura superior a 2,50 mts.

2. Como materiales de fachada se emplearan preferentemente los revocos, y el enfoscado pintado a la cal. Se
prohibe el empleo de marmoles y piedras pulimentadas, los azulejos, las plaquetas ceramicas vidriadas y los
terrazos. El ladrillo visto se admite en z6calos y mochetas al estilo tradicional.

3. Las medianerias vistas deberan tratarse como fachadas.

Art. 4.2.16. Usos caracteristicos y compatibles

1. El uso caracteristico de la zona es el de vivienda unifamiliar.

2. El uso necesario el de garaje-aparcamiento, con una dotacién de 1 plaza por vivienda o por cada 100 m2. de
superficie construida dedicada a otros usos. Las rampas de garaje deberan acometer a la via publica mediante
un tramo de espera horizontal, de 4,00 mts. de longitud minima.

3. Son usos compatibles:

a) La residencia en edificio exclusivo.

b) La industria en planta baja o bajo rasante y como talleres domésticos.

c) Las oficinas en planta baja, asi como los despachos profesionales.

d) El comercio en planta baja y bajo rasante, o anexo a la vivienda familiar.

e) Las salas de reunion salvo discotecas y salas de fiesta en planta baja, bajo rasante o edificio exclusivo.

f) El hotelero en edificio exclusivo.

g) Las dotaciones y servicios en cualquier situacion.

h) El garaje-aparcamiento en planta baja o bajo rasante.

4. Son usos prohibidos los restantes.

Sobre cualquier uso compatible en planta baja o s6tano se podra establecer una divisién horizontal en escritura
publica siempre que se mantenga la tipologia de vivienda unifamiliar en planta primera con acceso
independiente desde vial publico sobre la parcela minima establecida.

Seccion 32. Ordenanza de Edificacion Abierta

Art. 4.2.17. Descripcion
La zona comprende los desarrollos de vivienda colectiva en blogue abierto; consolidados por edificacion y en los
gue no existe suelo vacante.

Art. 4.2.18. Condiciones de edificacion

La eventual sustitucion de bloques abiertos se regira por las siguientes condiciones:

a) No podra incrementarse el nimero de viviendas preexistentes.

b) Debera disponerse una plaza de aparcamiento por vivienda.

¢) No podra modificarse el parcelario existente, excepto para transformar viviendas colectivas en unifamiliares.
d) La superficie edificable no excedera de la consolidada por edificacion existente multiplicada por 1,20.

e) La altura de la edificacion no rebasara la del edificio sustituido.
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f) Sera preceptivo redactar un Estudio de Detalle que justifique que la nueva edificacién sustituida y no perjudica
a las colindantes.

Art. 4.2.19. Usos caracteristicos y compatibles

1. Es uso caracteristico el de vivienda colectiva.

2. Son usos compatibles:

a) La residencia en cualquier situacion.

b) Las oficinas en cualquier situacion.

¢) El comercio en planta baja.

d) Las salas de reunion en planta baja.

e) Las dotaciones y servicios en cualquier situacion.

Seccion 42. Ordenanza de industria y almacenaje

Art. 4.2.20. Descripcion
Suelo urbano destinado a industria y almacenes.

Art. 4.2.21. Parcelario
A efectos de alteraciones del parcelario existente se establece como parcela minima la de 400 m?, con frente
minimo de 10 mts. y cuya forma permita la inscripcion de un circulo de 8 mts. de diametro minimo.

Art. 4.2.22. Aprovechamiento
El aprovechamiento de la parcela viene dado por el resultado de multiplicar su superficie por un coeficiente de
ocupacion del 80%.

Art. 4.2.23. Posicion de la edificacion

1. La edificacion debera situar su fachada sobre alineacién de calle.

2. La construccion se separara del testero una distancia igual a la altura de la edificacion, con minimo de 5 mts.
3. La posicion de la edificacion, y su distribucion interior, garantizardn que la carga y descarga puedan realizarse
en el interior de la parcela.

