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TITULO L. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I EFICACIAY PRINCIPIOS RECTORES DEL PLAN GENERAL.

Arficulo 1. Objeto del Plan General

El objeto del presente Plan General Municipal de Ordenacién de Algeciras es la
revisién, con adaptacion preceptiva a la Ley andaluza 1/ 1.997, de 18 de junio, por la
que se adoptan con cardcter urgente y transitorio disposiciones en materia de Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana asf como a la Ley estatal 6/ 1.998, de |3 de abril, sobre
régimen del suelo y valoraciones, del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras
con la finalidad de ordenar integramente la actividad urbanistica en el territorio
municipal, mediante la regulacién de los aspectos siguientes:

a) la clasificacién del suelo para el establecimiento del régimen juridico
correspondiente.

b)La definicion de los elementos fundamentales de la estructura general
adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio.

<) El establecimiento del programa para su desarrollo y ejecucién, asf como
el plazo minimo de vigencia.

d) El establecimiento de las determinaciones precisas para cada clase de suelo.

Articulo 2. Ambito territorial

El presente Plan General es de aplicadén a la totalidad del término municipal de Algediras.

Artfculo 3. Naturaleza

El Plan General de Ordenacién posee naturaleza juridica reglamentaria, en
virtud de la remision normativa que la vigente legislacion urbanistica aplicable en la

Comunidad Auténoma de Andalucia efectda en él, para completar el estatuto juridico
concreto de la propiedad inmobiliaria

Arficulo 4. Finalidades y Principios Rectores

Son fines de la ordenacién urbanistica que establece el presente Plan
General asi como de los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, los de
promover las condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer
efectivos los mandatos ~establecidos en los articulos 40, 45, 46 y 47 de la

Constitucién y en el articulo 12.3 del Estatuto de Autonomia de Andalucfa; y a tal
fin se establecen como Principios Rectores y Generales del presente Plan:

a) Promover un desarrollo econémico-social cohesionado de la Ciudad,
garantizando la disponibilidad de suelo para los usos residenciales, la
implantacion de actividades econdémicas y la obtecion de dotaciones y
equipamientos plblicos.

b) Garantizar el disfrute de un medio ambiente urbano y natural adecuado para
mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida

©) Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos
naturales.

d) Garantizar la conservacién del patrimonio histrico, cultural, artistico y natural
del municipio.

e) Promover las condiciones para que todos puedan acceder a una vivienda
digna y adecuada.

f) Regular la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacién.

) Asegurar la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accién urbanistica, la clasificacion o calificacién del suelo, y la ejecucion de obras
o actuaciones de los entes publicos que implique mejoras o repercusiones
positivas para la propiedad privada.

h) Bl principio de solidaridad de los beneficios y cargas derivados del Planeamiento,
impidiendo la desigual atribucion de beneficios en situaciones iguales.

Articulo 5. Vigenda

| El Plan General tiene vigencia indefinida mientras no se apruebe su revision
que lo sustituya sin perjuicio de sus eventuales modificaciones. El horizonte temporal
minimo de sus previsiones programadas es de ocho afos, debiendo el Ayuntamiento,
una vez transcurrido dicho perfodo, verificar la oportunidad de proceder a su revision;
en todo caso, el Programa deberd revisarse para su actualizacién preceptiva cada cuatro
anos, con las modificaciones que sean procedentes.

2. El presente Plan General sustituye plenamente al precedente Plan General
de Ordenacion Urbana de Algeciras, aprobado por Resolucion de 10 de febrero de
1.984, el cual queda derogado a la entrada en vigor del presente, salvo los efectos de
transitoriedad expresamente previstos en estas normas o que resultaren procedentes
al amparo de la vigente legislacién urbanistica.
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Articulo 6. Revisién y Modificaciones

| Procederd su revisién anticipada, cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a
la estructura general y organica del territorio municipal o a alguno de los contenidos, determinaciones o
elementos estructurantes referidos en estas Normas, o a los criterios de la clasificacién del suelo, por
cualquiera de las siguientes circunstancias:

a) Eleccién de un Modelo Territorial distinto. A estos efectos se consideran como los
elementos determinantes del Modelo Territorial del presente Plan:

- La Red Viaria Basica de primer orden y Red viaria de segundo orden.

- Los Parques Suburbanos y Parque Urbanos, integrantes del Sistema General de Espacios Libres,

- Los criterios de asignacion de los usos globales.

- La clasificacién y sus criterios de proteccién, del Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién Integral.

- Los objetivos de integracion urbana en Algeciras del Sistema General Portuario.

b) Aparicién de circunstancias sobrevenidas de caracter demogréfico o econémico, que hayan
de incidir sustancialmente sobre la ordenacién prevista.

El primer supuesto se daré cuando la tasa media de crecimiento interanual de la poblacién de
hecho, durante 5 afios consecutivos, tenga una desviacion superior al 250% del crecimiento
previsto en el Plan.

El segundo cuando se localicen ciertas actividades productivas o de servicios de caracter
nacional o metropolitano, que modifiquen cuantitativa y cualitativamente la base econémica
del municipio.

) Por el agotamiento de su capacidad: cuando se haya desarrollado el 75% del suelo
incluido en unidades de ejecucion y en el suelo urbanizable programado.

d) Por la insuficiencia generalizada de las dotaciones y espacios libres para satisfacer las
necesidades de la poblacién.

€) Cuando el Plan resulte afectado por las determinaciones de un Plan Territorial de
superior jerarquia y 4mbito, que asf lo exigiese.

) Se entenders que es causa de revision la alteracién del presente Articulo.

2. Procedera la modificacion de alguno o algunos de los elementos o determinaciones de este
Plan General, cuando la alteracion de los mismos no lleve consigo alguna de las afectaciones o incidencias
generales senaladas en el parrafo anterior. Las alteraciones que implicaren modificacién parcial, puntual o
aislada podrdn ser; incluso, las que entrafien un cambio aislado en la clasificacién o calificacion del suelo
siempre que no supongan variacién en los criterios de dlasfficacion o calfficacion global.

3. Sera preciso tramitar previamente el procedimiento de modificacion del Plan General
en los supuestos en que el contenido de los Planes Especiales de Reforma Interior no previstos
en este documento, no se ajuste a los limites establecidos en la legislacion urbanistica vigente.
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4. Laaparicién de usos no previstos o el incumplimiento de cualquiera de los plazos de presentacion
de Planes, Proyectos o Estudios, o de cualquiera de las fases de ejecucién material de la urbanizacion, o de
los plazos de edifficacion establecidos en cada caso por las presentes Normas y por los Planes, Proyectos o
Estudios que desarrollen el Plan General, sera motivo suficiente para iniciar la modificacion puntual del
mismo, sin perjuicio, en su caso, de la incoacién del expediente de incumplimiento.

5. No se consideraran modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley y el propio Plan
General reservan al planeamiento de desarrollo, segin lo especificado en estas Normas
para cada clase de suelo.

b) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucién del planeamiento
requiera justificadamente en la delimitacién de las unidades de ejecucion, aunque afecten a
la clasificacién de suelo, siempre que no supongan reduccion de las superficies destinadas a
sistemas generales o a espacios libres publicos de otra clase.

©) La aprobacién, en su caso, de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracién de
aspectos determinados del Plan, se hallen o no previstas en estas Normas.

d) La modificacion de las ordenaciones pormenorizadas que el presente Plan asume del
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente bajo la vigencia del anterior
planeamiento general, que por su naturaleza normativa se consideraran modificacién, en su
caso, de Plan Especial, Plan Parcial o Estudio de Detalle

6. Toda modificacién se producira con el grado de definicién documental
correspondiente al planeamiento general.

Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificacién deberd estar justificada
mediante un estudio de su incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en el Plan
General, asf como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

7. No podran tramitarse modificaciones del Plan General cuyo contenido, agregado al
de anteriores modificaciones suponga la Revisién del mismo

Articulo 7. Efectos del Plan General

El Plan General, una vez publicada su aprobacién definitiva en la forma prevista en el Art. 70.2 de la Ley
7/1.985 de 2 de abril, segiin modfficacién de la Ley 39/1.994 de 30 de dicembre, y haya transcurrido el plazo
previsto en el Art. 65.2 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local, es piblico, ejecutivo y obligatorio.

Articulo 8. Publicidad

Cualquier persona tendra el derecho a consultar toda la documentacion del Plan
General en un ejemplar debidamente integrado y diligenciado, asi como solicitar por escrito
informacion del régimen urbanistico aplicable a una finca y obtenerla, todo ello de conformidad
con los derechos de informacién reconocidos en la Ley 30/1.992 de 26 de noviembre, del
Régimen Juridico de las Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo Comdn
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Articulo 9. Dedlaradén de utilidad péblica

La aprobacién del presente Plan, asi como la de los demas que lo desarrollen y de
delimitaciones de unidades de ejecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion, implicara
la declaraciéon de utilidad de las obras y la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios
correspondientes a los fines de expropiacién o imposicién de servidumbres, asi como todas las
superficies necesarias de influencia de las obras previstas, para asegurar el pleno valor de éstas,
incluso sectores completos sefalados en el Plan.

Articulo 10. Obligatoriedad y coordinacién administrativa

I El Plan General y los planes que lo desarrollen obligan o vinculan por igual a
cualquier persona fisica o juridica, publica o privada; el cumplimiento estricto de sus términos
y determinaciones, sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la accién publica.

2. Los planes y proyectos que desarrollen las entidades supralocales con incidencia
territorial en el municipio de Algeciras, y que contengan determinaciones no previstas en el
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia o en el Plan de Ordenacion del Territtoio del
Campo de Gibraltar, deberan ser objeto de informe por Ayuntamiento de Algeciras, que
evalue su coherencia con los objetivos y determinaciones del presente Plan. De no emitirse
en el plazo de tres meses desde la remisién de la documentacién completa por el 6rgano que
lo formule, se entendera favorable. Se propiciard que la resolucion de las discrepancias que
pudieran plantearse se realicen de comin acuerdo, para lo cual dse podran constituir
comisiones mixtas de concertacion.

Articulo. 1 1.Usos y obras provisionales

I. No obstante la obligacién de observancia de los Planes, si no hubieren de dificultar
su ejecucion, podran autorizarse usos y obras justificadas de caracter provisional sobre los
terrenos, que habran de demolerse cuando lo acordare la Gerencia Municipal de Urbanismo,
sin derecho a indemnizacién. La autorizacién aceptada por el propietario debera inscribirse
bajo las indicadas condiciones, en el Registro de la Propiedad.

2. Elarrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere el pérrafo anterior, o
de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, estardn excluidos del régimen especial de
arrendamientos rUsticos y urbanos y, en todo caso, finalizarén automaticamente con la orden de la Gerendia
Municipal de Urbanismo acordando la demolicién o desalojo para ejecutar los proyectos de urbanizacion.
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Articulo 12. Edificios y usos fuera de ordenacién

I Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente
Plan, que resultaren disconformes con el mismo, serén calificados como "fuera de ordenacion.

2. No podran realizarse en ellos obras de consolidacién, aumento de volumen,
modernizacion o incremento de su valor de expropiacion; pero si las pequefias reparaciones
que exigieren la higiene, el ornato y conservacion del inmueble

3. En casos excepcionales, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacién cuando no estuviese prevista la expropiacién o demolicion de la finca en el
plazo de quince afios, en las condiciones establecidas en estas Normas y siempre que no
generen aumento de volumen ni incremento de su valor de expropiacion.

4. Tendrén la consideracion de 'fuera de ordenacién con caracter sustantivo”, aquellos
edificios o instalaciones que se hallaren actualmente con un uso prohibido al sefialado en el Plan,
o bien porque éste prevea un uso publico para ellos o resulten disconformes con las alineaciones
previstas. Igual consideracion tendran aquellas edificaciones con una altura o volumen mayores
que los maximos sefialados en concreto. En ellas sera de aplicacion el ndmero 2 anterior.

5. En especial tienen la consideracion de “fuera de ordenacion con caracter sustantivo” los
elementos impropios sefialados en los Planos de Ordenacién, y que son:

N° | (H-10): Altura excesiva (4 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacién sita en
o Avila, 5.

Neo 2 (H-10): Altura excesiva (5 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacién sita en
Pza. de Esparia, 2 (esquina ¢/ Gerona con Avda. de la Cand).

N° 3 (H-11): Altura excesiva (4 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacién sita en
</ Zafiro, 39.

N° 4 (H-15): Altura excesiva (4 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacién sita en
¢/ Maestro Luis Cano s/n.

N° 5 (H-15): Altura excesiva (4 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacion sita en
¢/ Maestro Luis Cano, |3, frente CP Ntra. Sefiora de Europa.

N° 6 (H-15): Altura excesiva (4 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacion sita en
CN-340, s/n, junto a guarderfa Los Pastores.

N° 7 (|-4):  Altura excesiva (6 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacion sita en
Urb. Portoalbo, s/n, junto a la playa El Rinconcillo.

N° 8 (J-4). Altura excesiva (6 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacion sita en
Urb. Portoalbo, s/n, junto a la playa El Rinconcillo.

N°9 (J-4).  Altura excesiva (9 plantas) con respecto al resto (2 plantas) en edificacién sita en
Urb. Portoalbo, s/n, junto a la playa EI Rinconcillo.

6. Las edificaciones habitadas y en buen uso que estuviesen en las circunstancias del
ndmero anterior, por razones sociales y econémicas y no estando catalogadas, se consideraran
en situacion excepcional, a los efectos del nimero 3. Las que se hallaren en estado ruinoso o
deshabitadas o deviniesen por fuerza mayor en dicho estado, no siendo edificios catalogados, no
estaran consideradas en tal como excepcion, siéndoles aplicable el nimero 2 anterior.
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7. Tendran la consideracién de "fuera de ordenacion con caracter adjetivo”, las partes
de las edificaciones o elementos impropios que se hallasen disconformes con las condiciones
genéricas de las Normas de orden estético, higiénico o de seguridad y usos pormenorizados;
o porque algunos de sus elementos afadidos (marquesinas, celosias, materiales, colores,
publicidad, decoraciones, banderines, etc.), sean disconformes con dichas condiciones. En
ellos podran imponerse las alteraciones oportunas, obras de adaptacion, restauracion,
supresion o sustitucion de dichos elementos disconformes, para que el edificio recupere o
adquiera las condiciones suficientes de adecuacién al ambiente y a su grado de proteccién
exigibles por las presentes Normas y como condicién para la obtencién de licencia de
cualesquiera obras o como condicién obligada dentro del deber de conservacién y reforma
que corresponda a los propietarios.

En aquellos casos en los que los edificios, que siendo conforme con las alineaciones,
altura y usos previstos por el Plan General, resulten sin embargo disconformes con las
condiciones de ocupacién o de parcela minima de las normas particulares de la zona en que
estuvieran situados, y no esté programada su expropiacion ni sean necesaria para la ejecucion
de ninguna de las determinaciones del Plan, podran realizar en ellos todos los tipos de obras
de conservacién y restauracion del edificio asi como las de reforma y redistribucion.

8. Aquellos usos y actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas actualmente
ubicados en zona con una calificacion urbanistica incompatible asi como los que no puedan ser
objeto de medidas correctoras, quedardn fuera de ordenacién con carécter sustantivo.

9. En los inmuebles considerados fuera de ordenacién de cardcter sustantivo no se
permitiré el cambio de los usos existentes en el momento de la aprobacién del Plan, salvo
correccién de la disconformidad con las previsiones del presente Plan.

10. En generdl, los inmuebles que estén en situacion de fuera de ordenacién con carécter sustantivo,
conforme al niimero 4 anterior, se considerarén "edfficaciones inadecuadas', a los efectos legalmente establecidos.

I'1.Los usos existentes en edificios en fuera de ordenacion se podran sustituir conforme a los
usos y actividades compatibles, sin perjuicio de las limitaciones de conservacion de usos concretos
sefialados en los planos, y con exclusion de los referidos en los casos de los nmeros 7 y 8 anteriores

12.A aquellas industrias que resultaren en las presentes Normas en situacion de "fuera
de ordenacién", por razén de su volumen o altura, aunque no por el uso que las ocupa, se
permitird su normal desenvolvimiento, incluso renovaciones, siempre que no esté prevista su
expropiacién en el plazo de quince afios y que mantuviere el mismo uso existente a la entrada
en vigor de las presentes Normas.

13.Quedaran en suspenso los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos en
aquellas unidades de ejecucion sefaladas en las Normas Particulares, en las que a la entrada en
vigor del Plan se estén desarrollando mayoritariamente actividades econdmicas, hasta tanto
permanezcan, no imposibilitando las previsiones del Plan el normal desenvolvimiento de la
actividad, pudiéndose realizar en las edificaciones existentes obras de conservacién y
consolidacion y las de mejora, encaminadas a la modernizacion de los procesos productivos.
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14.El que enajenare terrenos susceptibles de edificacion seglin las Normas o edffidos o industrias fuera de
ordenacidn, deberd hacer constar expresamente estas calficaciones en el correspondiente titulo de enajenacion.

I5.Las precedentes tolerancias de este articulo no se consideraran 'reservas de
dispensacién” en la obligatoriedad y ejecutoriedad de las Normas, por estar objetivamente
previstas de modo general para la preservacion del patrimonio urbano edificado, sin perjuicio
de que, cuando fuese inevitable la declaracion del estado ruinoso de las construcciones, la
nueva edificacién prevista o su reedificacion, se haga en plena conformidad con las
condiciones del planeamiento de estas Normas
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CAPITULOIl.  CONTENIDO DEL PLAN GENERAL.

Articulo |3.Documentacién y grado de vinculacién

TOMO Il - PLANOS DE ORDENACION
I Los distintos documentos del Plan General integran una unidad coherente cuyas

determinaciones deberan aplicarse en la forma regulada en el presente articulo e interpretarse

Namero Titulo Escala
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo siguiente. ol Ordenacién General Término Municipal. Escala: 1/15.000
0.2, Infraestructuras y Sistemas Generales de Orden Metropolitano. Escala: 1/15.000
2. El presente Plan General de Ordenacién, consta de los siguientes documentos: 03 Suelo No Urbanizable. Subclasficacin y relacién con las Unidades | Escala: 1/15.000
Ambientales Homogéneas.
ox Vias Pecuarias. Propuesta Escal 1/15.000
* Documento |, Memc.ma General, que desarrolla los Contenidos y Finalidad del Plan, la ool Chsihcacion del Suslo, NGdes Prindiel oo 177500
Memoria de Informacnén yla I"Iemorla/de la Ordenacwc’y)m con »\a justificacion de la propuesta. O.S 5 ClTrcadon del Suslo. Pelayo y Comundad d& Gemres. Bz 177500
* Documento II, Memoria de Participacion y Coordinacién Administrativa . o Colfcadén e Sulo. Uros Giobales, NGde Prndod Focdn 177500
* Documento |ll, Planos del Plan General, con los Planos de Informacién y Ordenacién a sus 0'6 5 Calfcacon del Suslo. Usos Globales, Pelayo y Comunidad & Bz 177500
escalas respectivas, que se sefialan en los cuadros siguientes. Getares.
* Documento IV, Normas Urbanisticas, que constituyen el presente documento. o7 Sistema Viario, Ferroviario y Portuario. Sistema de Espacios Libres Escala: 1/7.500
. . Publicos y Equipamientos
* Documento V, Programa de Actuacién y Estudio Econémico y Financiero. Y Paisae Urbano Fecala 177500
* DocumentoVl, Catdlogo de Conjuntos, Elementos, Sitios y Bienes Concretos de Espedial Proteccion. oo Zona de Ordenanzas, Nadeo Prindpal Escala 177500
* Documento VII, Estudio de Impacto Ambiental. o.'? N Zona de Ordenanzas. Pelayo y Comunidad de Getares Escala: 177.500
O.10.1 | Areas de Repartos. Nido Principal Escala: 1/7.500
O.102 | Aveas de Repartos. Pelayo y Comunidad de Getares Escala: 1/7.500
.11 | Régimen de Gestién del Suelo. Nideo Prindpal Escala: 1/7.500
O.112 | Régimen de Gestion del Suelo, Pelayo y Comunidad de Getares Escala: 1/7.500
TOMO | — PLANOS DE INFORMACION o Estructura Urbana General. Nadeo Prindipal Escala: 1/7.500
S Infraestructuras. Abastecimientos Escala: 1/15.000
Nomero Tido Escala o4 Infraestructuras. Saneamientos Escala: 1/15.000
(R Marco Comarcaly Plarificacdn Supramuniapal Escala 1\100.000 ols aestructuras. Red Béctrica Escala: 1/15.000
12 Medio Fisico y Grandes Unidades de Paisajes. Escala: 1\15.000
13. Unidades Ambientales Homogéneas, Escala: 1\15.000
1.4. Calidad Ambiental. Escala: 1\15.000
1.5. Vias pecuarias. Estado Actual. Afecciones Territoriales y Ambientales Escala: 1\15.000 112 TOMO lll- PLANOS DE ORDENACION DETALLADA Escala: 1/2.000
1.6. Evolucién Urbana, Escala: 1\15.000
1.7, Clasificacion PGOU-84. Escala: 1\15.000
1.8. Clasificacion PGOU-84. Grado de Ejecucién. Escala: 1\15.000
19. Sistema Viario. Grado de Ejecucion. Escala: 17.500 3. Todos los anteriores documentos seran igualmente vinculantes, en virtud del alcance de sus
1.10. Sistemas de Espacios Libres y Equipamientos. Grado de Ejecucion. Escala: 17.500 propios contenidos y con el grado explicito que se sefiale para cada uno de ellos. Las propuestas explicitas
Al Tendendias edificacion ilegal. Escala: 1\7.500 contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacién, que pudiesen aparecer en contradiccién con
112 Infraestructuras Urbanas. Estado Actual Escala: 117.500 sugerendias o propuestas explicitas en los documentos informativos, se considerardn que prevalecen sobre
113 Accesibilidad y Moviidad. Andlsis. Escala: N7.500 estas dltimas. En todo caso se entenderd de aplicacién aquellas indicaciones explicitas que aparezcan en
L4 Usos Actuales del Suelo Escala: 15000 cualquiera de los documentos y no tuviesen contradiccién con las propuestas de los demés, entendiéndose
115 Areas Urbanas Homogéneas. Escala: 1\15.000
el Plan como un todo coherente articulado y complementario en cada uno de sus documentos.
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Articulo 14. Determinaciones y su interpretacion

|. La interpretacion del Plan General corresponde a los 6rganos urbanisticos del
Ayuntamiento de Algeciras sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia y
de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. Las cuestiones interpretativas que se pudieran suscitar en la aplicacion de las
determinaciones y normas urbanisticas se resolveran atendiendo a los siguientes principios y criterios:

A) Principios juridicos:

I Interpretacion contextual, sistemética y orientada por las finalidades y los principios rectores del Plan.