Art. 4.2.24. Alturas
1. No podra rebasarse una altura de 7,00 mts. medidos a cornisa, 0 a cara inferior de los elementos portantes de
la estructura de cubierta.

Art. 4.2.25. Otras condiciones

1. Las edificaciones deberan resolver en si mismas su seguridad frente a fuegos, asi como resolver los riesgos
gue puedan inducirse a terceros. No cabra autorizar la implantacién de aquellas actividades cuyos riesgos no
sean resolubles por los medios normales de prevencion y extincion.

2. Deberéa preverse una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion industrial o cada 150 m? de
almacén.

3. En soluciones de industria nido no cabra la division horizontal del edificio.

Seccion 52 Ordenanza del terciario

Art. 4.2.27. Descripcion
Zona destinada con caracter exclusivo a locales de servicio al publico dedicados a la compra-venta en todas sus
modalidades y que pueden generar molestias en otras zonas.

Art. 4.2.28. Parcelario
La parcela minima edificable se establece en 500 m2. El frente minimo no podra ser inferior a 20 mts., y su forma
permitira la inscripcion de didmetro igual o superior a 20 mts.

Art. 4.2.29. Aprovechamiento
El aprovechamiento por parcela viene dado por el resultado de multiplicar la superficie de parcela, por la altura
en namero de plantas y por un coeficiente de ocupacion del 50 %.

Art. 4.2.30. Posicion de la edificacion
La edificacion se emplazara libremente dentro del area de movimiento definida por un retranqueo de 5 metros a
todos los linderos.
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Art. 4.2.31. Alturas
La altura maxima se establece en 2 plantas y 7 mts. a cornisa.

Art. 4.2.32. Usos caracteristicos y compatibles

1. Son usos caracteristicos el terciario y comercial en todos sus tipos, el hotelero, los bares y restaurantes y los
servicios de carretera.

2. Es uso necesario el garaje-aparcamiento en dotacion no inferior a 1 plaza cada 150 m2 de edificacion.

3. Es uso compatible el de vivienda unifamiliar, vinculada a la guarda de la instalacion, y con superficie Gtil no
superior a 100 m2.

Seccion 62. Condiciones de las Unidades de Actuacion

Art. 4.2.33. Condiciones de Desarrollo y Ejecucién

1. Previamente a la edificacién deberan formarse y tramitarse los oportunos proyectos de compensacion o
parcelacion, y formalizarse la cesion a favor del Ayuntamiento de los suelos destinados a viario y espacios libres.
2. La ejecucion de las unidades de actuacion se realizara por el sistema de compensacion, salvo que los
propietarios soliciten la actuacién por cooperacion y el Ayuntamiento la conceda, y salvo el supuesto de
expropiacion - sancion.

3. La iniciativa de redaccion de los proyectos de compensacion o parcelacion corresponde a los propietarios de
suelo. El plazo maximo para la constitucion de Juntas de Compensacion, redaccion del proyecto de
compensacion y formalizacion de cesiones a favor del Ayuntamiento, se establece en cuatro afios contados
desde la entrada en vigor de las presentes Normas. El incumplimiento de dichos plazos podra dar lugar a la
expropiacion-sancion.

4. La modificacién de la ordenacién grafica par una unidad de actuacion, requerira la redaccion de un Plan
Especial de documentacion reducida del tipo previsto en el articulo 2.1.4.

Art. 4.2.34. Condiciones de aprovechamiento

El aprovechamiento de cada unidad de actuacion queda definido por la ordenacion y ordenanza grafiadas en el
plano de Calificacién, y por las condiciones establecidas en el cuadro de unidades de actuacion. El
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por los titulares la propiedad del suelo serd del 85%
(art. 27.4. del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana).