2. Interpretacién estricta, esto es, que no admite la extensién analdgica, en
situaciones de limitacién o gravamen.

3. Primacia del interés general sobre el interés individual

4. Adaptacion a la realidad social del momento en que deban ser aplicadas

B) Criterios técnicos-urbanisticos:

La actividad urbanistica y de ordenamiento territorial es de interés y naturaleza
publica y consecuentemente se desarrolla en el marco del principio de legalidad y
se fundamenta en el interés general.

Procurar el méas adecuado equilibrio posible entre el aprovechamiento urbanistico y

o

edilicio y los equipamientos urbanos.

Privilegiar los espacios libres.

Procurar la conservacion adecuada y progresiva del patrimonio protegido.

Evitar o mitigar el deterioro del ambiente, del paisaje y de la imagen urbana.

Procurar la transformacién de los usos y actividades existentes con los menores
costos posibles, conforme a las directrices del Plan.

Tutela del interés urbanistico mas general.

Equitativa distribucion de beneficios y cargas resultantes del urbanismo.

oUW

o N

3. Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala, se estard a lo que
indiquen los de mayor escala (divisor més pequefio); si fuesen contradicciones entre mediciones
sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas Ultimas; y si se diesen determinaciones en
superficies fijas y en porcentajes, prevaleceran estos (ltimos en su aplicacién a la realidad concreta.
Prevalecerdn igualmente las nociones escritas sobre los planos de ordenacién, salvo que la
interpretacién derivada de los mismos se vea apoyada por el contenido de la Memoria.

4. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particulares u otros Grganos administrativos
resolverd las cuestiones de interpretacién que se planteen en aplicacién de este Plan, previo informe
técnico-juridico, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion. La resolucién de dichas
cuestiones se incorporar al Plan como instruccién aclaratoria o respuesta a las consultas planteadas y
serd objeto de publicacién regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comin,

5. Los simples errores materiales que se detecten en el Plan podran corregirse
mediante acuerdo simple de la Corporacién que se publicara en el Boletin Oficial de la
Provincia y se comunicara a los 6rganos urbanisticos de la Junta de Andalucia.
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Articulo 15. Determinadiones generales

|. El presente Plan General desarrolla las determinaciones precisas y exigidas con
caracter general por la legislacién urbanistica vigente

2..Alos efectos de valorar el alcance de las eventuales alteraciones del Plan General o
de las revisiones y modificaciones de alguno de los elementos o determinaciones del mismo,
se entenderd que son elementos y sistemas determinantes o fundamentales de la estructura
general y organica de la ordenacion integral del territorio, a las partes fundamentales y
estructurantes que propone el presente Plan como constituyentes del modelo, estrategia,
objetivos o directrices del desarrollo territorial.

La sustantividad de estos elementos, sistemas, partes o determinaciones urbanisticas es de tal entidad
que la eventual alteracién de los riterios de intensidad, diserio, extensién y calidad de la dasficacién o calificacion
del suelo en que se consagra aquella estructura general y organica, implicara una revision anticipada del Plan.

3. La totalidad del suelo del término municipal, por el presente Plan General y los
planos respectivos, se clasifica en algunos de los siguientes tipos o categorfas de suelo: urbano,
urbanizable, programado y no programado y suelo no urbanizable.

4. Todos los terrenos o parcelas particularizadas del término municipal, en cualquiera
de las clases de suelo anteriores, vienen calificados expresamente mediante alguno de los usos
globales o pormenorizados que se sefialan en los planos respectivos del Plan General, con la
zonificacién general de uso y destino del suelo y de la edificacion

Se entiende por Uso Global el destino o actividad dominante o predominante, genérica o bésica
que se asigna a dreas o zonas completas del territorio, sin perjuicio de que en su dmbito puedan darse
otros usos globales en menor extension o pormenorizados, en todo caso, compatibles con el global.

Se entiende por Uso Pormenorizado la actividad o el destino pormenorizado, concreto,
detallado y preciso de cada zona, porcién de suelo o edificio, incluso espacialmente superpuesto con
otros en distintos niveles de la misma edificacion. Para la identificacion precisa de los usos y actividades
pormenorizados se recurre a la Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE).

5. La calificacién del Suelo y de la edificacion mediante los usos tiene como objetivos:

a) Organizar equilibradamente las actividades en el espacio, en tanto que generadoras de
movimientos de la poblacion.

b) Regular sus relaciones de compatibilidad segin su ubicacién en el espacio, su
contigliidad y molestias, en tanto que actividades competitivas, afines o contrarias, y
generadoras de rentas econémicas diferenciales,

) Determinar la intensidad de utilizacién del Suelo y edificacién correspondiente a cada uso,
en tanto que gradacién de las concentraciones de actividades.

d) Determinar el contenido normal de la propiedad completando, junto con la edficacién, el
aprovechamiento urbanistico de los terrenos asignado por el Plan.
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6. El Plan General regula los usos y actividades del suelo y de la edificacion mediante la expresion
y delimitacién de las zonas de uso y actividad y de sus intensidades adecuadas, estableciendo la calificacion
de usos globales o pormenorizados en cada zona segiin la clase o categorfa de suelo en que se halle.

7. El régimen urbanistico y el régimen juridico de la propiedad, establecidos por la
clasificacién del suelo en el Plan, son estatutos de vigencia indefinida o vinculada en todo caso
ala del propio Plan, que garantizan la seguridad mercantil en el tréfico juridico de la propiedad;
excepto cuando la modificacién o revision formal del Plan alteren la clasificacién, calificacion o
régimen urbanfstico del suelo.

8. No obstante el nimero anterior, en desarrollo y ejecucién de las determinaciones y
plazos del Plan se producirdn transformaciones autométicas en la clasificacion del suelo, en
sentido creciente de consolidacion urbana y en cumplimiento de las condiciones de desarrollo
impuestas, que no requieren modificacién o revisién del mismo

9. Cualquier otra pretension de alteracion de la clasificacion del suelo determinada por el
Plan, a cuyos efectos virtuales urbanisticos constituyan o pretendan una modificacion de la clasificacion
del Suelo del mismo, bien sea del No Urbanizable en Urbanizable o Urbano, o del Urbanizable No
Programado y sin PAU en Programado, o del Programado sin Plan Parcial, ni Proyecto de
Urbanizacién en Urbano, o bien la desclasificacion de cualquiera de ellos, requeriran una
modificacién o revision del Plan General o seran reputadas de ilegales.

Artlculo 16. Determinaciones potestativas

En aquellos casos en el que el presente Plan incorpora determinaciones detalladas y
pormenorizadas en cuanto a la ordenacién no exigidas como necesarias por la legislacién vigente para
los Planes Generales en atencién a la clase de suelo, las mismas tendrén el cardcter de
determinaciones vinculantes para el planeamiento de desarrollo, salvo que de su redaccion, contexto
y finalidad se deduzca con claridad su naturaleza de orientadoras o indicativas.
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TITULO . DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.

CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 17. Tipos de instrumentos para el desarrollo urbanistico

I El presente Plan general se deberéd y podré desarrollar, segin cada clase de suelo y
las determinaciones de que éste disponga, mediante todas o algunas de las siguientes Figuras
y Proyectos de Planeamiento, Ordenacién y Ejecucion:

a)Figuras de planeamiento y ordenacion bésica
- Programa de Actuacion Urbanistica (PAU) en Suelo Urbanizable No Programado.
- Planes Parciales de Ordenacién (PP) en Suelo Urbanizable Programado o con un
PAU ya aprobado.
- Planes Especiales de Proteccion (PE.R) del patrimonio, paisajes, vias de comunicacion,
o mejora de cultivos y de los medios urbano o rural en toda clase de suelos.
- Planes Especiales de Reforma Interior (PE.R.I.), en Suelo Urbano o nlcleos rurales.

b)Figuras de planeamiento y regulacién detallada o complementaria :
- Estudios de Detalle (E.D.).
- Normas Especiales de Proteccion (NEP) en toda clase de suelos.
- Ordenanzas Municipales (de policia de la edificacién y de la urbanizacion,
medioambientales, de accesibilidad, de conservacion de la edificacién, etc.).
- Catalogos de conservacién.

c)Figuras o proyectos de ejecucion y gestion
- Proyectos de Urbanizacién o de Obras Ordinarias.
- Proyectos de Compensacion, de Reparcelacion o Expropiacion.
- Proyectos de obras de edificacion o instalacion.

2. La figuras o proyectos anteriores de planeamiento, ordenacion y ejecucién tienen
distinto ambito espacial de aplicacion, segin la clase de suelo que desarrollen.

Articulo 18.Direcdién de la actividad urbanfstica € iniciativa privada

La direccién y control del proceso urbanistico corresponde a los entes piblicos, que
suscitardn la participacién privada aunque ésta no ostente la propiedad del suelo.
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CAPITULOIl.  INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION BASICA,
REGULACION DETALLADA O COMPLEMENTARIA
SECCION 12 FIGURAS DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION BASICA

Articulo 19. El Programa de Actuacién Urbanfstica

I. Los Programas de Actuacién Urbanistica desarrollan las determinaciones generales
previstas en este Plan General para el Suelo Urbanizable No Programado y las especiiicas sefaladas
en el acuerdo de formulacién ofy, en su caso, en las bases rectoras de sus concursos respectivos.

2. Los PAU planifican y estructuran porciones cerradas del territorio para la realizacién de
unidades urbansticas integradas delimitadas en el acuerdo de formulacién.

3. Los PAU contendran todas las determinaciones generales que garanticen su adecuada
insercién en la estructura general y organica definida en este plan

4. Ademds, observaran las determinaciones, condiciones y requisitos especificos que se
sefialan en las presentes Normas, junto con las determinaciones urbanisticas y de ejecucién concretas
que establezcan las bases rectoras de los concursos que los promueven, en su caso, o en los
acuerdos administrativos que acordaran su formulacién  sin concurso.

5. La tipologia de edificacién, las normas y ordenanzas, las determinaciones de los Planes
Parciales y demés requisitos que contemplen los PAU para su desarrollo, ejecucion y caracteristicas
técnicas de los Planes Parciales, Planes Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién,
serdn los mismos que se contienen en este Plan General para dichas figuras

Artlculo 20. El Plan Parcial de Ordenacién

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones urbanisticas de cada sector del suelo urbanizable
programado, sefialado en los planos y en los que se sefialen en los PAU que se aprueben para el Urbanizable
No Programado del Plan General, mediante la ordenacion detallada y completa de dichos sectores,

2. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las determinaciones y documentos exigidos
por la normativa urbanistica vigente asf como la que se deduce de lo dispuesto por las presentes normas,

3. En el correspondiente Plan Parcial se establecera una regulacion detallada de usos y
condiciones de edificacién, de acuerdo con las normas contenidas en el suelo urbano, sin que ello
implique incremento de la edificabilidad prevista en el Plan para el suelo clasificado como urbanizable.

4. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones relativas a
usos, morfologfa y tipologias que deben respetar los Planes Parciales. La definicién de estos conceptos
se encuentra en las normas generales de uso y edficacién. En aquellos casos que se detecten
diferencias entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan y la realidad, se aplicarén
proporcionalmente los parametros urbanisticos establecidos por el Plan a la superficie real.

5. Los Planes Parciales deberan distribuir la méxima edificabilidad asignada a cada sector, entre
las distintas manzanas. Igualmente, en los sectores residenciales, se determinara el nimero de
viviendas a los solos efectos del computo de dotaciones exigibles segiin el Anexo del RPU.
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6. El caracter de las determinaciones de uso, intensidad, tipologfas fisicas o de disefio
que se sefalan expresamente en el suelo urbanizable, puede ser:

a) Obligatorio y vinculante, que deberd mantener, recoger y tratar las determinaciones
tal y como se sefialan en los planos y en estas Normas. Todas las determinaciones
serdn vinculantes, salvo especificacién en contrario.

b) Indicativo o sugerente de una propuesta de estructura, aspecto, disefio o determinadén de cualquier
nivel, que sefiala expresamente con tal sentido y que se considera conveniente mantener o reprodudi

) Delimitado, por su expresién o notacién como méximo o minimo admisible, en cada caso
expresamente sefialado.

7. Seran determinaciones de caracter obligatorio para cada uno de los Planes Parciales, en
principio, los sistemas generales sefialados en los planos que deberdn mantenerse en su extension, funcion
y limites sin alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al terreno que constituyan
una mejora de sus efectos ambientales, costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcion y que
no afecten a terceros. Igual consideracién tendrén las propuestas de tipologfas y usos globales dominantes,
estructura general u organizacién espacial del &mbito interior de los Planes Parciales que constituyan un
sistema integrado en relacién con los demis espacios del Suelo Urbano o Urbanizable.

8. Serdn determinaciones de cardcter indicativo las propuestas de disefio concreto, volmenes,
morfologfa, concentraciones, red viaria secundaria o terciaria, usos pormenorizados, zonas libres interiores,
y las que expresamente con tal cardcter se contengan en las presentes Normas porque convenga
mantener, detallar o recoger en lo que poseen de sustantivo u ordenador del espacio en su conjunto.

9. Seran determinaciones de caracter delimitador las que no podran excederse por los Planes
Parciales si son méximas, ni disminuirse si son minimas, tales como standares de calidad, densidades, alturas,
edificabilidades, tipologfas edificatorias pormenorizadas y demés pardmetros de disefio e intensidades que
se configuren como umbrales minimos o techos maximos, entendiendo que se considerardn como
favorables las reducciones o aumentos que objetivamente beneficien al interés publico.

Articulo 21. Reservas y disefio del equipamiento comunitario del planeamiento de desarrollo

|. Las reservas de terrenos de carécter local para parques y jardines plblicos, zonas
deportivas plblicas y de recreo y expansion, centros culturales o docentes, asistenciales, viales
¥ sanitarios, respetaran los minimos establecidos en el presente Plan.

2. Las zonas de reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios sefialas en el
presente Plan en el interior de los sectores que no fuesen sistemas generales de nivel ciudad,
por no figurar expresamente asf indicadas en los planos, se consideraran sefialados de forma
orientativa para su ubicacién pudiendo el planeamiento de desarrollo establecer otra diferente
previa justificacion de las mejoras que incorpora su propuesta

3. Cuando no se proponga su ubicacién concreta por el presente Plan, las zonas deportivas y
parques de recreo se localizarén preferentemente en el centro de accesibilidad del sector o en el centro
de cada una de las manzanas, de manera que el servicio a sus usuarios garantice un minimo de recorridos,

4. Las zonas verdes para parques y jardines se ubicardn necesariamente donde ya existiera
arbolado importante y en sitios facilimente accesibles y céntricos respecto a las viviendas a las que sirven.
No se computaran como reservas minimas de zona verde de Plan Parcial, las que se encuentren en
terrenos en méaxima pendiente, superior al 25%, ni las que se constituyan como zonas de proteccion
de viales, cauces o lineas de comunicacién, si bien se cuidaran y trataran como 4reas de arbolado. Se
impedira la localizacién en espacios residuales salvo en aquellos casos en los que la dotacion de los
espacios libres localizados en area centrales sea superior al doble del minimo legalmente establecido

5. Las reservas exigidas para el Plan Parcial se establecerdn fisicamente y se computaran con
independencia de las superficies sefialadas para equipamientos de sistemas generales en estas Normas.

Artlculo 22. Condiciones de disefio viario de la urbanizacién del planeamiento de desarrollo

I El trazado viario de Plan Parcial se ajustard a los siguientes anchos segin la importancia del
transito que haya de soportar, y soluciones de aparcamientos, debidamente justificados en cada caso:

a) Aceras y sendas de peatones 2,5 metros como minimo y en zonascomerciales 4 metros

b) Red viaria fundamental de primer y segundo orden (con alineaciones y anchura indicados
en los planos).

©) Red secundaria a fijar en el Plan Parcial con distancia entre alineaciones opuestas entre 12y 20 m.

d) Distribuidores terciarios de acceso a viviendas o calles con tréfico de paso: |5-20 m. (idem),
(objeto del Plan Parcial).

2. En las intersecciones de los distribuidores primarios y secundarios, se retranquearan las
alineaciones de la edificacién en torno a un circulo de proteccién para los enlaces, de un radio,
como minimo, igual al ancho minimo total del distribuidor mas importante.

3. Se respetara al maximo técnicamente posible el arbolado existente; de modo que las
vias se disefien a lo largo de sus plantaciones en fila o se bifurquen o se hagan isletas para
conservarlo, o incluso se modifiquen sus anchos, alineaciones y trazados para evitar en lo
posible la destruccién innecesaria del arbolado existente.

4. Los viales se ajustaran en lo posible a los caminos y sendas actuales respetando las
edificaciones, topografia e instalaciones agricolas.

5. Los viales sefialados en los planos son indicativos de su funcion, origen, destino, pudiendo
modificarse su disefio en detalles que no alteren su contenido basico.

6. La linea de edificacion se situara, sobre todo, en areas residenciales, atendiendo a la
minoracién de ruidos probados por la intensidad de tréfico previsto en el vial al que dé frente.

7. Los bordillos de las aceras en todos los pasos de peatones irdn necesariamente rebajados,
con pavimento antideslizante, para permitir el paso de invalidos, coches de nifios y carritos.

8. No podra existir ning(in estrechamiento de las aceras que deje un margen libre de paso
menor de un metro. Las sefializaciones de tréfico, postes de alumbrado o telefénicas, casetas,
kioscos y demas elementos que dificulten el paso peatonal, deberan ser retirados, ampliando la
acera con supresion de las plazas de aparcamiento precisas. Para su colocacion por las empresas
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concesionarias de postes, cabinas telefonicas, buzones y casetas, se presentard proyecto
justificado de su ubicacién urbana y cumplimiento de las condiciones anteriores, siendo previa su
aprobacién preceptiva municipal, mediante la oportuna licencia de obra exigida a las comparifas

9. Los édrboles seran necesariamente de sombra, o frondosa, de hoja caduca, rapido
desarrollo y resistentes al medio urbano.

10.Tanto en los PAU como en los Planes Parciales que desarrollen suelos urbanizables seran
obligatorios la prevision de infraestructura diclista, entendida esta como el conjunto de viales en red,
elementos de cauce y enlace, sefalizacién, proteccidn, equipamiento y seccién necesarios para el uso
cotidiano y seguro de la bicicleta como medio de transporte en la ciudad.

I'.Una plaza de aparcamiento pablico por cada 20 estara sefializada y exclusivamente
reservada para minusvalidos y tendra unas dimensiones de 3,30 x 4,00 m. Se sefalizaran
espacios exclusivos para motocicletas y bicicletas con soportes adecuados.

12.Las paradas de autobuses llevaran marquesinas o cubiertas de disefio adecuado, con
laterales transparentes para la proteccién del viento, del sol y de la lluvia, con bancos de espera.
Donde se instalen tendra una anchura minima de 4,00 m, o se ampliara hasta alcanzarlos y una
longitud minima de 10 m. rebasando siempre la linea de aparcamientos a ambos lados, en su caso.

Artfculo 23. Servicios urbanos complementarios

I. En lo referente a dotaciones, usos calculos, especificaciones técnicas y de proyecto,
etc., del abastecimiento de agua potable y de riego, depuracién y vertido, suministro de
energia eléctrica, pavimentacion, aceras y jardinerfa, se estara a lo dispuesto en las Normas
Bésicas y Técnicas de aplicacion, exigiéndose la legislacion sobre la materia y las
recomendaciones efectuadas por la entidad gestora municipal del servicio del agua.

2. Seré obligatorio, ademas de la jardinerfa propia de los espacios libres, plantar arboles de
sombra, como minimo cada 5 metros en cada acera, a razon de dos en fondo en las calles principales
y de uno en las secundarias; asf como instalar bancos en las aceras cada quince metros; la observancia
sobre proteccién de arbolado, sera rigurosa en el proyecto de urbanizacion. Donde haya
aparcamientos en linea o baterfa los arboles se ubicarén entre las plazas de estacionamiento y no solo
en las aceras, asf como en los grandes aparcamientos publicos para proteger los vehiculos.

3. Deberan adoptarse las medidas precisas para la eliminacion de barreras arquitectdnicas
seglin el Decreto 72/92 de 5 de Marzo, que al menos contemplard, ademés de las obligatoriedades
ya fijadas en otros puntos de estas Normas respecto a minimos preventivos, los siguientes puntos
anchura de sendas peatonales, bordillos rebajados, cruces de peatones, sendas en parques, acceso a
lugares o edificios piblicos, mostradores, cabinas telefonicas, aseos y servicios plblicos, asi como
todos los que sean necesarios en cada circunstancia para cumplir dicha finalidad

Articulo 24. Los Planes Espedales
| Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase de suelos, determinar la ordenacién o

ejecucion, directa o derivada, de aspecto sectoriales del territorio, tanto por su especificidad espacial o
ambito restringido, como por su especificidad temética o sector problema que deba ser regulado.
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2. Los Planes Especiales que se elaboren en el término municipal objeto del presente
Plan podran realizarse debido a tres motivos legitimadores:

a) Derivados en desarrollo directo del presente Plan al venir delimitados o sefalados
expresamente en el mismo sus dmbitos, objetivos y determinaciones especfficas.

b) Derivados en desarrollo directo del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia o
del Plan de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional, que incluso pudiera
alterar o exigir la modificacién del presente Plan.

) Independientes en ausencia de los instrumentos de planificacion territorial previstos en el Art.
5.1 delaLey 1/1.994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia
o cuando el presente Plan no contuviese las previsiones detalladas oportunas, con la finalidad
de adoptar medidas de proteccién preventiva en dreas que constituyan una unidad y que asi
lo considere el érgano competente por razén de la materia especffica de que se trata.

3. Por razén de su objeto y operatividad, los Planes Especiales pueden ser:

a) Planes operativos, de ordenacién sectorial de un territorio, previsto o no en un plan previo,
con dos grandes objetivos:
* De Proteccién, Conservacién o Mejora, en toda clase de suelo.
* De Reforma Interior o Saneamiento de Poblaciones, en Suelo Urbano exclusivamente
b) Planes ejecutivos, directamente de obras o instalaciones previstas en un planeamiento previo.

4. Los Planes Especiales, seg(in su especificidad sectorial o &mbito que traten, contendran las
determinaciones y particularidades apropiadas a su finalidad y las demas limitaciones que le impusiera,
ensu caso, el Plan o Norma de las cuales sean derivados. Cuando viniesen expresamente delimitados
en el presente Plan se atendrén a las determinaciones minimas y objetivas que éste seriale, sin
perjuicio de las demés que les correspondan por su naturaleza, segin la Ley y los Reglamentos.
Cuando no se delimitaren en el presente Plan podran, no obstante, elaborarse Planes Especiales con
las finalidades del Art. 76.3 y 5 RR o con las que el érgano competente considere apropiadas por
razén de la materia (Art. 76.3 RP), incluso Planes Especiales de Reforma Interior no previstos.

5. La ordenacion pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los dmbitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma Interior
tendrdn el carécter de indicativa , debiendo dicho Plan Especial desarrollar los objetivos establecidos
para cada uno de ellos , respetar el uso global, el aprovechamiento urbanistico total, la edificabilidad
maxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso publico, que se consideren minimas.

6. Cuando se redacten Planes Especiales de Reforma Interior no previstos en el presente Plan
General, las determinaciones de uso, intensidad y aprovechamiento de los mismos podran alterar
los establecidos de forma pormenorizada por este Plan para su dmbito, incluso cuando supongan
modificacion del espacio publico, sin embargo no podran alterar ni la estructura fundamental, ni los
sistemas generales aqui sefialados, salvo que se tramitare simultdneamente la modificacién o revision
del presente Plan

7. En ningtin caso los Planes Especiales de cualquier tipo podran clasificar suelo ni suplir
Ia ordenacién integral del territorio que compete al Plan General.

8. Los documentos que contuvieren los Planes Especiales se atendran a los sefialados en la
legislacion vigente.
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9. Los Planes Especiales que expresamente se delimiten en el presente Plan General
comportardn dos tipos de efectos sobre la suspensién de la potestad en el ejercicio del derecho a edificar:

a) No podran otorgarse licencias de edificacion o parcelacion en el ambito de los PE.R.I.,nien el
del Plan Especial de la Zona de Servicios Portuarios hasta que estén totalmente aprobados y
en ejecucion; salvo que se indicase expresamente ofra cosa, y con sus limitaciones
correspondientes en cada caso.

b) Podrén otorgarse licencias de edificacién y parcelacion o demolicién, en su caso, en los
dems tipos de Planes, desde el momento de la aprobacion del presente Plan y antes
de la aprobacion definitiva de dichos Planes Especiales; salvo que expresamente se
condicionase, segin cada caso, en las presentes Normas por virtud de la vigencia y
naturaleza de lo que se desee proteger.

FIGURAS DE PLANEAMENTO Y REGULACION DETALLADA O
COMPLEMENTARIA

SECCION 22,

Articulo 25. El Estudio de Detalle
| Los Estudios de Detalle podran formularse con la finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieran sefialadas en el Suelo
Urbano y con las condiciones que aqui se fijan.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el Plan, de acuerdo con las
condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando a las situaciones de hecho las que
por error u omisién manifiesta se contuvieran en los planos.

) Adaptar o reajustar las alineaciones y rasantes sefaladas en los Planes Parciales y Especiales
de Reforma Interior que desarrollen el presente Plan.

d) Fijar la ordenacién concreta de los volimenes arquitecténicos dentro de cada unidad
de Estudio de Detalle, en desarrollo de las determinaciones y especificaciones del
presente Plan o con las propias de los Planes Parciales o Especiales de Reforma
Interior que desarrollen éste, en los demas casos.

2. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes no se podra
proponer la apertura de nuevas vias de transito rodado de uso plblico que no estén previstas
en el Plan, ni se podran reducir las superficies destinadas a espacios libres, a zonas verdes o de
dotaciones para equipamientos comunitarios. En ninglin caso la adaptacién o reajuste del
sefialamiento de alineaciones podré originar aumento de volumen al aplicar las Ordenanzas al
resultado de la adaptacién o reajuste realizado.

3. La ordenacién de volimenes no podrd suponer aumento del porcentaje de
ocupacién del suelo destinado a edificacién, ni de las alturas méximas y de los voldmenes
méximos edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacién establecida,
ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado por aquéllas.

4. Enningtin caso podré ocasionar perjuico ni alterar las condidones de ordenaddn de los predios colindantes.

5. Sera obligatoria su formulacién cuando asf se exigiese explicitamente en el presente Plan como
condicién previa para el otorgamiento de licencia o lo acordase la Administracién Municipal de oficio o a
instancia de particulares. Toda parcela de suelo urbano que precise de un Estudio de Detalle para
establecer, completar o reajustar las alineaciones o rasantes o/ y establecer la concreta distribucion de
volimenes tendrd la consideracion de suelo urbano no consolidado.Se entendera que el dmbito del
Estudio de Detalle puede constituir simultdneamente una unidad de ejecucion, continua o discontinua.

6. En todas las unidades de ejecucién delimitadas en suelo urbano en el presente Plan,
debers elaborarse un Estudio de Detalle con la finalidad de distribuir el volumen edificable
méximo asignado entre las distintas manzanas que lo compongan, salvo que resulte
innecesario por ser suficiente la ordenacién establecida en el planeamiento.

7. En todos los casos deberan mantenerse las determinaciones fundamentales del Plan y las
siguientes condiciones, ademés de las establecidas en los nimeros 2 y 3 de este articulo.

a) Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b) No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres o
dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas, si bien podra aumentarse el
mismo o modificarse su disefio, forma o distribucién, siempre que se justifique para obtener
superficies Utiles pliblicas mas compactas y de mejor aprovechamiento conjunto, segiin los
fines colectivos a que se destinen.

¢) No sobrepasar la altura méaxima sefalada en cada caso, ni modificar la tipologa de la
edificacién exigida

d)En la adaptacién o reajuste de las alineaciones no podrd modificarse el carécter y
funcionalidad asignado a los viales propuestos.

8. Ademés de los criterios de ordenacion de volimenes anteriores, deberan tener
presente, seglin cada caso, los siguientes principios generales de disefio:

a) No dejar medianerfas vistas en las nuevas construcciones que se proyecten.

b) Tratar las medianerfas existentes que quedasen vistas de las edificaciones contiguas
con una propuesta decorativa a presentar a la Gerencia Municipal de Urbanismo
quién, previa audiencia a los vecinos de la zona, podré aceptarlas o proponer otras, a
costear por cuenta de la promocién del Estudio de Detalle.

) No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones contiguas o, en su caso,
hacerlos coincidir mancomunadamente con los de las nuevas construcciones que se proyecten.

d) Respetar integramente todos los arboles existentes incorporandolos al espacio piblico a liberar.

€) Los pasajes transversales de acceso al espacio publico interior, en su caso, salvo
cuando vengan sefialados y acotados en los planos, tendran una anchura minima de
un tercio del fondo de la edificacion en que se encuentren y un minimo de tres
metros, pudiendo acumular su volumen en la edificacién.

f) Los pasajes a crear se procurara hacerlos en prolongacién de calles existentes o de
otros pasajes, como sendas o vias peatonales y rectilineas visualmente identificables, y
los patios de luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

g) Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurard hacerlas coincidir con
las alineaciones de las edificaciones contiguas existentes.
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9. Los Estudios de Detalle y los proyectos de reparcelacion o compensacion de las
unidades de ejecucién respectivas, de iniciativa particular, se tramitardn conjunta y
simultineamente dentro de los plazos sefialados en este Plan para cada uno de ellos.

10.Transcurrido un afio de la terminacén del plazo de presentacén del Estudio de Detall, sin que se
hayan sometido a la Gerencia Municipal de Urbarismo, ésta podré redactarios de ofico o a instania de parte.

Articulo 26. Normas Especiales de Proteccién y Ordenanzas Municipales

| Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, cuando el
cumplimiento de los objetivos generales del Plan en materia de conservacién y mejora de edificios o
conjuntos urbanos y de elementos o espacios naturales no requiera la redaccién de Planes Especiales
o, en todo caso, como complemento de éstos y de las presentes Normas Urbanisticas, podran
dictarse normas especiales dirigidas a desarrollar o completar la regulacién particularizada de los usos
y clases de obras admisibles y de los requisitos especfficos de tramitacién de licencias. Estas Normas
incorporaran, en su caso, los Catélogos de los edificios o elementos afectados.

2. De igual forma, se podran desarrollar y completar las determinaciones del presente Plan
mediante aquellas Ordenanzas o disposiciones de caricter general y de competencia ordinaria
municipal, siempre que su contenido no esté reservado a algunos de los instrumentos de ordenacién
urbanistica legitimados para su desarrollo conforme la Legislacién Urbanistica Vigente
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CAPITULO Ill. PROYECTOS DE EJECUCION Y GESTION

Articulo 27. Proyectos de Urbanizacién y de Obras Ordinarias

I. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la
practica las determinaciones correspondientes del presente Plan o de los Planes Parciales y
Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los Estudios de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizacion constituiran instrumentos para el desarrollo de todas las
determinaciones que el Plan prevé en cuanto a obras de urbanizacién tales como vialidad, abastecimiento
de agua, alcantarillado, energfa eléctrica, alumbrado piiblico, jardinerfa, mobiliario urbano y otras andlogas.

3. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion podrén redactarse y aprobarse, conforme:
ala Ley de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias en el Suelo Urbano, que no tengan por objeto
desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de un Plan de Ordenacion, pudiendo referirse a
obras parciales o menores de pavimentacién, alumbrado, jardinerfa, saneamiento local y otras similares.

4. Los Proyectos de Urbanizacion deberdn detallar y programar las obras con la
precisién necesaria, para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.

5. Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las previsiones del Plan que
desarrollen, sin perjuicio de que pueda efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucién material de las obras.

Artculo 28. Obras de Urbanizacién

| Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de Urbanizacién que deberdn ser desarrolladas
en los documentos respectivos, seran las especificadas en el Art. 70 del R.PU. o norma legal que lo sustituya.

2. Los Proyectos de Urbanizacion deberédn resolver el enlace de los servicios urbanisticos
con los generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

3. La conservacion de la urbanizacién correspondera en el suelo urbanizable durante los tres
afos siguientes a su recepcion a los propietarios constituidos en Entidad Urbanistica Colaboradora.
En las unidades de ejecucion de suelo urbano o urbanizable con uso predominante de actividades
econdmicas serd obligatoria la constitucion de una Entidad Urbanistica de Conservacién.

Artlculo 29. Documentacién del Proyecto de Urbanizacién o de Obras

1. El Proyecto de Urbanizacién estard integrado por los documentos siguientes, salvo
que se demuestre que alguno resultara innecesario:

a) Memoria:
Introduccion: - Antecedentes y orden de encargo; - Situacion; - Estado actual; - Objeto;
Servicios afectados; - Orografia; - Solucién adoptada.
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- Obra Civil: - Red viaria, canalizaciones; - Alcantarillado; - Abastecimiento; -Canalizaciones 5. Para aplicacién de los criterios y determinaciones de disefio de los Proyectos de
telefénicas; - Zonas verdes; - Obras de fabrica. Urbanizacion y de Obras Ordinarias que se ejecuten en el dmbito del Suelo Urbano actual, se tendrd

- Electrificacién: - Alta y media tensidn; - Baja tension; - Alumbrado pablico.

- Consideraciones Finales: - Plazo de ejecucién; - Plazo de garantfa; - Revisién de precios;

en cuenta las determinaciones generales de las presentes Normas sobre disefio del viario y de forma

subsidiaria, las correspondientes a la urbanizacién de los sectores del suelo urbanizable.
Estudio de seguridad e higiene en el trabajo; - Presupuesto.

<) Anejos

+ Justificacién de precios, unitarios, auxiliares y descompuestos.
- Topografia con coordenadas referidas al plano de Algeciras.
- Justificacién del firme segdin normas en vigor.
+ Célculo Alumbrado Publico.
Informes de adecuacion de los servicios publicos.
Programa de trabajos.
d) Planos
- Situacion. Estado actual y limite actuacion.
- Planta PGMO de referencia.
- Planta general; Planta replanteo y situacion de perfiles.
- Perfiles longitudinales.
- Planta saneamiento; Perfiles saneamiento; Detalles saneamiento.
- Planta abastecimiento. Detalles abastecimiento.
- Planta canalizaciones telefénicas. Detalles canalizaciones telefonicas.
- Planta canalizaciones eléctricas; Detalles canalizaciones eléctricas; Instalacién alumbrado
publico; Detalles alumbrado.
d) Pliego de Condiciones:
€) Mediciones y Presupuesto:

2. En los pliegos de condiciones habrén de fijarse los plazos y etapas de realizacién de
las obras y recoger las condiciones y garantias que la Gerencia Municipal de Urbanismo juzgue
necesarias, para la perfecta ejecucion de las mismas, fijandose también que se realizarén a cargo
del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes.

3. En todo caso, se exigird a los promotores previamente al inicio de la obra de
urbanizacion una garantia equivalente como minimo al 25 por 100 del presupuesto de las obras
proyectadas. La garantia para asegurar la obligacién de urbanizar puede constituirse:

a) En metdlico.

b) Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edificacién privada y comprendidos en la Unidad
de Ejecucion objeto de urbanizacion, a excepcién del suelo donde debe materializarse el
aprovechamiento de la Administracién. Esta hipoteca se pospondré a cualquier otra que se
constituya con la finalidad de garantizar créditos destinados a financiar las obras de urbanizacion.

©) En Titulos de Deuda Pdblica del Estado, de la Comunidad Auténoma o del Municipio.

d) Mediante aval otorgado por entidad financiera o de seguros

) Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edificacion privada ubicados fuera de la Unidad de
Ejecucion objeto de urbanizacion, de un valor suficiente para cubrir el importe de la garantfa.

4. Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados a instancia de particulares
comprenderan los documentos y determinaciones exigidas en el apdo. |° de este articulo y
seguirdn idéntico procedimiento que el establecido para la concesién de licencias.
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CAPITULO V. GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 30. La direccién de la actividad de ejecucién del planeamiento.

I. La direccién y control de la gestion urbanistica corresponde, en todo caso, al
Ayuntamiento, que la ejerce a través de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

2. Dicha gestién podra ser asumida directamente por ésta, o encomendarse a la
iniciativa privada o a entidades mixtas.

3. Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del planeamiento urbanistico
asf lo aconseje, se suscitara la iniciativa privada en la medida mas amplia posible, a través de
los sistemas de actuacién, o, en su caso, mediante concesion.

4. Enlaformuladon, tramitadén y gestion del planeamiento urbanistico, las Administraciones urbanisticas
competentes deberdn asegurar la participacion de los interesados y, en particular; los derechos de iniciativa e
informacién por parte de las entidades representativas de los intereses que resulten afectados y de los particulares.

Articulo 31. El contenido de la actividad administrativa de ejecucién

La ejecucién del presente Plan General asi como los que se aprueben en desarrollo del
mismo comprende las siguientes facultades:

2) La determinacién por la Administracién actuante del carécter publico o privado de la forma
de la gestion de la actividad de ejecucion.

b) La organizacion temporal de la ejecucion.

) La delimitacion de las unidades de ejecucion y la eleccion del sistema de actuacién.

d) La realizacion de las obras de urbanizacion y de edificacion.

e) La exigencia, autorizacién, inspeccion y control de la realizacion de obras de urbanizacion
en los sistemas de gestion que se confia a la iniciativa privada.

f) La determinacién del agente responsable de la conservacién de las obras de urbanizacién

Articulo 32.. Los sujetos legitimados
I. Los actos juridicos y materiales de ejecucién del planeamiento urbanistico en
unidades de ejecucién sélo podran ser realizados por los sujetos plblicos o privados

legitimados para ello conforme al sistema de actuacién establecido.

2. Los actos de edificacién en parcelas que tengan la condicién de solar sélo podrén ser
realizados por sus propietarios o por los titulares de derechos suficientes al efecto.
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Artlculo 33. Prioridades y norma general de la ejecucién

I. La ejecucion del presente Plan y de las actuaciones de planeamiento que lo
desarrollen, se llevaré a cabo de acuerdo con los objetivos y prioridades indicados en su
Programa de Actuacion y Estudio Econémico y Financiero.

2. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacién del instrumento mas detallado
exigible seglin la clase de suelo de que se trate.

3. La ejecucién del planeamiento urbanistico se realizard mediante las unidades de ejecucién
que se delimiten salvo en los supuestos establecidos en el articulo 41 de estas Normas.

Articulo 34. Disposiciones generales sobre aprovechamientos urbanisticos

| Aprovechamiento real u objetivo. Es el aprovechamiento permitido por el presente
Plan General o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno conforme al uso, tipologfa
edificatoria y edificabilidad atribuidos al mismo.

2. Aprovechamiento tipo o medio. Es la superficie construible del uso y tipologia
edificatoria caracteristicos (predominante) del drea de reparto correspondiente, para cada metro
cuadrado de suelo en dicha 4rea, una vez homogeneizados los distintos usos y tipologias por
referencia a las caracteristicas de cada 4rea, a través de la asignacion a cada uno de aquéllos (usos
y tipologias) de coeficientes de ponderacion que exprese su valoracion relativa.

El aprovechamiento tipo se define por el presente Plan General para cada 4rea de
reparto en que se divide el Suelo Urbano no consolidado y Urbanizable Programado(por
contar éste con los ambitos de desarrollo sectorizados y definidas las determinaciones
necesarias para garantizar su adecuada insercion urbanistica), no pudiendo ser modificado por
ningdn otro instrumento de ordenacién.

3. Aprovechamiento lucrativo total. El aprovechamiento lucrativo total de un terreno es el
aprovechamiento real permitido por el planeamiento multiplicado por los coeficientes de
ponderacién del uso y tipologia respectivo asignado por el Plan General.

4. Aprovechamiento urbanistico patrimonializable o subjetivo. El aprovechamiento urbanistico
patrimonializable por los sujetos privados es el aprovechamiento susceptible de ser materializado por
los titulares de los terrenos objeto de la actuacién urbanistica mediante el cumplimiento de los deberes
urbanisticos, y expresa el contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno.

5. Con caracter general y universal, a los efectos del célculo y fijacién del Aprovechamiento
Tipo, asf como para la concrecién y determinacién de las unidades de aprovechamiento urbanistico
que contiene un instrumento de planeamiento (Plan Parcial o Estudio de Detalle) o un proyecto de
obras, se establecen los siguientes coeficientes de homogeneizacion de uso y tipologfa:
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Relacién de coeficientes a utilizar en el célculo del Aprovechamiento Tipo.
A)Coeficientes de Usos Globales.

A.| Uso Residencial (uso global caracteristico) |
A.2 Uso de Actividades Econdmicas 0.9

B)Coeficientes Tipologfas.

B.| Residencial Unifamiliar Aislada 1,20
B.2 Residencial Unifamiliar Pareada 1,10
B.3 Residencial Unifamiliar en Hilera 1,05
B.4 Residencial Colectiva Bloque Vertical 0,80
B.5 Residencial Colectiva Bloque Aislada 115
B.6 Residencial Colectiva Bloque Horizontal 1,00
B.7 Actividad Econdmica Abierta 1,00
B.8 Actividad Econémica Cerrada 0,90

El uso pormenorizado y tipologia caracteristicos se corresponde con el apartado B.6:
Residencial Plurifamiliar en Bloque Horizontal.