Art. 4.2.35. Condiciones de uso
Regira el régimen de compatibilidad de usos correspondiente a la ordenanza que la Unidad de Actuacion tenga
asignada.

Art. 4.2.36 Cuadro de Unidades de Actuacion

UA Bruto/m? Viario/mz Cesiones m?2 Neto m2
1 8.141 1.950 2.232 3.959
2 9.400 2.725 850 5.825
3 19.561 5.730 3.705 10.126
4 6.753 910 623 5.220
5 7.026 1.200 250 5.220
6 6.231 880 610 4,741
7 4,170 900 390 2.880
8 21.172 5.500 1.800 13.872
9 2.933 875 442 1.616

10.1 22.893 5.747 4,944 12.202

10.2 5.517 1.317 829 3.371
11 4,100 960 310 2.830
12 19.020 6.710 1.990 10.320
13 41.286 15.049 4,187 6.537 R

18.620 T

14 11.460 4.380 1.386 5.718
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15 15.561 6.670 851 8.040
16 8.792 2.600 1.320 3.872
17 4,725 1.827 420 2.478
18 18.829 5.335 1.388 12.178
19 13.840 3.360 1.680 8.800
20 19.743 4,910 2.220 12.613
21 14.503 2.830 2.900 equi 6.988
1.775 verde
22 17.320 4.830 4,123 8.367
TOTAL 305.636

SECCION 72 CONDICIONES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR

Art. 4.2.37. Ambito de los PLANES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR

1. El &mbito de los Planes Especiales debera atenerse al de cada uno de los sectores definidos en estas
Normas.

2. Cabré la redaccion de estudios previos a la redaccion de los PERI, con objeto de analizar su incidencia en las
zonas urbanas limitrofes y detectar aquellos elementos que deban ser tenidos en cuenta, en la redaccion del
Planeamiento.

3. El adjunto fichero de Planes Especiales establece las condiciones particulares.

4. Las Normas Subsidiarias delimitan los siguientes Planes Especiales de Reforma Interior:

PERI-1 La Palmera

Superficie Bruta 24.647 m2

Cesiones - a marcar por el PERI
Ordenanza de aplicacion - ENSANCHE
Sistema - Compensacion, propietario Gnico

PERI-2 Carretera de Villamartin

Superficie Bruta 47.065 m2,

Cesiones:

Viario de Sistema General 1.440 mz2,

Zona verde-espacio libre: la marcada en el plano de Calificacién n° 3.
Otras cesiones: a marcar por el PERI

Se respetara la zona de afeccion de la autovia.

Ordenanza de aplicacion: ENSANCHE, INDUSTRIAL y TERCIARIO
Sistema: Compensacion.

PERI-3 Semillas Pacifico

Superficie Bruta 15.335,00 mz2.

Cesiones:

Viario: 5.167,00 mz,

Espacio libre: 2.810,00 m2

Equipamientos: 1.000,00 m?2

Se respetara la zona de afeccién de la via férrea.
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 30 meses
Densidad Viv/Ha: 45

Aprovechamiento medio: 0,70

Ordenanza de aplicacién: PROTECCION
Sistema: Compensacion.

PERI-4 Hytasa

Superficie Bruta 18.800,00 mz2.

Cesiones:

Viario: 5.626,00 mz,

Espacio libre: 755,00 m?

Dotaciones publicas: 3.109,00 m?
Dotaciones privadas: 5.320,00 m?
Residencial VPO: 3.990,00 m?
Aprovechamiento residencial: 12.000,00 m?
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Aprovechamiento dotacional: 4.000,00 m?2

Se respetara la zona de afeccién de la via férrea.
Ordenanza de aplicacion: PROTECCION y DOTACIONAL
Sistema: Compensacion.

SECCION 82 Ordenanza de proteccion

Art. 4.2.38. Descripcion

Zonas situadas en la periferia urbana donde se permite una mayor densidad de viviendas, siempre que se
respeten los estandares de sistemas generales, equipamientos y zonas verdes que marca la ley y se construyan
exclusivamente viviendas de proteccion oficial.