C)Coeficientes de Usos Compatibles en zonas con Uso Global Distinto.
C.| Coeficientes Genéricos:

- C.I.1 Actividades Econdmicas y Sevicios Privados  1.20
- C.1.2 Residencial 1,00
- C.1.3 Equipamientos y Servicios Piblicos 0.90

C.2 Coeficientes Pormenorizados: Los usos Genéricos del apartado C. 1, se subdividen en usos
pormenorizados seglin la relacién siguiente:

Uso global Uso por Coeficiente
B.I
Industrial
B2 07
Talleres Industriales y artesanales de servicios
B. Actividades Econdmicas 1,00
¥ servicios Privados Hosteleria
110
Offcina
B5 09
Comercio
=1 110
C. Residencial Libres
C2 1,00
Protegidas
D. 09
Servicios Administracién
D2 038
Cultural Educativo,
D. Equipamientos y D3 038
Servicios publicos Sanitario Asistencial
1,00
Recreativo
D5 1,00
Defensa
D6 170
Centros y servicios terciarios

6. Para la determinacion de los coeficientes de uso y tipologfa aplicables para llevar a cabo el ajuste de
los aprovechamientos urbanisticos reales, que se pretendan materilizar, se procederd del siguiente modo:

a) Cuando se trate de un uso pormenorizado y con tipologfa especifica integrante del
uso global de la zona, se aplicaré el coeficiente resultante obtenido del producto del
coeficiente del uso global correspondiente establecido en el apartado A) por el
coeficiente tipolégico de aplicacién del apartado

b) Cuando se trate de un uso distinto y no perteneciente al uso global de la zona pero
compatible con éste, se aplicara el coeficiente resuftante obtenido del producto del coeficiente
genérico de aplicacion del uso global de la zona, por el coeficiente del uso del apartado C. |
y por el coeficiente pormenorizado del apartado C.2. En los supuestos que no se concreten
en usos pormenorizados, los usos de servicios privados tnicamente se utilizaran para hallar el
coeficiente resultante, el uso global de la zona y el coeficiente genérico. En todo caso el uso
de Centro y Servicios Terciarios siempre sera preciso concretarlo.

7. Afin de asegurar la igualdad de beneficios y cargas, en cada Avea de Reparto se establecen
en las Normas Particulares unos coeficientes de ponderacion para cada subzona que la integra con la
finalidad de homogeneizar su aprovechamiento; y que tienen como objeto valorar adecuadamente las
diferencias existentes entre las distintas subzonas en atencidn a los caracteres especfficos de cada una
de ellas relativos a condiciones particulares de edificacién, costes de urbanizacién comparados, grado
de consolidacién de terrenos de la edificacién, asi como fragmentacion de la estructura de la
propiedad. Por consiguiente, para el ajuste de los aprovechamientos urbanisticos reales que pretendan
materializar en cada unidad de ejecucion, seré preciso homogeneizar los aprovechamientos obtenidos
segin lo indicado en el anterior apartado mediante la aplicacion de su coeficiente subzonal.

8. Los usos bajo rasante cuando estén admitidos, tendran un aprovechamiento
urbanistico nulo cuando estén destinados a aparcamientos o trasteros; en los demés casos, se
aplicaré el coeficiente de uso respectivo a los efectos del calculo del aprovechamiento
urbanistico que el proyecto técnico pretenda materializar.

9. A los efectos del ajuste de los aprovechamientos urbanisticos, serd de aplicacion el
coeficiente D4 para los supuestos de usos en los que la edificacién es accesoria respecto del
suelo soporte de la actividad, consideréndose para el calculo de aprovechamientos que cada
metro cuadrado de suelo afecto a la actividad es un metro cuadrado construido,

10. Aquellos instrumentos de desarrollo o ejecucién de planeamiento que prevean la
incorporacién de medidas de ahorro enérgetico, siempre que éstas sean un afadido demostrable a
lo exigido por la legislacion vigente en la materia y a lo dispuesto como preceptivo en el Plan, podran
beneficiarse un porcentaje corrector del coeficiente de homogenizacién de uso y tipologia de:

~Medidas pasivas

(orientacién adecuada y técnica constructiva adecuada, materia aislante, etc..) 5%
-Medidas activas
(produccién de energia a partir de recursos renovables,utizacién de materias recidadas, etc) 7%

Para la aplicacién de éstas bonificaciones, la eficacia de tales medidas deberé ser certificada por
informe técnico competente y responsable en el que se constate que la asuncién de las mismas
supone para la edificacion un ahorro energético.
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I'l. De igual forma podran benefidarse de un coefidente corrector del 5% del coeficiente de
homogeneizacién aquellos instrumentos de desarrollo o ejecucidn que fomenten la arquitecturay el urbanismo
mediante sendos concursos, de acuerdo con las bases aprobadas por los colegios oficales correspondientes.

Arttculo 35. Delimitacién de unidades de ejecucién

I El presente Plan delimita directamente unidades de ejecucién en el suelo urbano, sin
perjuicio de que puedan delimitarse otras nuevas, continuas o discontinuas, con posterioridad a la
entrada en vigor del mismo mediante el procedimiento previsto en la legislacién vigente.

2. En el Suelo Urbanizable, corresponderé a los Planes Parciales delimitar las unidades de ejecucion.
Articulo 36. Determinacién del sisterna de actuacion

I. Para cada unidad de ejecucién se determinara el sistema de actuacién conforme al
que deba desarrollarse la actividad de ejecucién.

2. El sistema de ejecucion se fijard en el presente Plan o en su caso en los planes de desarrollo, o
en su defecto, por el mismo procedimiento establecido para la delimitacién de unidades de ejecucion.

3. Para la determinacién del sistema se tendré en cuenta las prioridades y necesidades
del proceso urbanizador, la capacidad de gestién y los medios econémicos-financieros con que
efectivamente cuente la Administracién Actuante y la iniciativa privada real para asumir la
actividad de ejecucién o, en su caso, participar en ella.

4. En los casos en que el presente Plan no determine el sistema de actuacién, podran
los propietarios en los dos primeros afios de vigencia del Plan desarrollar la unidad de ejecucién
por el sistema de compensacién, con las formalidades requeridas. Si transcurrido dicho plazo
no se hubiese desarrollado la unidad, la Administracién determinara el sistema de actuacién
para su ejecucién conforme a los criterios sefialados en el apartado anterior.

Avrticulo 37. Unidades de ejecucién con exceso de aprovechamiento real

|. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento en una unidad de
ejecucion excedan del derecho edificable apropiable por el conjunto de propietarios incluidos
en la misma, los excesos corresponderan a la Administracion actuante.

2. Dichos excesos podrén destinarse a compensar a propietarios de terrenos no
incluidos en unidades de ejecucién afectos a dotaciones locales o sistemas generales o con
aprovechamiento real inferior al tipo del drea de reparto en que se encuentren.

3. No obstante lo dispuesto en el nimero 2, cuando exista conformidad de todos los
propietarios de la unidad de ejecucién, la Administracion actuante podré transmitirles los
excesos de aprovechamientos reales por precio equivalente a su valor urbanstico.

Articulo 38. Unidades de ejecucién con aprovechamiento real deficitario
| Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento fueran inferiores a los apropiables

por el conjunto de propietarios, se disminuird la carga de urbanizar en cuantia igual al valor del
aprovechamiento no materializable, sufragando la Administracién actuante la diferendia resuttante.

2. Si mediante esta reduccion no pudieran compensarse integramente el valor de los
aprovechamientos no materializables, la diferencia se hara efectiva en otras unidades de ejecucién
que se encuentren en situacién inversa incluidas en la misma érea de reparto o mediante el abono
en metdlico de su valor urbanistico, a eleccion de la Administracion Actuante.

Articulo 39. Determinacién de excesos y regularizacion

| La determinacion de los concretos usos, tipologias e intensidades en los que se materializa
el aprovechamiento urbanistico de una unidad de ejecucion, se establecerd en el adecuado
instrumento de planeamiento de desarrollo de la misma. Para la fijacion del aprovechamiento
urbanistico real total que consume la concreta distribucién de edificabilidades llevada a cabo por
aquellos instrumentos de desarrollo entre las posibilidades y limites admitidas por este Plan General,
se procederd a sumar los distintos metros cuadrados edificables multiplicados por sus respectivos
coeficientes resultantes de uso y tipologia, homogeneizando el sumatorio mediante el coeficiente
establecido para cada una de las subzonas y medidas de ejecucion.

2. En ningdin caso se admitira que del ejercicio de la potestad atribuida a los instrumentos de
desarrollo de planeamiento, la edificabilidad asignada por este Plan a la unidad de ejecucion, se derive
un perjuicio para la Administracion, materializado en unos menores excesos o en unos mayores
defectos de aprovechamiento de los previstos. De igual forma, tampoco se admitird que del ejercicio
de la citada potestad se derive un beneficio injustificado para los propietarios de la unidad, concretado
en la adquisicion de un aprovechamiento urbanistico superior al 90% del Aprovechamiento Tipo del
Avea de Reparto.

3 Si como resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacién de usos y tipologias
a la concreta distribucién de la edificabilidad llevada a cabo por los instrumentos de desarrollo de
planeamiento, se alterase el aprovechamiento urbanistico total asignado a la unidad de ejecucién en
el calculo del aprovechamiento tipo del Area de Reparto realizado en el presente Plan y resultasen
excesos de aprovechamiento superiores a los inicialmente previstos en el citado célculo, éstos
perteneceran a la Administracién para ser destinados preferentemente a la adquisicion de sistemas
generales en suelo urbano o no urbanizable,

Articulo 40. Desarrollo de los sistemas de actuadién

I. Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de actuacién elegido en el
presente Plan para cada una de ellas, atendiendo a las necesidades, medios econémicos-financieros
con que cuente, colaboracién de la iniciativa privada y demas circunstancias que concurren.

2. Cuando se hubiese fijado un sistema de gestién privada y transcurran los plazos
establecidos en el planeamiento para el cumplimiento de los deberes urbanisticos sin
producirse los mismos, se procedera a sustituir el sistema por otro de gestién pUblica.

3. Los plazos establecidos en las fichas de las Normas Particulares para la aprobacién del
proyecto redistributivo de la unidad de ejecucion, se entenderan como plazo final, por lo que
llegado el dltimo dia de la anualidad prevista para la aprobacién del mismo, sin acontecer ésta,
se producira el incumplimiento a los efectos del apartado anterior.
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4. Los plazos de la programacién relativos a la iniciacion y finalizacion de las obras de fuera posible su costeamiento mediante los instrumentos de repartos de cargas y beneficios
urbanizacién establecidos en las Normas Particulares para cada Unidad de Ejecucién, se derivados del planeamiento, podra ser repercutido sobre los que resultaren especialmente
entenderdn que son plazos maximos para el cumplimiento del deber de urbanizar, por lo que beneficiados de la actuacién urbanistica mediante la imposicion de contribuciones especiales.
finalizada la anualidad prevista para el inicio o culminacién de la urbanizacién, sin producirse el
respectivo cumplimiento, produciran los efectos previstos en la legislacion vigente 2. Las contribuciones especiales se tramitardn por el procedimiento establecido en la

legislacion reguladora de las Haciendas Locales.
5. No obstante, el Plan Parcial o en su caso, el Proyecto de Urbanizadén, podrén ampliar justficadamente
los anteriores plazos relativos al deber de urbanizaddn, siempre que estuviese constituida la Junta de Compensadon. 3. La normalizacién de fincas se aplicaré siempre que no sea necesaria la redistribucion de los
beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica entrelos propietarios afectados, pero sea preciso
Articulo 41. Excepdones a la ejecucién sistemética regularizar la configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento.
Constituyen excepciones a la ejecucién sistematica los siguientes supuestos:
| La ejecucidn de los sistemas generales no incluidos en la delimitacién de una unidad de ejecucion,
De igual forma, podra anticiparse la ejecucion de infraestructuras calficadas de sistemas generales e indluidas en
el dmbito de una unidad de ejecucion sin que se haya aprobado el correspondiente proyecto redistributivo.

2. La edificacion de los solares del suelo urbano consolidado.

3. Las parcelas edificables del suelo urbano no consolidado no incluidas en los &mbitos de unidades
de ejecucion que sean objeto de reparcelacién voluntaria para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

Avrticulo 42. Expropiacién forzosa
La expropiacién forzosa se aplicara en los siguientes supuestos
| Cuando se haya establecido como sistema de actuacion para la gestién una unidad de ejecucién.

2. Para la adquisicién de sistemas generales y obtencion de dotaciones locales no
incluidas en la delimitacién de una unidad de ejecucién.

3. Para la obtencién anticipada del suelo destinado a sistemas generales o locales
incluidos en unidades de ejecucién

4. Para la constitucién o ampliacién del patrimonio municipal del suelo.

5. Para la obtencién de terrenos destinados en el planeamiento a la construccién de viviendas de
proteccion oficial u otro régimen de proteccién pliblica asf como a otros usos dedlarados de interés social.

6. En los casos de incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

7. En los supuestos de parcelacion ilegal.

Articulo 43. Contribuciones especiales y normalizacién de fincas

|. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya privacion y
ocupacién temporal sean necesarios para la ejecucion de los sistemas generales o de algunos

de sus elementos cuando no estén incorporados a una unidad de ejecucién asi como el de las
obras de urbanizacion o del establecimiento o ampliacion de servicios piblicos, cuando no
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CAPITULOV.  INSTRUMENTOS DE POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA.

Articulo 44. Instrumentos de polftica de suelo y vivienda
|.Son instrumentos de la politica municipal de suelo y vivienda:

a) El Patrimonio Municipal de Suelo.

b) El sometimiento a los derechos de tanteo y retracto las transmisiones onerosas de terrenos
y viviendas incluidos en areas delimitadas.

©) La sustitucién del sisterna de compensacién cuando no se diera cumplimiento a los deberes
inherentes a este sistema en los plazos establecidos por el sistema de expropiacién.

d) La venta forzosa por incumplimientos de la funcién social de la propiedad.

2.Sin perjuicio de la concurrencia de los instrumentos de la politica de suelo a los
objetivos de la politica de vivienda, constituyen instrumentos especificos de ésta Giltima

a) La expropiacion para la obtencién de terrenos destinados en el planeamiento a la
construccién de viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccién oficial.

b) La delimitacion de dreas de sujecion al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto las
transmisiones de viviendas en construccién o construidas.

Articulo 45. El Patrimonio Municipal del Suelo

| El Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de Algeciras constituye el instrumento
bésico de la politica municipal de suelo y elemento necesario para la ejecucién del presente Plan.

2. Bl Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de Algeciras, cuya gestién se
encomienda a la Gerencia Municipal de Urbanismo, se destinard a las siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones pUblicas.

b) Facilitar la ejecucion del planeamiento.

) Conseguir una intervencién publica en el mercado de suelo de entidad suficiente para incidir
eficazmente en la formacién de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la construccién de viviendas
susceptible de acoger a cualquier régimen de proteccion oficial

€) Promover y facilitar la eficacia del planeamiento y la ejecucion de las politicas piblicas
sectoriales no incompatibles con el modelo territorial propuesto en el presente Plan.

3. La gestién del Patrimonio Municipal de Suelo comprende todas las facultades
precisas para asegurar el cumplimiento de las finalidades previstas en el apartado anterior. La
Administracién Urbanistica Municipal podrd hacer uso de todas las formas de gestion
legalmente previstas para la ejecucién del planeamiento.

4.Integran el Patrimonio Municipal de suelo, entre otros:
a) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones correspondientes a la

participacién de la Administracion en el aprovechamiento urbanistico y los adquiridos con
los ingresos derivados de la sustitucién de tales cesiones con pagos en metalico

b) Los terrenos y construcciones adquiridos por la Administracién Urbanistica, por cualquier
titulo, con el fin de su incorporacién al mismo.

) Los recursos derivados de la gestion mientras no se apliquen a la adquisicién de nuevos
bienes o al pago de los gastos de urbanizacién que correspondan a los existentes para su
adecuada incorporacién al proceso edificatorio.

d) Los ingresos obtenidos por la autorizacién de usos no naturales en Suelo No Urbanizable.

Artlculo 46. Instrumentos para la ampliacién del Patrimonio Municipal de Suelo
I.Son instrumentos especificos para la ampliacién del patrimonio Municipal de Suelo:

a) La determinacion del sistema de expropiacién en unidades de ejecucion de suelo urbano o
urbanizacién.

b) La expropiacion de suelos incluidos en sectores que no contaran con Plan Parcial aprobado
definitivamente.

) La expropiacién de terrenos por incumplimiento de la funcién social de la propiedad

d) La delimitacién de reservas de terrenos para el Patrimonio Municipal de Suelo clasificado
como urbanizable no programado.

e) La delimitacion de éreas en las que se sometan a los derechos de tanteo y retracto las
transmisiones onerosas de terrenos incluidas en ellas.

2. EI Ayuntamiento de Algeciras consignara en sus presupuestos ordinarios una cantidad
equivalente al cinco por ciento (5%) de su importe con destino al Patrimonio Municipal de Suelo.
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TITULO 111. DE LA INTERVENCION MUNICIPAL

TITULO . DE LA INTERVENCION MUNICIPAL. *  Modificacion de las caracteristicas fisicas del suelo (pavimentados, asfaltados, drenajes, etc.).
N o RMAS Y, engeneral, toda obra de construccién o uso del suelo, ya sea de cardcter permanente
o provisional.

e
U RB AN | STIC As CAPITULO 1. NORMAS GENERALES DE LAS LICENCIAS.
3. La sujecion a previa licencia municipal alcanza a todas las actividades del ndmero anterior,

incluso cuando sean promovidas por 6rganos de Administraciones supramunicipales y Entidades de
derecho pblico adscritas a éstas y las que afectan a terrenos de dominio pablico o zonas de
influencia o servidumbre aéreas, portuarias, ferroviarias, red viaria, de proteccién histérico-
artisticas, etc., que precisen previamente autorizacién del Organo administrativo competente;
salvo disposicion legislativa de caracter urbanistico o territorial en contrario.

Articulo 47.La intervencién administrativa municipal del uso del suelo

I. La intervencién municipal del suelo que es de ejercicio inexcusable, se lleva a cabo
mediante el otorgamiento de licencias urbanisticas, las érdenes de ejecucion y la inspeccién urbanistica.

2. Estén sujetos a previa licencia municipal los actos de uso del suelo y el subsuelo, tales como: 4. La sujecion a licencia municipal previa alcanza, asi mismo, a las actividades a
realizar por particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de la autorizacién o
* Las obras de construccion de edificaciones, instalaciones e industrias de nueva planta. concesion pertinente por parte del Ente titular del dominio péblico.
* las obras de ampliacién, reforma o conservacion de edificios, instalaciones o industrias
existentes. Articulo 48. Obras menores sujetas a licencia
* Lla modficadén o reforma que afecta a la estructura de los edificios, instalaciones e industrias
exstentes. |. Serén consideradas especialmente como obras menores, sometidas a licencia previa
*  Las de modificacién del espacio exterior de los edfficios e instalaciones, cualquiera que sea su municipal e incluidas en el articulo anterior, las siguientes (véase notacién de P o D. en el Art. 58);
uso.

Las de modificacion de la disposicion interior de los edificios, instalaciones e industrias existentes.
Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional.

A)Las que se realicen en la via péblica relacionadas con la edficacién contigua:

¢ Las obras de instalacion o reparacion de servicios piblicos de agua, gas, correos, 1) Construccién o reparacién de vados en las aceras asi como su supresién.
sefalizacion, electricidad, teléfono, etc., tanto subterrdneos o dreas, como postes, 2) Ocupadén provisional de la via plblica para la construcdén no amparada en licenda de obras
casetas, buzones, cabinas, etc., excepto las expresamente contenidas en los mayores.
Proyectos de Urbanizacién o Proyectos de Obras Ordinarias, autorizadas por su 3) Construccion de barracones y kioscos para la exposicion y venta.
aprobacion. 4) Colocacién de rétulos, banderas y anuncios luminosos salvo las que ofrezcan
*  Las parcelaciones. peligro que seran obra mayor.
¢ Los movimientos de tierras (vaciado, desmontes, explanacién, excavacién, 5) Colocacién de anuncios y bastidores para ello, salvo los que ofreciesen
terraplenado, vertido, etc.) y demés obras de urbanizacion, apertura de caminos, peligrosidad que estaran sujetos a licencia de obras mayores.
vias o accesos rodados, salvo que tales actos estén detallados y programados 6) Colocacion de postes de todo tipo (D).
como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizacién o edificacion aprobado. 7) Colocacién de toldos en las plantas bajas de fachadas a la via publica.
*  Laprimera utiizacién u ocupacion de los edificios, locales, industrias e instalaciones en general. 8) Instalacion de marquesinas para comercio (P y D)
* Los usos de carécter provisional.
* Eluso del vuelo sobre las instalaciones y edificaciones y el acristalamiento de balcones, B) Obras auxiliares de la construccion:
ventanas y terrazas, instalacion de toldos, acondicionadores de aire y antenas de TV.
* La modificacion del uso existente de los edificios, industrias, viviendas, locales o partes de 9) Establecimiento de vallas o cercas de precaucion de obras.

edificios e instalaciones en general, asi como de maquinaria y ofras instalaciones industriales.
La demolicion de las construcciones totales o parciales salvo en los casos
declarados de ruina inminente y el vertido de sus escombros. licencia de obra mayor (D).

Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales, 12) Recalce de edificios para construir otros que dispongan de licencia (P y D).

mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine el 13) Acodalamiento de fachadas (D).

subsuelo (captacion de agua, fosas sépticas, conducciones privadas, etc.). 14) Colocacién de grias torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para la
La corta de arboles, constituyan o no masa arbérea, la roza y el descepe. construccion (Py D).

Cerramientos o vallados de solares, fincas o terrenos u obras provisionales con frente 15) Realizacion de trabajos de nivelacién que no alteren en més de un metros las cotas

a una via publica y la instalacién de grias (grres. » naturales del terreno en algln punto, ni tengan relevancia o trascendencia a
La colocacién de carteles de propaganda visibles desde a via pablica, y la utilizacion de efectos de medicién de las alturas reguladoras del edificio (P y D).

sistemas publicitarios aclsticos (o aéreos en el espacio municipal). 16) Construccién o instalacién de barracas provisionales de obra.