Art. 4.2.39. Parcelario

A efectos de segregaciones y agrupaciones de fincas se establece como parcela minima resultante de la de 125
metros cuadrados con un circulo de diametro igual o superior a 4 metros.

En unidades de ejecucion, cuando el proyecto de parcelacion y edificacion se tramiten simultaneamente, la
parcela minima se establece en 90 m2 siempre que no se supere la densidad de 55 viv./Ha

Art. 4.2.40. Aprovechamiento

El aprovechamiento de parcela es el resultado de multiplicar una altura maxima de 2 plantas, por la superficie de
parcela y por un coeficiente de ocupacion del 70%. El anterior coeficiente de ocupaciéon podra aumentarse hasta
un 100% solo en planta baja cuando el uso a que se destine esta no sea el residencial.

Art. 4.2.41. Posicion de la edificacion

1. La edificacién podra situar su fachada principal sobre alineacion de calle o retranqueo de la alineacién
siempre que se trate de promociones unitarias, en que el retranqueo se efectlie par todas las construcciones del
frente de manzana.

2. La fachada posterior debera separarse del testero en un minimo de 3,00 metros de su longitud, una distancia
minima de 3,00 metros.

Art. 4.2.42. Alturas

1. La altura maxima se establece en 2 plantas (B + 1). La altura minima sera de dos plantas.

2. La altura a cornisa no sera superior a 7 mts, ni la planta baja podra exceder de 3,5 mts.

3. Para el caso de viviendas unifamiliares, sobre la altura maxima permitida en metros y nimero de plantas
cabra la construccion de un castillete destinado a salida a cubierta, lavadero o a albergar elementos técnicos de
instalaciones, que nunca debera ser utilizado como pieza habitable, por lo que no contabilizara a la hora del
cOmputo de superficie edificada del inmueble en cuanto a su aprovechamiento, y con una superficie maxima del
25% de la superficie de la parcela, y que debera retranquearse un minimo de 3,00 mts. de los planos de las
fachadas principal y trasera. No existiran castilletes cuando aparezcan tres plantas en esquina motivadas por las
diferentes pendientes de las calles.

4. Para el caso de viviendas colectivas incluidas en unidades de ejecucion, la altura maxima se podra aumentar
hasta 4 plantas (B +3), limitandose en este caso las construcciones en castillete solamente para el acceso a
cubierta. En esta circunstancia sera preceptiva la redaccion de un Estudio de Detalle que ordene en relacion con
el entorno las distintas volumetrias que se planteen.

Art. 4.2.43. Condiciones estéticas

1. Las vallas no podran tener una altura superior a 2.50 metros.

2. Como materiales de fachada se emplearan preferentemente los revocos y el enfoscado pintado a la cal. Se
prohibe el empleo de marmoles y piedras pulimentadas, los azulejos, las plaquetas ceramicas vidriadas y los
terrazos. El ladrillo visto se admite en z6calos y mochetas al estilo tradicional.

3. Las medianeras vistas deberan tratarse como fachadas.

Art. 4.2.44. Usos caracteristicos y compatibles

1. Es uso caracteristico de la zona es el de vivienda unifamiliar de proteccion oficial.

2. Es uso necesario el de garaje-aparcamiento, con una dotacion de 1 plaza por vivienda o por cada 100 m2. de
superficie construida dedicada a otros usos. Las rampas de garaje deberan acometer a la via publica mediante
un tramo de espera horizontal, de 4,00 mts. de longitud minima.

3. Son usos compatibles:

a) La residencia en edificio exclusivo.
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b) La industria en planta baja o bajo rasante y como talleres domésticos.

¢) Las oficinas en planta baja, asi como los despachos profesionales.

d) El comercio en planta baja y bajo rasante, o anexo a la vivienda familiar.

e) Las salas de reunion salvo discotecas y salas de fiesta en planta baja, bajo rasante o edificio exclusivo.

f) El hotelero en edificio exclusivo.

g) Las dotaciones y servicios en cualquier situacion.

h) El garaje-aparcamiento en planta baja o bajo rasante.

i) El residencial en vivienda colectiva de proteccion oficial cuando se actué en unidades de ejecucion.

4. Son usos prohibidos los restantes.

En actuaciones de vivienda unifamiliar, sobre cualquier uso compatible en planta baja o sétano se podra
establecer una division horizontal en escritura publica siempre que se mantenga la tipologia de vivienda
unifamiliar en planta primera con acceso independiente desde vial publico sobre la parcela minima establecida.

CAPITULO 3. REGULACION DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR

Art. 4.3.1. Ambito de los Planes Parciales

1. El &mbito de los Planes Parciales debera atenerse al de cada uno de los sectores definidos en estas Normas.
No obstante podran redactarse Planes Parciales que abarquen mas de un sector cuando su integracion sea
completa, y siempre que no se desvinculen terrenos comprendidos en alguno de los sectores afectados. El
desarrollo de varios sectores por un mismo Plan Parcial requerird demostrar la conveniencia de proceder a su
ejecucion conjunta.

2. Cabra la redaccién de estudios previos a la redaccion de los Planes Parciales de sectores limitrofes con el
objeto de analizar su incidencia mutua y de detectar aquellos elementos que deban ser tenidos en cuenta en la
redaccion del planeamiento.

Respecto a la superficie maxima edificable prevista en el Sector, debera asignarse por el Plan Parcial el 80 % de
la misma como minimo para el uso caracteristico del Sector.

3. El adjunto cuadro de sectores establece las condiciones para cada sector.

4. Cada Sector del Suelo Apto para Urbanizar se delimita como un area de reparto a efectos de lo previsto en el
TRLSRSOU.

5. Coeficientes de homogeneizacion para el Suelo Apto para Urbanizar.

Siendo cada Sector un area de Reparto, no teniendo Sistemas Generales asignados, y teniendo cada Sector
una sola ordenanza de aplicacion, los Coeficientes de Homogeneizacion son 1,00 para cada uso.

La vivienda libre y la V.P.O. tienen el mismo coeficiente, ya que debido a la demanda del mercado actual no se
encuentra diferencia entre estos productos inmobiliarios.

Estos coeficientes se definen como la relacion existente entre el aprovechamiento asignado al sector en
unidades convencionales y los metros cuadrados edificables del uso que se considere para el mismo.

Cualquier alteraciébn de uso o régimen en los sectores deberd motivarse y obligard a la correspondiente
Modificacion de las Normas Subsidiarias.

Art. 4.3.2. Relacion de Sectores

Las Normas Subsidiarias delimitan los siguientes sectores de suelo apto para urbanizar:
a) Suelo apto para urbanizar residencial:

Sector 1 "Camino de los Puertos"

Sector 2 "La Riberilla"

Sector 3 "Virgen de Araceli”

Sector 4 "El Rondon"

Sector 5 "La Feria"

Sector 8 “La Torbilla” (por modificacion de Norma)

Sector 12 “Semillas Pacifico” (por modificacion de Norma)
b) Suelo apto para urbanizar industrial:

Sector 6 "Los Pozos"

Sector 7 "La Zorrera"

Sector 9 “La Cantareria I” (por modificacién de Norma)
Sector 10 “La Cantareria Il” (por modificacion de Norma)
Sector 11 “Jimeca” (por modificacion de Norma)

Art. 4.3.3. Condiciones para el Suelo Apto para Urbanizar
- Los Sectores 6 y 7 tendrén en cuenta la Zona de afeccion de la Autovia. No tendran acceso directo a parcelas
desde la Carretera SE 432.
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- En los suelos aptos para urbanizar que afectan a las carreteras N-334 y SE-432, la linea de edificacion de

cualquier obra fija, sera a partir de 25 metros medidos desde el borde exterior de la calzada. Los accesos de las

urbanizaciones de los poligonos industriales seran Unicos, conectados a través de calzadas de servicios o

separados entre si a distancia minima de 200 metros, se haran con de espera central, si la circulacion de los

mismos o a juicio de la Delegacion Provincial, Servicio de Carreteras, fuese alta.