10) Construccién de puentes, andamios y similares (D).
1) Ejecucién de calas, pozos y sondeos de exploracién cuando no se hubiere otorgado
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C)Pequefias obras de reparacion, modificacién o adecentamiento de edificios:

17) Ejecucién de obras interiores en locales no destinados a viviendas que no modifiquen
su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética (D)
18) Reparacion de cubiertas y azoteas (D),
19) Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios no incluidos en catélogos de interés
histérico-artistico y que requieran andamios (D).
20) Colocacion de puertas y persianas en aberturas.
21) Colocacion de rejas.
22) Construccién, reparacién o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagiies y
albafiales.
23) Construccién de pozos y fosas sépticas (D).
24) Apertura o modificacion de balcones, repisas, o elementos salientes (D).
25) Cambio o reparacién de elementos estructurales (P y D).
26) Ejecucion o modificacion de aberturas que afecten a elementos estructurales (P y D),
sin perjuicio de acompafar, ademds, los documentos exigidos para estas obras.
27) Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales (D).
28) Formacién de aseos en locales comerciales y almacenes (P y D).
29) Construccién y modificacion de escaparates.
30) Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas y azoteas en
edificios, que no estén amparados por licencia de obras mayores (D)
31) Reposicion de elementos alterados por accidente o deterioro de fachadas (D)
32) Cobertizos ligeros o abiertos o cerrados lateralmente por tabiques, de superficie no
mayor a 50 m2 y cuya altura total no exceda de 5 m. (P y D),
33) En general, las obras interiores que no supongan cambios en las aberturas, paredes,
pilares y techos, ni en la distribucién del edificio conforme a los siguientes criterios:
- Que no incidan en la estructura ni en la fachada del edificio.
- Que no precisen direccion de obra.
- Que no modifiquen usos existentes.
- Que no encierren peligrosidad en los trabajos ni responsabilidad del facultativo.

D)Obras en solares o patios:

34) Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

35) Construccion o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de
cincuenta metros cuadrados (50 m2), de superficie total (D).

36) Trabajos de nivelacion en el entorno del edificio construido, siempre que con ello
no se produzcan variaciones en mas de un metro cincuenta centimetros (1,50 m.)
sobre el nivel natural del terreno y menos de dos metros veinte centimetros (2,20
m.) por debajo del mismo, en algin punto (P y D).

37) Formacién de jardines cuando no se trate de los privados complementarios a la
edificacién de la parcela, que estdn exceptuados de licencia.

38) Instalacién de cabinas telefonicas, casetas, transformadores y buzones de correos en la via
pliblica (D)
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2. Las obras menores contendran la documentacién abreviada prevista en estas
Normas, salvo que para alguna de ellas, por causas imprevistas de complejidad durante su
ejecucion, se exigiese licencia y documentacion de obra mayor.

Artlculo 49. Actos realizados sin licencia

Los actos de uso del suelo y subsuelo realizados sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones, dardn lugar a la adopcién de las medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y disciplinaria previstas en la legislacién vigente.

Artlculo 50. Actos no sujetos a licencia que precisan comunicadén

Las obras de urbanizacién, construccién o derribo de un edificio cuando se efecttian en virtud
de orden municipal y bajo direccién de los servicios técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo,
salvo que se exija un proyecto, estardn exentas de licencias, pero exigen comunicacién previa.

Articulo 51. Régimen de la licendia

I. Las licencias se entenderdn otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de
terceros y no podrén ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil
o penal en que incurran en el ejercicio de las actividades correspondientes.

2. En todo caso, el otorgamiento de las licencias no implicara para el Ayuntamiento
responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasidén
de las actividades que se realicen en virtud de las mismas.

3. En las actuaciones asisteméticas, la licencia habra de verificar también si la parcela
retne las condiciones para merecer la condicién de solar debiendo procederse, en caso
contrario, a exigir la obligacion de completar la urbanizacion

4. El procedimiento de otorgamiento de las licendias se ajustard a lo previsto en la legislacién de Régimen
Local que resuitte aplicable, por lo dispuesto en las presentes Normas y en las Ordenanzas Municipales.

Artleulo 52. Contenido de la licenda

I. Cuanto se dispone en las presentes Normas respecto a condiciones de edificabilidad
y uso, asi como sobre condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entenderd
incluido en el contenido del acto de otorgamiento de la licencia.

2. Los titulares de la licencia o sus causahabientes, deberan respetar el contenido expreso
de las clausulas de las mismas, y asi mismo el contenido implicito (que es el definido por las
Normas en su documentacién técnica y en sus Normas Urbanisticas), segln la clase y destino del
suelo y las condiciones de edificabilidad y usos, de las Normas Basicas de Edificacion (NBE).



3. No podran justificarse la vulneracion de las disposiciones legales, Normas
Urbanisticas u Ordenanzas, especialmente en lo relativo a localizacién, destino, aspecto
exterior o dimensiones de los edificios o a la ordenacién de su entorno, en el silencio o
insuficiencia del contenido de la licencia. En cualquier caso, el promotor, el empresario o
el técnico director de las obras podran dirigirse a la Gerencia Municipal de Urbanismo en
solicitud de informacion.

4. Las condiciones especiales se hardn constar en el documento al que se incorpora o
mediante el cual se formalice o notifique la licencia

5. A la licencia se unird, como expresion gréfica de su contenido, un ejemplar del Proyecto
aprobado, en el que se hara constar, mediante diligencia suscrita por el Secretario, la fecha del
acuerdo de aprobacién y consiguiente concesién de licencia, sellado con el de la Gerencia Municipal
de Urbanismo y que prevalecera sobre cualquier otra descripcidn de la obra o instalacién autorizada.

6. Se otorgard una sola licencia por cada etapa de las obras previstas de edificacién o
urbanizacion, no pudiendo solicitarse la de la segunda etapa hasta no haber concluido las obras de
infraestructuras importantes de la edificacion de la primera etapa, salvo el caso de prefabricacion seriada.

Articulo 53. Plazos de vigencia de las licencias

| Las licencias caducaran y quedaran sin efecto, sin derecho a indemnizacion, cuando las
obras mayores de edificacién, instalacion o uso, no se hubieran iniciado y proseguido a ritmo normal
en el plazo establecido en la correspondiente licencia, que en ninglin caso excedera de seis meses.

2. Las licencias de obra menor caducaran y quedaran sin efecto, cuando no se hubieran
iniciado y proseguido a ritmo normal en el plazo de dos meses contados a partir del dia
siguiente a la notificacion del otorgamiento de la misma.

3. Las obras menores necesariamente comprendidas en el proceso de edificacion e
instalacién de obras mayores y que implicitamente se amparan o incluyen en el otorgamiento de
licencia como las propias del ritmo normal de la obra, a que se refiere el nimero | anterior y la
demolicién de las construcciones necesarias para la obra nueva, deberdn haberse iniciado
igualmente antes de transcurrir el plazo establecido en la licencia de obra mayor. En otro caso estas
obras menores, parciales y preparatorias caducaran, habiendo de solicitarse por separado de la obra
mayor y antes de la caducidad de ésta, para poder proseguir dichas obras al ritmo normal previsto.

4. No obstante, el titular o causahabiente de la licencia dentro de dichos plazos respectivos, podra
solictar justificadamente una prémoga del mismo, que la administracon podrd conceder o denegar,
motivadamente.

5. La caducidad se producira por el transcurso del plazo de iniciacién establecido en la
licencia, o en su caso, el de la prorroga, previa audiencia del interesado,
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6. Las licencias determinardn el plazo de vigencia en que deberdn concluirse todas las
obras que ampara, atendiendo a la naturaleza, etapas y entidad de las mismas. También podran
concederse prorrogas de conclusion con anélogos criterios a las de iniciacion.

7. El plazo para la conclusién de las obras e instalaciones se contara desde la notificacion de su
iniciacion efectiva, con arreglo a los ndmeros anteriores de este articulo, segin el tipo de obra a ejecutar.

8. Caducari la licencia por el transcurso del plazo sefialado para su finalizacion, previa
audiencia del interesado.

Artlculo 54. Condiciones de inidacién y ejecucién de las obras

I. Alos efectos sefialados en el articulo anterior, solamente se consideraran iniciadas las
obras o instalaciones, cuando concurran, conjuntamente, los requisitos siguientes:

a) Que se haya comunicado previamente por escrito su iniciacién a la Gerencia
Municipal de Urbanismo y obtenido el Acta de Tira de Cuerda.

b) Que se haya emprendido la realizacion de los trabajos y que exista una relacién funcional
entre lo ejecutado y la obra o instalacion proyectada, objeto de la licencia.

2. Caducara, asimismo la licencia, cuando las obras se hayan paralizado, o no proseguido a
ritmo normal, durante mas del plazo de interrupcion establecido en la licencia.

3. A efectos de la consideracion del momento de la iniciacién y conclusion de las obras
amparadas en una licencia o su prérroga, se entenderé que éstas habran de iniciarse y concluirse en
la totalidad de las obras previstas en cada tipo de obra y para la fase o etapa respectiva a que se refiere
el ntimero 6 del articulo anterior. En otro caso, caducara la licencia o su prorroga para las partes no
ejecutadas o concluidas en el plazo de vigencia concedido.

4. El plazo de prérroga para la conclusién de las obras se determinaré en funcién de las
obras ejecutadas y la complejidad de las pendientes de realizar y, en su caso, la alegacién que

sobre este extremo se formule y justifique en la solicitud de prérroga.

5. Cuando se produjeran hallazgos no previstos en los usos y condiciones de las Normas en
las licencias, ésta se consideraran en suspenso, interrumpiéndose las obras de inmediato.

Articulo 55. Obligadones del titular de la licencia

| La licencia de las obras obliga a su titular o causahabiente a lo siguiente:

&

Satisfacer previamente las tasas oficiales, como consecuencia de las actividades
autorizadas en ella o derivadas de su ejecucién.

b) Construir o reponer la acera fronteriza a la finca dentro del plazo de conclusién de la obra.
Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo,
subsuelo y vuelo de la via piblica,

d) Instalar y mantener en buen estado de sefalizacién diurna y nocturna y de
conservacién la valla de precaucién, durante el tiempo de las obras.

o
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2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefaladas en el apartado anterior, la
administracién municipal podré fijar en cada caso la cantidad que el solicitante habrd de depositar
o garantizar con aval bancario, previamente a la concesién de la licencia, cuya cantidad serd como
minimo el doble del coste de construccién de la acera reglamentaria correspondiente a la finca;
salvo cuando se incluyera en las obras del Proyecto de Urbanizacion

3. En los casos en que la calzada carezca de delimitacion de acera, se considerar, a efectos
del célculo a que se refiere el parrafo anterior, la quinta parte del ancho de la calle

Articulo 56. Sefialamiento de alineaciones y rasantes

I.La solicitud de sefialamiento de alineaciones y rasantes que no es objeto de licendia, expresara
sies a efectos de deslinde, de parcelacién o de edificacién. Deberd acompaiiarse plano de situacién con
orientacién, a escala 1:1.000, en el que se sittie el solar, en la manzana a que pertenezca y en el que se
acoten exactamente las distancias a las calles inmediatas, asf como los anchos de aquéllas a las que dan
sus fachadas. También se acompafiara plano, por duplicado, a escala 1:500 en el que se sefiale la forma,
dimensiones y superficie del solar, su situacion respecto a las vias publicas y lineas colindantes.

En el caso especial que lo requiera, se podrén exigir perfiles acotados del terreno para
estudiar los desniveles en relacion con las calles o servicios urbanos.

2. Todos los documentos antes citados deberdn de ir suscritos por el técnico competente
legalmente autorizado y visados por el Colegio Oficil, lo cual seré requisito indispensable previo a la
tramitacién del expediente de licencia de construccién. Se presentaré esta documentacién por duplicado.

3. Presentada la documentacion indicada y después de efectuar el pago de los
derechos o tasas correspondientes, se fijard el dia y la hora, para antes de un mes de la
solicitud, en que habré de llevarse a cabo el replanteo, notificindose al solicitante para que se
persone con el técnico competente, legalmente autorizado, sin cuyo requisito no se practicara
la fijacion de alineacion y rasante, perdiendo los derechos abonados en caso de
incomparecencia

4. La ejecucién del sefalamiento se hard constar en un plano o croquis de replanteo,
por duplicado, firmados por el facultativo municipal y el técnico del solicitante

Articulo 57. Solicitud de licencia

| Las solicitudes se formularan, en su caso, en el impreso oficial correspondiente, y suscritas por
el interesado, o por la persona que legalmente le represente, con las indicaciones sefialadas en el mismo.

2. Salvo en los casos expresamente exceptuados, las solicitudes de licencia se presentaran en
el Registro General de la Gerencia Municipal de Urbanismo, acompariadas del abono de las tasas.

3. Con las solicitudes de licencia se acompafaran los documentos que, segin la
naturaleza de la licencia, se determinan en los articulos siguientes.

CAPITULO Il DOCUMENTACION.

Artlculo 58. Obras con documentacién abreviada

I. Las solicitudes de licencia de obra menor irdn acompanadas, en todo caso, de un
documento en el que se describan, escrita y/o graficamente, las obras, con indicacion de su
extension, situacién y presupuesto.

2. En los supuestos de obras menores se requerira ademds, cuando asi se indique
respectivamente con las letra P y D, lo siguiente:

P: Presentacién de planos firmados por facultativo competente y visados por el Colegio
Profesional respectivo

D: Direccién facultativa justificada mediante hoja de anuncio de direccion visada por el
correspondiente Colegio Profesional.

3. Lasolicitud se acompariara de los documentos siguientes:

a) Un ejemplar del presupuesto y del croquis de la obra con expresion de sus dimensiones.

b) En las obras menores que afecten a edificios catalogados se exigirdn, ademas de planos y
direcciones facultativas, los documentos, gréficos, fotografias y croquis que resulten
precisos, en su caso.

4. Todas las licencias que se soliciten para toldos, anuncios visibles desde la via piblica,
banderines, faroles, placas y luminosos tendran carécter temporal, con vigencia de dos afios y
se considerardn renovados, previo abono de sus tasas, por periodos iguales; salvo que la
Gerencia Municipal de Urbanismo no renovase la licencia, sin derecho a indemnizacién

Articulo 59. Requisitos del proyecto téanico

I En todas las solicitudes de licencia que exijan la presentacion de un proyecto técnico, éste
serd firmado por el interesado y por el técnico facultativo competente y visado por el
correspondiente Colegio Profesional figurando, junto a la firma, el nombre y apellidos del técnico.

2. El proyecto técnico definira, justificara y valorard las obras e instalaciones,
amparandose en las normas de buena construccién, con una presentacién que facilite su

inspeccién

3. Las solicitudes de regularizacion urbanistica de edificaciones no legalizadas se regiran,
en cuanto a documentacién técnica, por lo dispuesto en sus Ordenanzas Reguladoras.

Articulo 60. Documentacién para la licencia de segregacién o parcelacion

I. Con la solicitud de licencia de parcelacién se acompafiaran, como minimo, los
siguientes documentos:
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a) Memoria en la que se haga referencia al Plan que establezca las condiciones de la parcelacion
que describird la finca a parcelar; se justifique juridica y técnicamente la operacion de parcelacion,
y se describan las parcelas resultantes, con expresion de sus superficies y localizacién.
Certificado de dominio y estado de cargas y otro documento acreditativo de la propiedad de
lafinca o fincas objeto de parcelacion. Sila finca o fincas no constaren inmatriculadas, se indicard
tal dircunstancia, se acompafiara el titulo o titulos que acrediten el dominio y se sefalara su
descripcién técnica, con indicacion de su naturaleza, situacion, linderos y extension.

Plano de situacion o emplazamiento, a escala no inferior a 1:2.000.

d) Plano topogréfico de informacion a escala 1:500, en el que sitden las lindes de la finca y
se representen los elementos naturales y constructivos existentes, asi como las
determinaciones de los planes de ordenacién vinculantes.

e) Plano de parcelacién a escala 1:500.

=

<o

2. Lamemoria y los planos a que se refiere el apartado anterior, se presentaran por triplicado.
Articulo 61. Documentadén para la licencia de obras de urbanizacién ordinarias

I Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacién no incluidas en el Proyecto de
Urbanizacién aprobado, se acompafaran los siguientes documentos por triplicado:

a) Plano de situacién a escala no inferior a 1:2.000, en el que se determine la localizacién de
la finca o fincas a que se refiere la licencia.

b) Proyecto técnico.

©) En su caso, copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefalamiento de
alineaciones y rasantes sobre el terreno.

2. Los conceptos a que debera referirse el proyecto técnico serdn los siguientes, salvo
que alguno no guardase relacion con las obras a ejecutar:

I Demolicién

Il. Movimiento de tierras

lll. Obras de fabrica

IV Pavimentacion

V. Abastecimiento y distribucién de agua potable

VI. Evacuacién de aguas y saneamiento

VII. Redes de energfa eléctrica, alumbrado y teléfonos
VIll.Plantaciones de arbolado y jardinerfa

3. El proyecto técnico estaré integrado, como minimo, por los documentos descritos en
estas Normas para los Proyectos de Urbanizacion.

4. Sielacto de otorgamiento de licendia introdujese modificacion sustandial en el proyecto, el interesado
deberd presentar nuevos proyectos, de los cuales uno se le devolvera, debidamente conformado, con la licenda.
Las modificaciones no sustanciales del proyecto se introducirdn mediante enmienda de los planos
originales suscritas por el promotor y su técnico.

5. Depésito de garantia. El solicitante debera prestar garantfa, en cualquiera de las
formas admitidas en estas Normas, de importe igual al 25% del presupuesto.

Avrticulo 62. Documentacién para movimientos de tierras

1. Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras, no incluidas en el concepto
de obras menores, se acompanaran los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1:2.000 con curvas de nivel.

b) Plano topogréfico de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud, a escala no menor
a 1:500, en el que se indiquen las cotas de alineaciones y rasantes, la edificacién y
arbolado existente y la posicién, en planta y altura, de las fincas o construcciones
vecinas que puedan ser afectadas por desmonte o terraplén.

c) Plano de los perfiles que se consideren necesarios para precisar el volumen y
caracteristicas de la obra a realizar, asi como los detalles precisos que indiquen las
precauciones a adoptar en relacion a la propia obra, via piblica y fincas o construcciones
vecinas que pueden ser afectadas por el desmonte o terraplén.

d) Memoria técnica complementaria referida a la documentacién prevista en los apartados
anteriores, explicativa de las caracteristicas, programa y coordinacion de los trabajos a efectuar.

2. La Gerencia Municipal de Urbanismo podré exigir ademds, un andlisis geotécnico del
terreno o solar y la copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado, en su caso, el
sefalamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno.

3. El peticionario asumiré la obligacién de que las obras de excavacién, desmonte o demés
movimientos de tierra a que se refiere la licencia, se ejecutardn por una empresa constructora
competente y que al frente de tales obras, ademés de la direccion facultativa, haya un técnico
titulado que asuma expresamente la funcién de cuidar de la correcta ejecucion de los trabajos, de
acuerdo con los documentos presentados y con las 6rdenes de la direccién facultativa.

Articulo 63. Documentadién para la licencia de obra de nueva planta, ampliadén o reforma

| Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacién o reforma de edificios
existentes, se acompanaran los siguientes documentos:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefalamiento de alineaciones y
rasantes sobre el terreno, cuando sea preceptivo segtin lo dispuesto en estas Normas.

b) Proyecto técnico por triplicado, en los casos en que la peticién de la licencia afecte a
competencias concurrentes. Habran de adjuntar las autorizaciones y los ejemplares
diligenciados, los organismos competentes.

©) Si las obras para las cuales se solicita licencia, comportan la ejecucién de excavaciones,
terraplenes, desmonte, o rebaje de tierras, se adjuntaran los documentos complementarios
que se relacionan en los epigrafes a), b) y c) del parrafo | del articulo anterior y el
acreditativo del cumplimiento de lo dispuesto en el pérrafo 3 del propio articulo.

d) Cuando proceda, escritura de mancomunidad de patios inscrita en el Registro de la
Propiedad. Si las fincas colindantes fueran de un mismo propietario, deberd
acreditarse la constitucion de una servidumbre reciproca de mancomunidad de patios,
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irrenunciable o irredimible mientras esté edificada alguna de las fincas sujeta a la
condicién suspensiva de que se enajene cualquiera de ellas.

2. El proyecto técnico a que se refiere el apartado b) del némero anterior, contendré como minimo,
Jos siguientes documentos por tripicado y en formato UNE, debidamente visado y encuadernado;

Memoria con justificacién de cumplir todas las ordenanzas y normas de aplicacion, con atencion

especial al cumplimiento del Decreto 72/1.992, de Eliminacion de Barreras Arquitectonicas.

b) Planos de emplazamiento y topogrédfico del estado actual (arboles y edificaciones interiores y
contiguas), a escala 1:500; de plantas, fachadas, alzados y seccones (a escalas |:100 o mayores),
debidamente acotados; sefilindose en linea continua en caso de obras de reforma, lo existente que
se mantiene, en linea de trazos lo nuevo y en linea de puntos lo que se haya de demoler.

) Oficios de direcciones facultativas de los técnicos superiores y medios legalmente autorizados.

d) Nombramiento de contratista u hoja provisional.

e) Cuestionario de estadistica municipal y de fiscalia.

Copia del titulo de propiedad.

g) Informes y planos diligenciados por las comparifas suministradoras, sobre las

acometidas correspondientes.

&

=
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. Cuando con arreglo al proyecto presentado la edificacion de un inmueble se
destinara especificamente a establecimientos de caracteristicas determinadas, no se concedera
licencia de obras sin la autorizacién de la licencia de instalacion

4. En virtud y ademés del nimero anterior, los proyectos de edificios y obras en general
destinados a usos que necesiten licencia de instalacion y alojen actividades que se presuma
puedan originar molestias, incomodidades o peligrosidad, deberén contener datos suficientes para
justificar que se ajustan a cuanto determina la legislacion medioambiental.

Articulo 64. Documentaci6n para la licencia de demolicién

I. No se concederd si no va acompariada del proyecto de obra nueva que lo sustituya,
salvo en el caso de ruina inminente.