Cuando las urbanizaciones o poligonos fuesen en ambas margenes el paso de peatones sera a distinto nivel.

- Las distancias de cerramientos, construccion y autorizaciones en zonas de influencia de la carreteras citadas

seran las regidas en la Ley de Carreteras 25/1988 de 29 de Julio y en el Reglamento General de Carreteras de

17 de Mayo de 1977.

- Los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion que desarrollen suelos aptos para urbanizar deberan

recoger, entre otras, las siguientes medidas:

. Se ha de garantizar el control sobre los desechos y residuos soélidos que se generaran durante las fases de

construccion y funcionamiento, mediante aquellas acciones que permitan una correcta gestion de los mismos.

. El tréfico de maquinaria pesada que se pueda producir en las fases de construccion asi como el posterior

trafico de vehiculos pesados para el transporte de mercancias ha de planificarse utilizando aquellas rutas que

resulten menos molestas para las poblaciones cercanas.

. Para seguridad de las personas, la normativa que regule el disefio de las edificaciones a implantar en las

parcelas en lo relativo a alineaciones, retranqueos, cerramiento de parcelas, uso de espacios libres y alturas de

techo, en su caso, ha de evitar la incompatibilidad con el cumplimiento de los arts. 14, 24, 39 y 75 de la

Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo, aprobada por Orden de 9 de Marzo de 1971 (BOE

nuims.64 y 65 del 16 y 17 de Marzo, respectivamente, de 1971).

La citada normativa, asi como el trazado de viales que disefien los Planes Parciales, ha de posibilitar la

existencia de vias de evacuacion, no solo hacia el lindero frontal sino también hacia los linderos laterales y

posterior (opuesto fachada), esto Ultimo especialmente en los casos de edificaciones adosadas, donde la

evacuacion hacia los laterales se imposibilita.

. Las obras de infraestructuras y construccion de edificaciones en lo que respecta a la técnica y materiales a

emplear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos, en base a los resultados de los

estudios que deberan realizarse.

. Dado que la red de abastecimiento de agua del municipio no puede garantizar permanentemente la presion y

caudal minimo en las redes contra incendios de los poligonos industriales y la suficiente autonomia exigibles, se

ha de dotar a los mismos de un sistema que garantice estos extremos permanentemente, tales como un
depésito regulador y un dispositivo de sobreelevacion de la presién y caudal.

Toda actividad que se implante en el municipio tendra que disponer, en su caso, de los medios propios de

prevencion y extincion de incendios adecuados a sus caracteristicas.

. Con el fin de minimizar en lo posible el impacto sobre la poblacion producido por la emisién de contaminantes a

la atmoésfera se recomienda implantar las zonas verdes y areas libres entre la poblacion y las zonas industriales.

. En los Poligonos industriales se ha de evitar la instalacion de industrias cuyos subproductos o residuos

puedan, por reaccidon entre ellos, originar sinérgicamente productos alin mas dafinos que los originales,

independientemente de cualquiera que sea el estado natural de los mismos (sélido, liquido o gaseoso).

- Se debera realizar una integracién paisajistica conjunta de la actuacién. Para ello, los Planes Parciales,
Proyectos de Urbanizacion y de Edificacion, especialmente de las zonas industriales, deberan adoptar las
medidas mas oportunas, tal como ubicacién de zonas verdes, disefio de fachadas, ocultamiento de
elementos fabriles impactantes, creacion de zonas ajardinadas, materiales a emplear, colores, y otros.

FICHERO DE SECTORES DE SUELO APTO PARA URBANIZAR

SECTOR 1. Camino de los Puertos

Superficie bruta: 125.400 m?
Viario: 14.220 m?
Espacio libre: 30.840 m?
Equipamiento: 10.452 m?
Ordenanza: Ensanche
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 3 afios
Densidad Viv/Ha 40
Aprovechamiento medio: 0,70

SECTOR 2. Riberilla
Superficie bruta: 79.500 mz
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Viario: 4.440 m2

Espacio libre: 13.600 m?
Equipamiento: 8.580 m2
Ordenanza: Ensanche
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 3 afios
Densidad Viv/Ha 40
Aprovechamiento medio: 0,70

SECTOR 3. Virgen de Araceli

Superficie bruta: 86.965 m?2
Viario: 9.610 m2
Espacio libre: 17.785 mz
Equipamiento: 11.425 m?
Ordenanza: Ensanche
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 2 afios
Densidad Viv/Ha 40
Aprovechamiento medio: 0,70

SECTOR 4. El Redondon

Superficie bruta: 130.892 m2
Viario: 11.950 m?
Espacio libre: 32.343 m?
Equipamiento: 11.475 m?
Ordenanza: Ensanche
Sistema: Compensacién
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 4 afios
Densidad Viv/Ha 40
Aprovechamiento medio: 0,70

SECTOR 5. La Feria

Superficie bruta: 52.000 m2
Los espacios libres y equipamientos no seran inferiores al 30% de la superficie bruta del Sector
Ordenanza: Ensanche
Sistema: Compensacién
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 3 afios
Densidad Viv/Ha 40
Aprovechamiento medio: 0,70

SECTOR 6. Los Pozos

Superficie bruta: 408.456 m?2
Ordenanza: Industria y almacen
Sistema: Cooperacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 1 afio
Parcelas: 400, 1.000, 2.000 m?
Aprovechamiento medio: 04

SECTOR 7. La Zorrera

Superficie bruta: 1.371.600 m?
Ordenanza: Industria agropecuaria.

Poligono ganadero
Sistema: Cooperacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 3 afios
Parcelas: 5.000, 10.000 m?
Aprovechamiento medio: 0,3

SECTOR 8. La Torbilla
Superficie bruta: 70.186 m?
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Viario: 18.499 m?

Espacio libre: 7.019 m2
Equipamiento: 9.044 m?2
Ordenanza: Proteccion
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 2 afios
Densidad Viv/Ha 55
Aprovechamiento medio: 0,70

SECTOR 9. La Cantareria |

Superficie bruta: 62.575 mz2
Viario: 24.760 m?
Espacio libre: 7.411 m2
Equipamiento: 3.161 m?
Ordenanza: Industrial y almacenaje
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 1 afio
Densidad Viv/Ha 55
Aprovechamiento medio: 0,50

SECTOR 10. La Cantarerialll

Superficie bruta: 18.842,94 mz
Viario: 9.158,85 m?
Espacio libre: 1.898,81 m?
Equipamiento: 846,70 m?
Ordenanza: Industrial y almacenaje
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 3 afios
Densidad Viv/Ha 55
Aprovechamiento medio: 0,40

SECTOR 11. Jimeca

Superficie bruta: 86.878 m?2
Los espacios libres y equipamientos los definira el plan parcial
Ordenanza: Industria y almacenaje
Sistema: Compensacién
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 1 afio
Parcelas 1.000 m2
Aprovechamiento medio: 0,55

SECTOR 12. Semillas Pacifico

Superficie bruta: 63.098,00 m2
Viario: 21.210,00 mz2
Espacio libre: 6.310,00 m?
Sistemas generales: 4.535,00 m?2
Equipamiento: 9.114,00 m?
Ordenanza: Proteccion
Sistema: Compensacion
Plazo desde aprobacion definitiva NN.SS.MM.: 3 afios
Densidad Viv/Ha 45
Aprovechamiento medio: 0,60