2. Alasolicitud se acompanardn los siguientes documentos:

a) Tres ejemplares del proyecto de demolicién.
b) Tres ejemplares del proyecto de obra nueva.
) Oficios de direccion facultativa de técnicos competentes, legalmente autorizados

Articulo 65. Documentadén para licencia de aperos
I Se exigiran los mismos documentos que para las licencias de derribos.

2. Cuando por derribo u obras en una edificacién sea necesario apear la contigua, se
solicitaré la licencia por el propietario de ésta, expresando en una Memoria, firmada por
facultativo legalmente autorizado, la clase de apeos que se van a ejecutar, acompafando los
planos necesarios; en caso de negativa de dicho propietario a realizar las obras de apeo, se
podrén llevar a cabo directamente por el duefio de la casa que se vaya a demoler o aquélla donde
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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 que ocasione el apeo, sin perjuicio de
que puedan repercutir los gastos ocasionados, con arreglo a derecho. Cuando las obras afecten
a una medianerfa se estara a lo establecido sobre estas servidumbres en el Cédigo Civil.

3. En todo caso cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el
propietario tendré obligacién de comunicarlo en forma fehaciente a los colindantes de las fincas y
adoptar las medidas que eliminen los riesgos que eventualmente pudiera derivarse.

4. En caso de urgencia por peligro inmediato podrén disponerse en el acto, por la
direccién facultativa de la propiedad, los apeos y obras convenientes, aunque consistan en
tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediatamente a la Gerencia Municipal de Urbanismo,
de las medidas adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el
plazo de cuarenta y ocho horas siguientes y abonar los derechos que proceda. Igualmente se
exigira que se realicen los apeos u obras que estime necesarias

Artlculo 66. Condiciones para la licencia de vallados de obra

I Deberé solicitarse licencia para instalar valla de proteccion, que no se concedera en tanto
no se haya obtenido la correspondiente a la obra, o simultineamente con ésta.

2. En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacion que
afecten a las fachadas, habré de colocarse una valla de proteccién de 2 metros de altura, como
minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y conservacién decorosa, y situada a la distancia
maxima de 2 metros de la alineacion oficial. En todo caso, deberéd quedar en la acera un paso
libre de | metros de ancho para peatones o, si ésta no fuese capaz se reservard un paso de |
4 2 metros de la calzada para peatones, debidamente protegidos contra vehiculos.

3. Si con la aplicacién de las condiciones anteriores resultara un ancho inferior a un
metro de la valla, la Gerencia Municipal de Urbanismo fijard las caracteristicas de la valla, y
ordenara 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 colocacion 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 la Gerencia Municipal de
Urbanismo se estime preciso se ordenard la adopcién de medidas de caracter extraordinario.

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

5. En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocaré en la alineacién
oficial. No seré obligatorio cuando esté construido el cerramiento definitivo.

6. Seré obligatoria la instalacion de luces de sefalizacion con intensidad suficiente en
cada extremo o angulo saliente de las vallas.
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7. Las instalaciones de las vallas se entienden siempre con cardcter provisional en tanto dure
la obra. Por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo a las obras o estén
interrumpidas, por igual periodo deberd suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito pUblico.

Avrticulo 67. Documentacién para licencia de gréias torre

1. Con la solicitud de licencia para la instalacién de uso de grtias torre en la construccién, se
acompafiarén los siguientes documentos

&

Plano de ubicacion de la gria en relacion a la finca donde se realice la obra y sus
colindantes, con indicacion de su méxima altura, posicion del contrapeso y de las dreas del
barrido de la pluma y del carro del que se cuelgue el gancho, asi como la de la altura de
las edificaciones e instalaciones existentes en la zona del barrio. Si tuviera que instalarse en
terreno vial se indicara asimismo el espacio maximo a ocupar por la base del apoyo.

Certificacién de la casa instaladora suscrita por el técnico competente acreditativa del
perfecto estado de los elementos de la gria a montar y de la responsabilidad de su
instalacion hasta dejarla en perfectas condiciones de funcionamiento. En dicha certificacion
deberan hacerse constar las cargas méaximas en sus posiciones mas desfavorables que
puedan ser transportadas por la griia en los distintos supuestos de utilizacion que se prevea,
¢) Documento visado por el correspondiente Colegio Oficial y expedido por el técnico
competente, acreditativo de que éste asume el control del buen funcionamiento y la

<

seguridad de la griia, mientras la misma permanezca en la obra.

Péliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el
funcionamiento de la griia y su estancia en obra.

e) Proyecto de instalacién visado por la Delegacion de Industria.

=

2. La peticién de licencia para instalacion y uso de griia podré efectuarse conjuntamente con la solicitud
de licenciade obra en que vayan a utilizarse, con los documentos, en todo caso, referidos en el niimero anterior:

Articulo 68. Documentadén para la instalacién, ampliacién o reforma de local industrial

I La solicitud de licencias de instalacién, ampliacion o reforma de industria, cuando no afecten a
las condiciones y cualidades estructurales del edificio, habra de presentarse acompafiada de la
documentacion que a continuacion se expresa, por triplicado segin el tipo de obra que se trate, la cual
debera venir autorizada por el técnico competente y visada por el Colegio Oficial que corresponda:

&

Memoria, en la que se especifiquen los detalles de la industria; procedimientos de fabricacion
y producciones de la misma; potencia en C.V. de cada uno de los motores existentes o que
se hayan de instalar; medidas correctoras para evitar los peligros, molestias o incomodidades,
de acuerdo con lo sefialado en estas Normas; tiempo que se estime necesario para el
funcionamiento de la industria y plan de etapas para la realizacién de las obras.

Plano del local a escala 1:100, expresdndose la disposicién y distribucion de sus
dependencias. Asi mismo se sefialard la colocacion de los aparatos y motores,
indicandose sus potencias en C.V,, acotdndose en cada local y detalladamente

Plano de situacién a escala en el que se delimite el suelo o planta a ocupar por la
industria y detalle de la zona exterior a 50 metros.

d) Presupuesto con detalle valorado de la maquinaria e instalaciones.

<

<o
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2. Silas obras de ampliacion o reforma afectan a las condiciones estructurales del edificio, la

solicitud de licencia se acompanaré de los documentos propios de obra nueva o reforma.

Artlculo 69. Documentacién previa a la licenda

|. La solicitud de autorizacién para poder construir en Suelo No Urbanizable, segin la

zona y subclase de éste, distinguira:

a) Construcciones destinadas a explotaciones agricolas, forestales y ganaderas o mineras
que guarden relacién estrecha y demostrable con la naturaleza y destino de la finca.

b) Instalaciones vinculadas o de ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

©) Viviendas familiares, aisladas, con destino a los usuarios de las explotaciones agrarias
de cualquier indole.

d) Edificaciones o instalaciones de utilidad plblico o interés social que hayan de
emplazarse en el medio rural.

N

Para construcciones o instalaciones de los tipos Ay B, se presentara con la instancia:

&

Proyecto de edificacion del facultativo competente, visado por el Colegio Profesional, con
memoria que justifique la vinculacién de la obra a la explotacién para la que se solicita, y
la rentabilidad de dicha explotacion en funcién de otras de similares caracteristicas.
Certificacion  acreditativa de cumplimiento de los Planes y Normas de la
Administracién de Agricultura o de Obras Publicas, en su caso, con evaluacién
econdmica de la rentabilidad de la explotacién agraria.

Licencia de instalacion, en caso de explotaciones agricolas incluidas en algunos de los
Anexos de la legislacion andaluza protectora del medio ambiente.

Documentos (fotos, planos, croquis) que acrediten la condicion y situacion aislada de la
edificacién, sus materiales, forma y su adaptacion al medio ambiente

&

o

&

w

. Para construcciones de los tipos Cy D, junto con la instancia:

&

Nombre, apellidos o razén social y domicilio.

Datos de identificacion de la finca en plano de emplazamiento o escala adecuada e indubitable,
con acotaciones precisas, zonas o subclasificacién, extension, datos catastrales, registrales y
documentos acreditativos de la propiedad (certificado de titularidad del Registro).

Proyecto de construccién, firmado por facultativo competente y visado por Colegio
Profesional, con memoria que exprese el cuadro de superficies de ocupacién y
descripcion de las caracteristicas fundamentales (suministro y caudal suficiente,
instalacién eléctrica, sistema de evacuacién y depuracion), presupuesto de las obras,
planos de alzados, secciones y plantas, materiales y solucién propuesta en los croquis,
fotos o panoramicas que demuestren lo mismo del punto d) del nimero 2 anterior.
Informe preceptivo de suministro, calidad y aforo de agua de técnico competente,
con certificaciones de Sanidad.

Planos de conjunto del entorno acotados que demuestren los extremos exigidos.
Documentos justificativos de la finalidad y usos o cultivos auxiliares que se pretenden o, en el
tipo D, de la utilidad plblica o interés social, con certificacion acreditativa de la Direccion
Provincial competente por razén de la materia, y de su absoluta necesidad de emplazamiento
en el medio rural y licencia de apertura previa por razén del uso que se pretenda.

<
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4. Para las solicitudes de tala de drboles, movimiento de tierras, roza, descepe, instalaciones
de carteles informativos o rétulos u otras obras que requieran licencia o autorizacién previa, se
presentaran los documentos suficientes que describan las obras, finalidad, coste, emplazamiento, etc.

Articulo 70. Licencias de obras relacionadas con el Patrimonio Cuttural

|. En las obras que afecten a monumentos declarados o incoados Bien de Interés Cultural, a
inmuebles objeto de inscripcon especfica en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz o a sus
entomos, sera necesario obtener previa autorizacion de lso 6rganos competentes de la Consejerfa de Cultura,

2. Cuando proceda, por aplicacion de la legislacién sectorial del Patrimonio Historico, la
previa autorizacion del érgano competente de la Administracion Autonémica para la concesién de
licencia, se debera presentar un ejemplar més del proyecto de obras para su remision a aquél.

3. Cuando la peticién de licencia afecte a un edificio, conjunto o elemento incluido en el Catdlogo
del presente Plan, como patrimonio a conservar y proteger cualquiera que sea su categorfa, o se trate de
una obra de nueva planta en la misma calle en proximidad a las anteriores, se exigiran ademas, fotograffas,
fotomontajes, perspectivas, dibujos, estudios ambientales del conjunto urbano y croquis de alzados de las
edificaciones existentes en un minimo de | casa a ambos lados del edfficio para el que se solicita licencia,
incorporandole en la representacion del conjunto.

4. Toda solicitud de licencia de demolicion parcial asi como las de enfoscado,
reparacién o reforma de fachadas, en edificios catalogados, deberd acompafiarse de
fotograffas en color de la edificacién existente y planos a 1/100.

5. Los proyectos que afecten a elementos de un Conjunto de Edificios declarado o incoado
Bien de Interés Cultural, deberén redactarse de acuerdo con las instrucciones de presentacion de
proyectos para actuaciones que afecten a dichos &mbitos aprobadas por la Consejerfa de Cultura.

6. En todo caso, deberan contener la siguiente documentacion.

a) Obras de reforma y ampliacion:
I. Determinacion de los campos visuales, en planta y fotos (1/500).
II. Estado actual, con alzados, plantas y secconesy esquema dela seccén de lacalle (1/100y - 1/200).
IIl. Reforma (integracién compositiva) en alzados, plantas y secciones (1/100).
IV. Volumetrfa, en el caso de alteracién de voldmenes de la reforma, con esquema
axonométrico de la solucién propuesta y medianerias vistas (1/200).
b) Obras de nueva planta, sustituciones o primeras implantaciones:
I Integracion en el tejido urbano, con emplazamiento y solucién de usos propuestos y
parcelacién (1/500).
II. Determinacién de campos visuales, plantas (1/500) y fotos.
11l Volumetria propuesta en axonométrica ( |/200).
IV Estado actual, alzado y descripcién fotogréfica de la preexistente.
V' Integracién compositiva, con dibujos del entorno urbano
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) Solicitud de permiso de derribo total o parcial
I Integracién en el tejido urbano (1/500).
Il. Estado actual, alzados, plantas y secciones (1/100) y fotos.

7. La documentacién escrita, abarcara la memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de
las obras a realizar, con usos actuales, proyectados, materiales, estado actual, investigacion historiogréfica,
costes, dibujos de los elementos esenciales del entomo, técnica de recuperacién y restauracion de los
elementos, estructuras, cubiertas, etc., y alcance de la intervencién propuesta.

8. Para las obras a realizar en terrenos sometidos a proteccion arqueoldgica, o cuando se
produjeran hallazgos de interés artistico, se estard a lo expresado en el Capitulo IV del Titulo
IX de las presentes, para cualquier clase de suelo. La aparicién de todo vestigio arqueolégico
en forma imprevista, serd inmediatamente comunicada a la Administracién Municipal y
Autondmica.

Articulo 71.Obras, afecdiones y organismos competentes

Con carécter previo a la presentacion ante la Gerencia Municipal de Urbanismo del proyecto para
el que se solicita licencia, cuando se tratase de obras o instalaciones en zonas de afeccion o de dominio
de otros érganos concurrentes o por virtud de ser una materia sectorial especffica, deberd obtenerse,
seguin los casos, autorizacién, informe, concesion o licencia previas y preceptivas del érgano competente
por razén de la materia y presentarlas en el expediente, para considerar completa la documentacion a
efectos del cémputo de sus plazos. En otro supuesto, el tiempo requerido para que la Gerencia Municipal
de Urbanismo cumpla el trdmite y obtenga la resolucién solicitada, suspenderd los plazos del
procedimiento administrativo a él imputables. Cuando el tramite ante el érgano concurrente no fuese
preceptivo, pero el Ayuntamiento lo instase, los plazos seran a cuenta de los imputables al mismo.
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CAPITULO Il LICENCIAS DE INSTALACIONES Y FUNCIONAMIENTO DE ACTIVIDADES.

Articulo 72.Solicitud de licencia

| Se requerira la autorizacién municipal para el ejercicio de cualquier actividad ain cuando
estuvieran exentas de satisfacer los derechos correspondientes.

2.Para el ejercicio de cualquier actividad o instalacion se precisa la obtencion de las siguientes licencias:

a) Licencia de instalacion por la que se autoriza previamente su implantacién,
ampliacién o modificacion.

Licencia de funcionamiento o de apertura propiamente dicha, en virtud del cual se
autoriza la puesta en funcionamiento o en marcha, de la actividad o instalacion de
que se trate, una vez ejecutadas todas las obras, asi como las medidas correctoras y
de seguridad, y se hayan cumplimentado debidamente todas las condiciones bajo las
cuales se concedi6 la licencia de instalacion.

<

3. Los titulares de las actividades estdn obligados a solicitar licencia tanto para las de
nueva instalacion como para los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las
tarifas o clases de contribuciones, a los locales ocupados, a los procesos de fabricacién o a las
condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas de tal manera, que la actividad, en
general, debe coincidir en todos sus términos con la licencia que posea. En los cambios de
nombre o titularidad, deberd comunicarse por escrito a la Gerencia Municipal de Urbanismo,
quedando sujetos los titulares a las responsabilidades que se derivasen.

4. Los interesados en ejercer alguna actividad podrén realizar consulta previa para conocer si
la misma es, en principio autorizable, a tenor de lo previsto en los planes de ordenacién vigentes.

5. Los inspectores municipales realizaran visitas periodicas a las actividades e instalaciones industriales,
para comprobar si los titulares estén en posesion de licencia y si la actividad se ajusta a las condiciones que en

ella se expresan, levantando en su caso, las respectivas actas con el resultado de la inspeccion.

Articulo 73.Actividades inocuas y calificadas

Las actividades e instalaciones a los efectos de obtencién de licencia se clasifican en:

a) INOCUAS: que son las actividades no incluidas en el siguiente grupo y en las que no cabe
presumir que vayan a producir molestias, alterar las condiciones de salubridad e higiene
del medio ambiente ni ocasionar darios a bienes publicos o privados, ni entrafiar riesgos
para las personas.

b) CALIFICADAS: las comprendidas en:

- Los Anexos de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo de Proteccién Ambiental de Andalucia.

- El Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (RAMINP)
queda no derogado por la Ley 7/1994 y sus Reglamentos y se considera como
normativa sectorial complementaria.
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- El Reglamento General de Policia y Espectéculos Piblicos, se considera como normativa
sectorial a aplicar, mientras que no quede derogado, a las actividades o instalaciones que
le sea de aplicacién y no contradiga lo establecido en la Ley 7/1994 y sus Reglamentos,
aplicindose las normas particulares de disefio previsto en el mismo y en estas Normas

2. Las actividades inocuas no estdn sometidas a la normativa especial del grupo de
Calificadas, sin perjuicio de las sectoriales que por su actividad o instalacién de que se trate, le
sea de aplicacién y en todo lo previsto en estas Normas.

3. Las actividades o instalaciones que adn no estando incluidas en los anexos de la Ley
de Proteccién Ambiental, pueden representar ruidos, vibraciones, emisién de humos y olores
e impactos ambientales, el Ayuntamiento podra exigir la proteccién del medio ambiente con
los condicionantes pertinentes de medidas correctoras indicados en la licencia de apertura e
incluso su tramitacién como actividad calificada.

4. Las actividades CALIFICADAS en los anexos de la Ley 7/1994 de Proteccion
Ambiental Andaluza se clasifica en:

a) Actividades incluidas en el ANEXO |, las cuales necesitan EVALUACION de IMPACTO
AMBIENTAL, siéndole de aplicacién el titulo |y Il de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de
Proteccién Ambiental, y el Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental (Decreto
292/1995 de 12 de Diciembre), asi como las disposiciones que sean necesarias para su
desarrollo dictadas por el Consejero de medio Ambiente.

Actividades incluidas en el ANEXO 2, sometidas al tramite de INFORME AMBIENTAL
segln lo establecido en los articulos 22 a 31 de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, y el
Decreto 153/1996, de 30 de Abril de 1.996, por el que se aprueba el Reglamento de
Informe Ambiental, asi como cuantas disposiciones se establezcan para el desarrollo de lo
establecido en dicho Reglamento por el Consejero de Medio Ambiente.

Actividades incluidas en el ANEXO 3, cuya competencia ambiental es del
Ayuntamiento y en las que procede la tramitacién de CALIFICACION AMBIENTAL
siéndole de aplicacion el Titulo Il DE LA Ley 7/1994, de 18 de Mayo de Proteccion
Ambiental en lo referente a Calificacion Ambiental, y el Decreto 297/1995 de 19 de
Diciembre por el que se aprueba el Reglamento de Calificacion Ambiental (BOJA | |
de Enero de 1.996), asf como cuantas disposiciones se establezcan por el Consejero
de Medio Ambiente para el Desarrollo de lo establecido en dicho Reglamento.

koA

<o

Artiado 74. Documentacién para la licencia de instaladén de actividades industriales y comerdales

| En las peticiones de licencias de instalaciones debera acreditarse el cumplimiento de
los requisitos exigidos en las disposiciones en vigor emanadas de la Administracion. Se
formulard mediante la documentacion que a continuacién se indica:

2. Para las inocuas:

a) Impreso de instancia en modelo oficial

b) Croquis de situacién y dimensiones del local en que se ejercera la actividad (abarcando la
totalidad de la manzana, con las demas actividades en planta baja de ésta).

c) Recibo acreditativo del alta en el Impuesto de Actividades Econdmicas.

d) Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad del local donde se haya de ejercer la actividad.
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e) Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuera persona fisica; y
Fotocopia de las licencias de construccién, |? utilizacién, de instalacién y de apertura
de la actividad, si se hubiese ocupado con anterioridad al local; con la clasificacion
decimal de la actividad.

=

@) Plano de planta a escala 1:100.

3. Para las calificadas:

a) Impreso de instancia en modelo oficial por triplicado.

b) Fotocopia de la licencia de construccion, de instalacion y de apertura de la actividad, si se
hubiera ocupado con anterioridad al local.

c) Certificado de la direccion facultativa.

d) Tres ejemplares de proyecto técnico suscrito por un facultativo competente legalmente

autorizado, integrado por los siguientes documentos:

*Memoria del Proyecto, que habra de comprender una descripcién detallada de la
actividad, proceso de fabricacion y materias que se utilizardn para su posible repercusion
sobre la inocuidad ambiental y los sistemas correctores que se pretendan emplear,
expresando su grado de eficacia y garantfa de seguridad. ajustindose a la Ley 7/1994 de
Proteccion Ambiental y sus Reglamentos en caso de actividades clasificadas

*Juego de planos integrados por los de plantas y secciones acotados a escala 1:50, 1:100y a 1:200
y los detalles a escala 1:20 6 1:10; debera constar en todo caso un croquis de situacion
incluyendo toda la manzana en que se halle, con expresion de las demés actividades en la misma.

*Presupuesto en el que se incluird un capftulo de maquinaria con relacién valorada, a precios
actuales en el mercado y el de instalaciones, con valoracién de los precios vigentes.

4. La documentacién suscrita por los técnicos legalmente autorizados deberd venir
visada por el Colegio Oficial correspondiente.

5. Las solicitudes de licencia por cambios de nombre, sin que exista variacién en la actividad
nien el local, se efectuaran en modelo oficial correspondiente, incluyendo en la documentacién
la licencia de apertura del antecesor y el recibo acreditativo de la baja de aquél en el LA.E. En
este caso no sera necesario la presentacién de proyecto alguno.

6. Las solicitudes de licencia de ampliaciones, reforma o modificaciones que afecten a las tarifas
de contribucion, a los locales ocupados, a los procesos de fabricacién o a las condiciones de seguridad y,
medidas aplicadas, se efectuaran utiizando el modelo oficial correspondiente como si fueran de nueva
instalacién acompafiadas de la licencia o licencias y en su caso, de proyecto suscrito por facultativo
competente legalmente autorizado, en el que se refleje con detalle las variaciones que se solicitan.