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion Transitoria 1:
1. No cabra la concesion de licencias de parcelacion, edificacion o actividad en los &mbitos grafiados en el plano
de Clasificacion del Suelo | como urbanizacion ilegal.
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2. Si en el plazo de dos afos contados desde la entrada en vigor de las presentes Normas, no hubiese sido
promulgada ninguna instruccion de ambito provincial o autonémico para el tratamiento de las urbanizaciones
ilegales, el Ayuntamiento podra iniciar de oficio la redaccién de planes especiales cuyo objeto sera la
reconduccioén urbanistica de dichas urbanizaciones. Los planes especiales podran optar por la demolicién de las
construcciones y la restauraciéon del medio natural, o por la reordenacion de la edificacion y la clasificacion del
suelo como urbano para urbanizar.

La restauracion del medio natural no requerira trdmite de modificacion del planeamiento municipal.

El cambio de clasificacion de suelo requerira la Revision del Planeamiento municipal.

Disposicion transitoria 2:

1. En tanto no se lleve a cabo la formacién y aprobacién de un nuevo Catalogo de Protecciéon de Edificios y
Elementos, se mantiene la vigencia del Catalogo de Elementos Arquitectonicos de Interés Historico Artistico de
las Normas Subsidiarias de 1983. (Texto refundido aprobado por la Corporacion Municipal el 27 de Diciembre de
1983).

2. En los Sectores S-1, S-2 y S-4 clasificados como aptos para urbanizar, deben realizarse los Estudios
Geotécnicos. Posibilidad de drenaje y Repercusion Econodmica de los aspectos geotécnicos en la actuacion
edificatoria, que se especifican en la Declaracion de Impacto Ambiental, para comprobar la viabilidad de la
actuacion edificatoria sobre dichos suelos.

En tanto en cuanto se cumplimente esta demanda previa al levantamiento de la suspensién de la aprobacién
definitiva de la Revisién de las Normas Subsidiarias en el ambito de los Sectores S-1, S-2 y S-4, se presenta la
subsanacién del resto de las determinaciones requeridas por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo.

Disposicién Transitoria 3:

La clasificacion y determinacion de los sectores S-1, S-2 y S-4 del suelo apto para urbanizar quedan
suspendidos, hasta que el Excmo. Ayuntamiento de Arahal realice los estudios propuestos por la Declaracion de
Impacto Ambiental a fin de determinar la capacidad de esos terrenos para soportar las edificaciones previstas
(estudios geotécnicos, de posibilidades de drenaje y de repercusion econémica para la actuacion edificatoria), y
a la vista de los mismos la Comision Provincial de Urbanismo, decida lo que proceda sobre dicha clasificacion
urbanistica.

Yacimientos Arqueoldgicos

N° Nombre Coordenadas Tipo

468 Morillas 30SGT689063 Habitat Eneolitico
Asentamiento Rural Romano

470 La Aguaderilla Il 30SGT716078 Asentamiento Eneolitico

487 Casulillas 30SGT716078 Ibérico; Romano; Arabe

506 Casula 30SGT6694135 Ibérico; Romano; Arabe

512 La Aguaderilla Il 30SGT715081 Ibérico

513 La Gironda 30SGT701095 Ibérico; Romano

516 Las Mazmorras 30SGT701066 Ibérico; Romano; Visigodo

523 El Cerro de los Ladrillos 30SGT690108 Romano

530 Palomo 30SGT672148 Romano

542 La Aguaderilla IV 30SGT714104 Bronce Final; Romano

548 Casablanquilla 30SGT699117 Romano

550 Montafio 30SGT695061 Romano

559 Aguaderilla | 30SGT716094 Romano
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