7. Los titulares no dardn comienzo a la actividad solicitada hasta no estar en posesién de la
correspondiente licencia ni podran iniciar el funcionamiento hasta que no se haya comprobado la
instalacién por los técnicos municipales y obtenido la licencia de funcionamiento o de apertura.

8. Caducaran las licencias de los establecimientos que, seis meses después de concedida
la licencia, no hayan procedido a su apertura, y las de aquéllos otros que permanezcan
cerrados durante un plazo superior a seis meses. No obstante, podran prorrogarse estos
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plazos si dentro de los mismos, lo solicitado el interesado y justificada la causa del retraso fuese
concedida la prérroga, la cual no podré exceder como méximo, de un periodo igual.

9. En el caso de ser necesarias obras para el desarrollo de la actividad o implantacion de
la instalacion de que se trate, sera precisa la solicitud de la licencia de obra pertinente, la cual
se concederd conjuntamente con la licencia de instalacién.

10.La concesion de licencia de instalacion y funcionamiento estard sujeta al cumplimiento de las
condiciones urbanisticas establecidas en estas Normas y de la reglamentacion técnica que resulte de aplicacion.

I'l Los permisos o autorizaciones de otras administraciones, necesarias para el desarrollo de la
actividad o implantacién de la instalacién, no eximiran de la necesidad de obtencién de licencia municipal.

12.Las actividades a las que resulta aplicable la Ley 7/1994 de 18 de Mayo, de Proteccién
Ambiental Andaluza, seguiran el tramite que establece en su Reglamento segin la actividad esté
incluida en uno u otro de los anexos en que se subdividen las actividades afectadas

13.La legalizacién de obras, actividades o instalaciones atenders, en todo, a lo exigido en los
articulos y puntos anteriores, como si de una obra o actividad de nueva creacién se tratase.

Articulo 75. El permiso de funcionamiento de la actividad
I. Mediante él se autoriza la puesta en uso de la actividad o instalacion pretendida.

2. Para la obtencion del permiso de funcionamiento sera precisa la inspeccion previa
de los servicios técnicos designado por el Ayuntamiento, asi como la resolucion favorable de
calificacion ambiental si fuere una actividad calificada.

3. Deberdn haberse realizado todas las cesiones y ejecutado todas las obras de urbanizacién
que sean precisas conforme a lo establecido en estas Normas y la legislacién urbanistica.

4. La obtencion del permiso de funcionamiento no exonera a los solicitantes constructores y
técnicos de la responsabilidad de naturaleza civil o penal propias de su actividad, ni de la administrativa
por causas de infraccién urbanistica que se derive de error o falsedad imputable a los mismos.

5. Si como consecuencia de las autorizaciones de otros organismos fuera precisa la
realizacion de obras a afiadir a las previstas en proyecto para cumplimentar las medidas
correctoras y la de seguridad que pudieran exigirse, se deberén incorporar al proyecto.

6. La comprobacién de la inexistencia de las medidas correctoras impuesta en el
permiso de instalacion implicaré la pérdida de eficacia de la licencia.
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7. La documentacién minima a presentar por los titulares de la instalacién o actividad
para el permiso de funcionamiento serd la siguiente:

a) Proyecto técnico final de obras, debidamente visado, en el que se refleje el estado final de
las obras si éstas hubieran sufrido alguna alteracién que, en cualquier caso, no podra
incurrir en los supuestos que precisan de solicitar de modificacién de licencia.

Copia de la notificacién de la licencia de obras y del permiso de instalacion.

Certificado final de obras de técnico competente, donde se haga constar que ademés de
la seguridad estructural del edificio, y norma de obligado cumplimiento, si fuera el caso:

- Que las instalaciones han sido ejecutadas de conformidad con las determinaciones del
proyecto presentado y por el que se obtuvo licencia para la instalacién de la actividad.

- Que se han ejecutado las medidas correctoras y condiciones ambientales impuestas
segdn la evaluacion del impacto ambiental, informe ambiental o calificacion ambiental.

- Que se cumplen las determinaciones exigidas por el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensién y las medidas de proteccion contra incendios.

Plan de revisiones periddicas a realizar por entidad competente designada por el titular de
la actividad para los equipos de proteccién de incendios y medidas correctoras
medioambientales, si se encuentra clasificada.

€) Alta en los impuestos de Actividades Econdmicas, y sobre Bienes Inmuebles o resguardo

de haberlos solicitado si el Ayuntamiento los considerara precisos.

Informes favorables de las empresas concesionarias de los servicios urbanisticos y

cualquier otra que el Ayuntamiento exija conveniente
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8. Los titulares no dardn comienzo a la actividad solicitada hasta no estar en posesion de la
correspondiente licencia ni podran iniciar el funcionamiento hasta que no se haya comprobado la
instalacion por los técnicos municipales o de la Junta y obteniendo la licencia de funcionamiento o apertura.

9. Caducarén las licencias de apertura y las de aquellos otros que permanezcan cerrados durante
un plazo superior a seis meses. No obstante, podran prorrogarse estos plazos, si dentro de los mismos, lo
solicitara el interesado, justificando la causa del retraso y la cual no podrd exceder de un perfodo igual.

Articulo 76. Procedimiento de concesi6n de instalacion de actividades

|. Hl procedimiento de otorgamiento de licencia de instalacién se ajustard a lo establecido en la
legislacion urbanistica y de Régimen Local vigentes, con las espedificaciones que se consideren en estas Normas.

2. Para las actividades calificadas se estard ademés a lo indicado en la Ley 7/1994 de Protecddn
Ambiental y los Reglamentos que la desarrollan, asi como a la Ley 30/92 del Procedimiento Administrativo
Comdin.

Avrticulo 77. Documentadén para la licencia de traspaso y modificacién del uso o actividad

I Con la solicitud para la modificacién objetiva del uso del edificio o local, siempre que éste no
requiera la realizacién de obra de ampliacién o reforma, se acompararan de los siguientes documentos:
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a) Memoria justificativa detallada del nuevo uso, con indicacién de si se halla autorizada por
el planeamiento vigente; cuando el uso pretendido comporte el ejercicio de actividades
industriales, debera consignarse ademés la categorfa, dlasfficacién decimal y situacion de las mismas.
Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se exprese claramente la situacién de
la finca con referencia a las vias publicas y particulares que delimiten la totalidad de la
manzana en que estén situadas y las demds actividades existentes en la misma. En este
plano se indicard la orientacion, las alineaciones y rasantes oficiales y el perimetro del patio
central de la manzana, caso de que lo haya, y se resaltara si el edfficio existente se ajusta
0 no a las indicaciones, alineaciones y rasantes.

d) Plano de plantas y fachada con las secciones necesarias para su completa inteligencia.

e) Indicacién de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de caracter
obligatorio con las redes de distribucion existentes y expresién de las potencias y caudales
establecidos en el caso de que éstos se modifiquen sustancialmente. Informe favorable de
las empresas concesionarias de los servicios urbanisticos.

Certificacion expedida por facultativo competente acreditativa de que el edificio es apto
para el nuevo uso, y con especial referencia al cumplimiento de las condiciones de:

- Seguridad estructural del edificio.

- Aislamiento.

- Las medidas contra incendios.

- El Reglamento Electrotécnico de Baja Tension

- Supresién de barreras arquitecténicas.

- Otras normativas sectoriales de aplicacion.

Copia de licencia de obra de edificio y de la licencia de ocupacion, o la justificacion de que
el edificio local tiene adquirido el derecho a la edificacion.

Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad.

Alta en los Impuestos de Actividades Econdmicas (I.A.E.) y sobre Bienes Inmuebles (1.B.I.)
o resguardo de haberlos solicitado si el Ayuntamiento los considera precisos.
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Sila actividad se encuentra calicada y por consiguiente necesaria de CALIFICACION AMBIENTAL,
memoria y calificacién conforme a las determinaciones del art. 9 del Reglamento de Calificacion Ambiental.

3. Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso de un edificio,
lleve aparejada la realizacién de obras de ampliacion o reforma, deberan cumplirse ademas las
prescripciones establecidas para la clase de obras de que se trate
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CAPITULO V. EJECUCION DE LAS OBRAS.

Avrticulo 78. Prescripdones observables en la ejecucién de las obras
| Durante la ejecucién de las obras deberan cumplirse las siguientes prescripciones:

a) Construir el correspondiente vado, cuando la obra exija el paso de camiones por la acera.

b) Conservar, siempre que sea posible, el vado o vados exentos, asi como la acera
correspondiente a la finca.

©) Mantener, en estado de buena conservacién, la valla u otro elemento de precaucion.

d) Observar las normas establecidas sobre el horario de carga y descarga, limpieza, apertura
y relleno de zanjas, retirada de escombros y materiales de la via publica y demés
disposiciones aplicables de policia.

e) Instalar en lugar fijo y bien visible, desde el inicio de la obra, un cartel de identificacién de
la misma seg(in modelo oficial aprobado por la Gerencia Municipal de Urbanismo.

2. Ademés de las mendonadas presaripdiones, deben tenerse en obra a disposidon del inspector munidipal:

a) El documento acreditativo de la concesién de licencia o su fotocopia.

b) Un ejemplar del proyecto aprobado, debidamente diligenciado.

c) El documento acreditativo de haber sido comunicado a la Gerencia Municipal de
Urbanismo la efectividad de la direccion facultativa de las obras; y, en su caso, el que
acredita el nombramiento del técnico a que se refiere el articulo siguiente.

d) Copia del plano agregado en su caso, al interesado, acreditativo del sefalamiento de
alineaciones y rasantes efectuadas.

3.La autoridad municipal, cuando decrete la suspensién de las obras o actividades en curso
o bien su demolicién o cierre, podra colocar, en lugares visibles de la correspondiente obra o
edificio, avisos o carteles expresivos de la resolucién municipal adoptada y deberan mantenerse
en su emplazamiento hasta tanto no se levante la resolucién correspondiente.

Articulo 79. Direccién facultativa

I. No se permitira la iniciacién de actividades, objeto de una licencia concedida, cuando
sea preceptiva la direccion facultativa sin que se cumplan los requisitos siguientes:

a) Comunicacién a la Gerencia Municipal de Urbanismo del facultativo designado como
director y de la aceptacién efectiva de la direccién. Dicha comunicacidn estard visada por el
Colegio Oficial al que pertenezca el facultativo; constara en la misma, ademés, la fecha de la
licencia de obra y el nombre y nimero de documento nacional de identidad o tarjeta de
identificacion fiscal del constructor que haya de realizarlas; el duplicado, debidamente sellado
por la Administracion Municipal, serd devuelto al facuftativo director y deberé custodiarse
permanentemente en el lugar de la obra o actividad.

b) Cuando la obra comporte movimientos de tierra, junto con la anterior notificacién, se
acompariaran los documentos que se previene para la concesién de licencia de dicho tipo
de trabajos si no se hubieran aportado con la peticion inicial.
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2. Toda la obra indicada, sin haber cumplimentado todo lo dispuesto en el parrafo anterior,
se considerara carente de direccién facultativa y sera suspendida mientras no se cumpla dicho
requisito, sin perjuicio de las sanciones que procedan por el incumplimiento,

Articulo 80.  Renuncia y cambio de técnicos o empresa constructora
I Cualquier técnico de obligada intervencion en una obra o instalacion segn lo previsto
en las presentes Normas que dejare de actuar en dicha obra o instalacién, deberé ponerlo en
conodimiento de la Administracién Municipal, dentro del término de setenta y dos horas, mediante escrito
en el que se exprese la causa de la renuncia, debidamente visado por el Colegio Oficial correspondiente.

2. El promotor de las obras, en el caso indicado en el apartado anterior, para poder continuar
habré de nombrar un nuevo técnico y notificarlo a la Gerencia Municipal de Urbanismo, en la forma
dispuesta para la iniciacion, dentro del término de seis dfas siguientes al cese del anterior director. En otro
caso, se suspenderan las obras sin perjuicio de las responsabilidades y sanciones a que hubiere lugar.

3. Si cambiara la empresa constructora encargada de la realizacion de la obra, el promotor, dentro del
plazo de seis dias, deberd poner tal dircunstancia en conocimiento de la Administracién Municipal mediante
escrito en el que, junto con el enterado del facultativo director, se consigne la identificacion del nuevo constructor.

Articulo 81. Comunicacién de la condusién de las obras y licencia de primera utilizacién

I Terminadas las obras o instalaciones, el titular de la licencia, en el plazo maximo de quince
dias, lo pondré en conocimiento de la Gerencia Municipal de Urbanismo, mediante el oportuno
escrito de solicitud de licencia de | utilizacion, uso o puesta en servicio, a la que deberd acompafiar:

a) Certificado expedido por el facultativo director de aquéllas, visado por el
correspondiente Colegio Oficial en el que se acrediten, ademés de la fecha de su
terminacion, el que éstas se han realizado de acuerdo con el proyecto aprobado o sus
modificaciones posteriores autorizadas y que estdn en condiciones de ser utilizadas, asf
como certificado final de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido
simultaneamente con la edificacién, cuando su ejecucion corresponda a los particulares.

b)Si no se hubieran presentado con la solicitud de licencia de obras, se adjuntaran
planos acotados, a escala 1:50 6 1:100, de la realidad de la cimentacion efectuada,
con indicacién precisa de sus caracteristicas, dimensiones, cotas de apoyo sobre el
terreno y fatigas del trabajo y administrabilidad del mismo en las distintas superficies
de apoyo, asi como de las redes de albanales, arquetas y sifones enterrados o no
dejados vistos, con las especificaciones suficientes para su facil localizacion.

¢) Documento acreditativo de que la obra o instalacién ha sido dada de alta a efectos
del Impuesto de Bienes Inmuebles.

d) Copia de la notificacion de la concesion de licencia y su modificacion si la hubiere.

e) Informes favorables o autorizaciones de las empresas concesionarias o responsables
de los servicios urbanisticos, en lo que corresponda.

f) Cualquier otra que el Ayuntamiento exija en todo caso, asi como autorizaciones de
otras administraciones plblicas competentes que le sean de aplicacion

2. Comunicada la terminacién de las obras o instalaciones, el Servicio Técnico
competente realizara la inspeccion y si comprueba que la edificacién se ajusta estrictamente al
proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia y a las prescripciones de las normas
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urbanisticas, Ordenanzas Municipales y deméas disposiciones reguladoras, se hallan dispuestas
y a punto de funcionamiento, en su caso, las instalaciones de proteccién contra incendios,
informara la concesién de la licencia de ocupacién o uso de la puesta en servicio. Si, por el
contrario, se observase algtn defecto, se propondré a la autoridad municipal su subsanacién
en el plazo prudencial que al efecto se sefale

3. Las empresas administradoras de agua, gas y electricidad, se abstendrédn de conectar las
respectivas instalaciones, hasta tanto no se haya concedido la licencia a que se refiere este articulo o
se produzca expresa autorizacion municipal.

Articulo 82. Devolucién de depésitos y cancelacién de avales

| Al otorgarse la licencia de primera utilizacion, procederd a la devolucion del depésito, cancelacion
del aval bancario constituido o liberalizacion de la afeccién, conforme a lo dispuesto en estas normas,
siempre que se hubiesen cumplido total y satisfactoriamente las obligaciones que el mismo garantice.

2. Si al tiempo de otorgarse la licencia de ocupacion estan pendiente de ejecucién o de
pago alguna de las obras, reparaciones o gastos, cuyo importe garantice el depdsito, su
devolucién no tendra lugar hasta que dichas obras, reparaciones o gastos hayan sido
ejecutadas satisfactoriamente
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TITULO V. DE LA CONSERVACION Y LA RUINA.

CAPITULO . DEBERES DE CONSERVACION.

Articulo 83. EI Deber de Conservacién

|. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones,
deberan mantenerlas en buen estado de conservacién, seguridad, salubridad y ornato piblico.
También estan obligados a conservarlos conforme a su significacion cultural y a su utilidad pablica.

2. Se consideran incluidos en el deber de conservacion:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las condiciones
particulares que les sean propias en orden a la seguridad, salubridad y ornato piblico. En
tales trabajos y obras se incluirdn en todo caso las necesarias para asegurar el correcto
uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la
reposicién habitual de los componentes de tales elementos o instalaciones

b) Las obras en edificios no dedlarados en ruina que, sin exceder en su coste de ejecucién 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 bisicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble
de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ormato definidas en estas Normas.

3. A los efectos establecidos en el nimero anterior, se entienden por condiciones
minimas exigibles al propietario o comunidad de ellos:

a) En urbanizaciones:

- El mantenimiento 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 proteccién contra cauces.

- Los elementos de estructura deberdn conservarse de modo que garanticen el
cumplimiento de su misién resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosién 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 o a los bienes.

- Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicios, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacién e iluminacién de modo que se garantice su aptitud para el uso
a que estén destinadas asi como su régimen de utilizacion.

- Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan
ser causa de infeccién o peligro para las personas.

- Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de
emisiones de humos y particulas.
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- Las fachadas de las construcciones deberdn mantenerse adecentada, mediante limpieza,
pintura, reparacion y reposicién de los materiales de revestimiento.
) En solares:
- Todo solar deberd estar vallado, con las condiciones establecidas en estas Normas,
protegiéndose de forma adecuada los pozos y elementos que puedan ser causa de accidentes.
+ Los solares deberén estar limpios, sin escombros, material de desechos, basura o desperdicios.

4. Se podré ordenar la ejecucién de las obras de conservacién por motivos de interés turistico
o estético en los siguientes casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacién, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio colindante, o por quedar la
edificacién por encima de alguna altura maxima y resultar medianeras al descubierto

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

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 inmueble, y hasta donde éste
alcance, y se complementaran o sustituirdn econdmicamente y con cargo a fondos de la entidad que lo
ordene cuando lo rebase y redunde en la obtencién de mejoras de interés general.

5. El cumplimiento por parte de los propietarios de inmuebles del deber de
conservacién, se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que se deriven para el
arrendatario en cumplimiento de la legislacién sobre arrendamientos

Articulo 84. Control de la obligacién  de conservacién
A) Ordenes de ejecucién.

I. El Ayuntamiento, a través de la Gerencia Municipal de Urbanismo, ordenaré de oficio
0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias para conservar
aquellas condiciones, con indicacion del plazo de realizacion. Para determinar este plazo se
valorara la entidad de las obras necesarias y la existencia o no de peligro inminente.

2. Una vez recaida la orden de ejecucion, el propietario deberd presentar un proyecto de
ejecucién en el que se recojan las obras ordenadas para la conservacién y las condiciones en que hayan
de ejecutarse. En los casos de urgencia debidamente razonados, las obras se comenzaran en el plazo
indicado sin presentacién del proyecto, sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente licencia.

3. Transcurrido el plazo sin haber ejecutado las obras, se procederd a la incoacion del
expediente sancionador, con imposicién de multa, en cuya resolucién ademés, se requeriré al
propietario o administrador la ejecucién de la orden efectuada, que de no cumplirla, se llevard a cabo
por la Administracion, con cargo al obligado, a través del procedimiento de ejecucién subsidiaria.

4. El coste de las obras necesarias contenidas en el limite del deber de conservacién, en
virtud de lo dispuesto en los nimeros anteriores, se sufragara por el propietario

5. Sin perjuicio de la sancién econémica que corresponda, la Administracion en los supuestos
de no ejecucién de las obras de conservacion requeridas, estara facultada para utilizar la expropiacion
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por incumplimiento de la funcién social de la propiedad. Esta expropiacion puede ser de todo el
inmueble o parcial,0 afectando exclusivamente a la fachada.

B) Inspeccién Técnica.

1) Los propietarios de edificios deberan efectuar una inspeccién técnica de los mismos dentro
del afio siguiente aquél en que cumplan 40 afios desde su construccion.

Igualmente deberén realizarse dentro del afio siguiente aquél en que hayan transcurrido diez
afos desde la anterior inspeccion.

2) Las inspecciones técnicas que se efectdien tendrén como minimo el siguiente contenido:

a) Estado general de la estructura y cimentacion.

b) Estado general de la fachada del edificio, en especial de los elementos que pudieran
suponer un peligro para la via plblica, como petos de terrazas, placas, etc., y de las
patologfas que puedan efectuar a la integridad del edificio, como fisuras, humedades, etc.

) Estado general de conservacién de cubiertas y azoteas.

d) Estado general de la fontanerfa y la red de saneamiento del edificio.

3) El resultado de la inspeccién deberd ser comunicado a la GMU haciendo indicar su caracter
favorable o desfavorable. Si el resultado de la inspeccion fuera desfavorable, la GMU girara visita de
inspeccién y ordenard las obras que procedan para subsanacién de las deficiencias.

4) Si transcurrido el plazo para efectuar la inspeccion del edificio el propietario no la hubiere
realizado la GMU ordenaré la realizacion de la misma, otorgandole un plazo de tres meses para hacerla, con
advertencia de imposicion de sanciones y ejecucion subsidiaria. Para ello, se podrn formalizar convenios
con los Colegios Profesionales correspondientes al objeto de que los colegiados que rednan los requisitos
de capacitacion técnica que se hayan convenido, realicen bajo su personal responsabilidad de inspeccion.

5) La Gerencia Municipal de Urbanismo creard un Registro especifico con los edificios sujetos
a inspeccion técnica, donde se haga contar todas las circunstancias resultantes de la inspeccién,

Articulo 85. Obligaciones de conservacién especifica del patrimonio catalogado

I Las Administraciones competentes podran ordenar la ejecucién de obras y adopcion de
medidas en orden a la correcta conservacion, mantenimiento y custodia de los bienes
catalogados, ejerciendo la accién sustitutoria si las érdenes de ejecucion fueran incumplidas.

2. Bl incumplimiento del deber de conservacion de bienes catalogados faculta a la
Administracién para ejercer la expropiacion.

3. La demolicién ilegal o la provocacién de ruina por abandono o negligencia reiterada
por incumplimiento de una orden de ejecucin de los edificios incluidos en el Catdlogo de
Elementos Protegidos que complementa el presente Plan, comportard la obligacién de su
reedificacién total o parcial con idénticos parémetros a los de la edificacion catalogada, todo ello
con independencia de las sanciones que, en su caso, resulten pertinentes.

4. Los inmuebles catalogados no podran ser declarados fuera de ordenacién por
instrumentos de planeamiento, sin la modificacién previa del Plan General.

CAPITULO II. ESTADO RUINOSO DE LA EDIFICACION.

Artlculo 86. Condiciones para la dedaradén de ruina

I. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere en estado ruinoso, la Gerencia
Municipal de Urbanismo, de oficio o a instancia de cualquier interesado, declarard esta
situacién, y acordard la total o parcial demolicién, previa audiencia del propietario y de los
moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera

La declaracién de ruina producird la inclusién automitica del inmueble en el Registro de
Solares y Terrenos sin Urbanizar.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100 del valor actual del
edificio o plantas afectadas, excluido el valor del terreno.

b)Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos
estructurales o fundamentales

¢) Cuando se requiera la realizacién de obras que no pudieran ser autorizadas por
encontrarse el edificio en situacion de fuera de ordenacién,

3. Si el propietario no cumpliere lo acordado por la Gerencia Municipal de Urbanismo,
o ejecutard ésta a costa del obligado.

4. Si existiere urgencia y peligro en la demora, la Gerencia Municipal de Urbanismo o
el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de seguridad, dispondré lo necesario respecto
ala habitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes.

Articulo 87. Supuestos que no implican necesariamente ruina
I Las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacion de habitaciones y,
en general, a la carencia de instalaciones exigidas por la legislacion especifica, no seran tenidas en

cuenta por hacer referencia a las condiciones de habitabilidad del inmueble y no a su estado ruinoso.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad del
inmueble, no llevaran implicitas por si solas la declaracion de ruina.

Articulo 88. No exencién del deber de mantenimiento de la seguridad

La dediaracién de ruina no exime al fitular del inmueble de adoptar aquellas medidas de carécter
provisional y urgente necesarias por mofivos de seguridad hasta tanto se acometa la demolicién.

Articulo 89. Procedimiento para la declaracion de ruina

I Cuando el procedimiento se inicie a instancia de los interesados, se hara constar en la
peticién los datos de identificacién relativos al inmueble, titularidad del mismo y el motivo o
motivos en que se base el estado de ruina y la relacion de los moradores, cualquiera que fuese el
titulo de posesion, asi como titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los hubiera.
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2. En el caso de ruinas no inminentes se requerira la presentacién, junto con la solicitud
de licencia de ruina, de la peticion de licencia de construccion del nuevo edificio a construir,
acompafada de su correspondiente proyecto.

3. Ala peticion se acompanara certificado expedido por facultativo competente en el que se
justifique la causa de instar la declaracion de ruina, el estado fisico del edificio y se acredite asi mismo
si éste, al momento de la solicitud, reiine condiciones de seguridad y habitabilidad suficiente que
permitan a sus ocupantes la permanencia en €l hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

4. A los efectos de constatar la concurrencia de los elementos que definen el supuesto de
ruina econdmica se exigira la presentacion de un estudio comparativo entre el derribo mas el de la
construccién del nuevo edificio y el que supondria, por el contrario, la consolidacion del edificio
presuntamente ruinoso. Igualmente se exigiré valoracién del edificio que se pretende derribar.

5. Desde la iniciacién del expediente y hasta que conste la total reparacién o demolicion del
edificio, seglin procediera, deberan adoptarse por la propiedad, bajo la direccion facultativa pertinente, las
medidas precautorias que procedan para evitar cualquier dafio o perjuicio a personas o cosas.

6. Se resolvers el expediente con arreglo a alguno de los siguientes pronunciamientos.

a) Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicion. Si existiera peligro
en la demora, la Administracién acordaré lo procedente respecto al desalojo de los
ocupantes.

b)Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando esa parte tenga independencia
constructiva del resto, ordenando asi mismo su demolicion.

) Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las medidas pertinentes destinadas
a mantener la seguridad, salubridad y ornato piblico del inmueble de que se trate,
determinando las obras necesarias que deba realizar el propietario.

7. Si se acordase Ia demolicién del inmueble, se fijar asf mismo el plazo en que haya de iniciarse.
Si hubiese peligro o riesgo inminente en la demora, la notficacién dirigida a los ocupantes expresard el
plazo para el desalojo del inmueble, con apercibimiento de desahucio por via administrativa,

8. La declaracién administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia por la
Administracién, no eximird a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran
serles exigidas por negligencia de los deberes de conservacién que les correspondan.

9. En los supuestos de declaracién de ruina, el plazo para la solicitud de licencia serd de
un afo a contar desde aquella declaracion.

10.En el caso de edificios incoados o declarados como Bienes de Interés Cultural y sus entomnos, o
induidos en Conjuntos Histéricos y entornos, serd de aplicacion lo establecido en la Ley de Patrimonio
Histérico Espafiol y fa Ley 1/1.991, de 3 de Junio, de Patrimonio Histérico de Andalucfa. (art. 24).

Il.La firmeza de la declaracion de ruina en bienes catalogados no presupone la
autorizacién de su demolicién; debiendo los organismos competentes establecer las medidas
oportunas respecto de la conservacion de los elementos de interés

12.La Gerencia Municipal de Urbanismo notificara a la Consejeria de Cultura la
incoacion y resolucion de los expedientes de ruina que afecten a bienes inmuebles incluidos
en el Catdlogo de Elementos Protegidos que complementa el presente Plan
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Avrticulo 90 Aplicadén y dmbito

I. Las Ordenanzas particulares de aquellas figuras de planeamiento que se redacten,
desarrollando o completando las presentes Normas, se atendrén a las especificaciones aqui contenidas.

2. Las presentes condiciones generales de la edificacion seran de aplicacion integramente en
las obras de nueva planta y ampliacion; asi como en las partes nuevas de la edificacién que sean objeto
de reforma o reestructuracion y en las de modernizacién o restauracion en lo referente a
instalaciones y condiciones de uso y seguridad, tanto en Suelo Urbano como en Suelo No
Urbanizable o Urbanizable, definidos en el Plan y en los Estudios y Programas que lo desarrollen,

CAPITULO I. CONDICIONES DE LA PARCELA.

Articulo 91. Parcela
I. Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial y registrada.

2. Las condiciones urbanisticas para que una parcela pueda edficarse dependerén de la clasficacién,
la calficacién del suelo en que toda o parte de ella se encontrase, y su régimen juridico especico.

Articulo 92 Solar

| Se entiende por solar la unidad predial o parcela susceptible de ser edificada conforme al Plan,
ubicada en Suelo Urbano.

2. Tendrén la condicién de solar las parcelas de Suelo Urbano que retinan las siguientes
normas minimas para ser edificables:

a) Que estén emplazadas con frente a una via abierta al uso pUblico que tenga pavimentada la
calzada, ejecutadas las aceras, en las condiciones exigidas por el Decreto 72/92 para
eliminar barreras que dificuften su accesibilidad, y disponga de abastecimiento y evacuacién
de aguas en conexién inmediata con las redes generales, asi como suministro de energfa
eléctrica, todo ello con caudal y potencia suficiente para la edificacion prevista, y

b) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

3. La condicién de solar no implica, por si misma, el derecho al otorgamiento de licencias
de edificacién o parcelacion, cuando la parcela no redina las condiciones de edificabilidad exigidas
en las Normas o esté sujeta a Estudio de Detalle o Unidad de Ejecucion previas o simultaneas
para el sefialamiento de alineaciones y rasantes o para el reparto de cargas y beneficios.

Articulo 93. Alineaciones y rasantes
| Las alineaciones contenidas en la documentacion del presente Plan o de aquellos que

lo desarrollen, tendrén el caricter de alineacién oficial, y diferenciaran los limites entre la
propiedad publica y la privada y entre las superficies edificables y las que no lo sean
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2. Alineacion oficial exterior o de calle. Sefala el limite entre los espacios publicos para
viales o plazas y las parcelas o solares. En general, salvo sefialamiento concreto en los planos o
supresion de las alineaciones exteriores, seran las definidas por la linea de edificacion actual

3. Alineacién oficialinterior de parcela o manzana. Sefiala el limite entre la propiedad susceptible
de edificacion y el espacio no edificable interior de parcela o manzana, conformando los patios.

4. Alineacién oficial de fachada. Sefiala el limite a partir del cual se levante la edificacién,
que serd o no coincidente con las alineaciones exterior e interior, en funcién de las
condiciones de retranqueo o fondos de edificios impuestos. Podra referirse a toda o parte de
Ja altura del edificio, cuando se dejasen soportales, retranqueos a partir de planta primera, y
tanto al interior como al exterior de la manzana. La alineacién de fachada sélo podré rebasarse
con los salientes o vuelos autorizados, a calle o a espacio interior de manzana.

5. Rasante oficial. Sera la establecida en el Plan Especial, en los Estudios de Detalle,
Proyectos de Urbanizacién que lo desarrollen o, en su defecto, la actual establecida por los
Servicios Técnicos Municipales. Se define como el perfil longitudinal de via publica o plaza, que
sirve como nivel oficial a efectos de medicion de alturas.

6. Rasante actual. Es el perfil longitudinal de las vias existentes en la actualidad.
7. Parcela edifficable. Es la definida por las alineaciones oficiales.

8. Finca fuera de alineacion. Es aquella cuya parcela es exterior, en su totalidad o en
parte, a los poligonos cerrados que forma la alineacion oficial.

9. Retranqueo. Se define como la distancia, establecida por las Normas Urbanisticas, entre la
alineacién oficial o el lindero en su caso y la linea de la edificacién.

Articulo 94.Parcela minima y frente minimo y méximo

1. No se permitirdn nuevas subdivisiones o parcelaciones en las que la totalidad de las parcelas que
integren dicha actuacién no respeten las condiciones de parcela minima, frente minimo y, en su caso,
retranqueo de edfficacién, establecidos en las Normas Particulares para cada Zona o Subzona de Ordenanzas.

2. Los terrenos méaximos de fachada responderan a la modulacién existente en la
edificacion tradicional de la zona, debiendo en cada caso modular las nuevas construcciones su
altura volumen, apariencia y ritmos edificatorios a las circunstancias de su entorno.



CAPITULO Il.  CONDICIONES DE VOLUMEN

Articulo 95. Definiciones

I Superficie edificable total o superficie méxima construible seré la definida por el Plan, o en
su caso el sumatorio de las ocupaciones de cada planta permitidas por el Plan en cada parcela. Las
plantas bajo rasante con uso de garaje no computaran a estos efectos, pero sf en los demas casos.

2. Superfidie ocupada. Es la proyeccion vertical sobre un plano horizontal de las lineas exteriores de
la edificacién incluyendo soportales. En edifficios con patio interior privado susceptible de ser cubierto con
elementos ligeros (montera, lonas, etc.) y no pisables, éste se considerard como tal en la planta baja.

3. Ocupacién méxima de parcela. Es la relacién expresada en porcentaje, entre la
superficie ocupada y la de la parcela neta.

4. Superficie edificada por planta. Es la comprendida entre los limites exteriores de la
edificacién de cada planta. A efectos de superficie edificada de terrazas y cuerpos volados
cerrados como maximo en tres de sus caras computaran como el cincuenta por cien de su
superficie forjada o cubierta. Quedan excluidos de ser computados como superficie edificada
los soportales, pasajes de acceso a espacios libres publicos interiores de manzana o parcela.

5. Superficie edificada total. Es la suma de las superficies edificadas en cada una de las
plantas e instalaciones complementarias, por encima de la rasante oficial

6. Planta. Es toda superficie forjada practicable y cubierta, o susceptible de serlo por
estar anexa a una vivienda o espacio habitable (terrazas, balcones, éticos) sobre rasante. Las
plantas bajo rasante, no se computaran a los efectos de altura de la edificacién.

7. Superficie libre no edificable. Se define como la parte de la parcela excluida de la superficie ocupada
que podra ser, seglin las alineaciones establecidas en los Planos y Normas, de uso publico o privado.

8. Fondo edificable. Se entiende como tal la dimension edificable medida
perpendicularmente en cada punto a la alineacién oficial de calle y que define las alineaciones
oficiales, tanto en toda la altura de la edificacién, como a partir de determinada planta.

Articulo 96. Altura mé&xima y nmero de plantas
|. Se establecen dos unidades, altura méxima y nimero méaximo de plantas, que habran

de respetarse ambas a la vez como méaximos admisibles correlativos, y corresponde al siguiente
cuadro:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA
2 Plantos 7
3 Planfos 0
4 Plantos 13,50
N Plantas (Nx3m) +1,5m

2. Cuando la parcela se halle contigua a edificios catalogados en cualquier grado por las presentes
Normas y con semejante uso, a uno o ambos lados de la misma, la nueva edificacién ajustard
sensiblemente la altura del techo de su planta baja y la méxima altura de cornisa del edificio a las respectivas
alturas de las plantas bajas y de cornisa de dichos edificios catalogados, como lineas fias de referencia de la
composicién del nuevo edificio, siempre y cuando no supere el nimero de plantas que marque el Plan.

3. En los demés casos de aplicaran las unidades correlativas de nimero maximo de plantas
a altura méxima de cornisa correspondiente a su zona indicadas en las Normas Particulares.

4. Por encima de estas alturas méximas, y salvo que esté expresamente prohibido en las
Normas Particulares de cada subzona, sélo se podrén elevar los cuartos de maquinas del ascensor,
de instalaciones, cajas de escaleras, elementos complementarios y usos vinculados a la planta
inmediatamente inferior, con la condicién de que todos sus puntos queden por debajo de un plano
inclinado 30° (50%) que se apoya en el lado superior , de los planos de fachada, exteriores e
interiores, en su interseccién con el plano de la altura maxima o cara superior de los forjados de
la ltima planta, asf como que no excedan del 30% de la superficie de la Gltima planta,

5. Elnlimero de plantas seré el sefialado en los planos y en las Normas Particulares para cada una
de las zonas, manzanas o parcelas. En caso de que no se sefale la altura expresamente se podra edificar
hasta un méximo de dos plantas, salvo que las condiciones particulares de la zona establezcan lo contrario.

6. La altura especffica para una manzana o parcela sefialada en los planos de ordenacion, prevalecerd
para dicha manzana o parcela en el caso de contradiccién con la determinacién genérica de altura méxima
establecida en la ficha correspondiente de las Normas Particulares para la subzona en la que se encuenre.

7. No se admitiran "entreplantas’, salvo diferentes niveles dentro de una planta que formen
parte del mismo  local, con una superficie inferior al 30% de la ocupacién de cada planta, con la que
deberdn formar una unidad de composicion y que, en ninglin caso, podrén manifestarse a fachada.

Articulo 97. Medicién de la altura y del nimero de plantas

I. La altura y el nimero de plantas de las edificaciones se mediran en la vertical que pasa por el
punto medio de la alineacion oficial exterior en cada solar, no pudiendo sobrepasar en el lado mas
favorable un metro por debajo de la cara del forjado de planta baja, pudiéndose escalonar la edificacién
para cumplir esta condicién, tomandose en ese caso al punto medio de cada volumen escalonado.

2. En el nimero total de plantas se incluirdn los semisétanos que sobresalgan mas de
un metro en cualquiera de los puntos del terreno en contacto con la edificacion. Igualmente
se incluiran las plantas didfanas o con soportales.

3. Cuando un mismo solar diese a dos calles con distintas rasantes oficiales la altura
méxima se aplicard por cada una de ellas, debiendo producirse el cambio de altura en la mitad
del solar, salvo que se especificara o contrario en los planos o en las Normas Particulares.

Artlculo 98. Altura libre minima

| En edfficios de nueva planta que se levanten en parcelas en las zonas con valores arquitecténicos, la
altura libre entre las plantas sera sensiblemente igual a la de los edificios catalogados contiguos, si existiesen.



2. En los demés casos la altura libre minima de planta baja y de pisos ser4 la fijada en las
Normas de las Viviendas de Proteccién Oficial siendo de 3,5 metros en planta baja en usos no
residenciales, sin perjuicio de las condiciones particulares exigidas para cada actividad.

Articulo 99. Medianerfas o paramentos al descubierto

| Todos los paramentos de esta naturaleza deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean andlogos a los de las fachadas.

2. Las medianerfas que, por cambio de uso o calicacién de la parcela colindante, quedasen al
descubierto con cardcter definitivo, constituyendo fachada o plaza o via publica o parque o espacio libre o
publico en general, deberdn ser tratadas como tales fachadas nobles; se podré abrir huecos, balcones,
miradores, decorarlas con materiales adecuados, etc., previo proyecto de reforma aprobado por la G.M.U.
¥ segtin los plazos que ésta estableciera seglin la importancia de tales medianerias en el aspecto urbano.

3. Cuando por diferencia de alturas definitivas entre los edificios colindantes hubiesen
de quedar medianerfas vistas, éstas deberan ser tratadas como fachadas.

4. Por razones de composicién del espacio urbano y concordancia con el resto de los
edificios, en areas de uso global residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso,
mantenerse la iluminacién natural de las piezas habitables y locales a través de la fachada.

Articulo 100. Soportales

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitiran fachadas
porticadas configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

2) No podrén rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.

b) Su ancho interior libre ser igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

)Y su altura la que le corresponda a la planta baja del edificio, segtin las condiciones de
uso o la zona en que se encuentre,

Avrticulo 101. Plantas bajas porticadas

Podrén autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva construccion si asf estuviera
previsto en las condiciones particulares de zona y no lesione los valores ambientales del lugar:

Articulo 102. Cuerpos salientes
| Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacién habitables u ocupabais, cerrados o
abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacién de la edificacion, o de la

alineacién del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.
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3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permiten los cuerpos salientes siempre
que no vuelen mas del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un maximo de un (1) metro
sobre lalinea de edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de un medio (1/2) de la longitud de la fachada.

4. En los edificios alineados a vial los cuerpos salientes deberan separarse la medida de
vuelo y como minimo sesenta (60) centimetros de la medianerfa sobre el plano de fachada.

Articulo 103. Elementos Salientes

I Elementos salientes son partes integrantes de la edificacién o elementos constructivos
no habitables ni ocupables de carécter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacién
de la edificacién, o de la alineacién interior. No tendrén la consideracion de elementos salientes
Ios toldos y marquesinas que serdn objeto de la correspondiente ordenanza municipal

2. Los elementos salientes tales como los zécalos, pilares, aleros, gargolas, parasoles y
otros semejantes fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los zécalos y molduras que podran sobresalir un
maximo de diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b) Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de més de
seis (6) metros de ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo del ancho del vial respecto
ala fachada ni superen los cincuenta (50) centimetros de aftura.

©) Se admiten los elementos salientes que se sitden de forma que ninguno de sus puntos se
encuentre a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, y que
su vuelo no supere en ninglin punto una distancia igual al ancho de la acera menos sesenta
(60) centimetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d)En todo caso el saliente méximo de cornisas y aleros no excederd de sesenta (60)
centimetros sobre la alineacion sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona.

Articulo 104. Elementos salientes no permanentes

Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios
y similares, se regularan por las correspondientes Ordenanzas Municipales, sin perjuicio de lo
que para determinadas zonas pueda establecer las presentes Normas.

Articulo 105. Portadas y escaparates

La alineacion exterior no podrd rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15)
centimetros, con ninguna dlase de decoracién de los locales comerdiales, portales o cualquier otro elemento.
En aceras de anchura menor que setenta y cinco (75) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 106. Cerramientos

| Tanto los solares como los terrenos que la Gerencia Municipal de Urbanismo disponga,
deberan cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial, de
altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen
su estabilidad y conservacién en buen estado.
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2. Las parcelas podrén cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250) CAPTULO Il CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS.

centimetros, salvo en zonas de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a vias o
espacios publicos podrd resolverse:

a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de aftura maxima, completados, en su
caso, mediante protecciones didfanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o
soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes
opacos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de
dos (2) metros. Se excepttan aquellos edificios aislados que, en razon de su destino,
requieran especiales medidas de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustard a

las necesidades del edificio y requerird aprobacién del Organismo Municipal

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

Artlculo 107. Morfologfa

I Se entiende por morfologfa urbana el resultado volumétrico y espacial de la forma de
agrupacion de las edificaciones en una zona concreta de la ciudad. Siendo por ello estas
caracteristicas morfoldgicas las que dotan de imagen particular y diferenciadora a lo urbano.

2. La clasificacién morfoldgica a efectos de este Plan General, se ha basado en el ambito
de la manzana, ya que esta se concibe como unidad basica de la organizacién espacial de la
ciudad; en esta manzana, atendiendo a su estructura morfolégica, podran convivir diversas
tipologfas edificatorias si las Normas Particulares del Plan asf lo permiten

Articulo 108. Manzana compacta

Es la disposicién morfolégica caracteristica de la ciudad tradicional consolidada en el que la
edificacién se dispone alineada a fachada, sin solucién de continuidad; su estructura y organizacién
interna se basa en parcelas con edificaciones colindantes, resolviendo cada una de ellas
auténomamente los espacios libres interiores necesarios para su ventilacién y soleamiento.

Articulo. 109. Manzana cerrada

Es aquella que presenta un espacio libre interior o patio interior de manzana de uso piblico o privado
mancomunado, acotado por todos sus lados, y de dimensiones minimas igual a la altura de la edificacién.

Se permitiran patios de luces interiores, nunca a fachada, siempre que en ellos se pueda
inscribir un circulo de didmetro equivalente a |/3 de la altura de la edificacion, y de lado menor

siempre superior a los 3 metros

El patio interior de manzana no podra utilizarse como aparcamiento en més de un 30%
de su superficie, ni podré cubrirse.

Articulo 110. Manzana abierta

Disposicion morfolégica de las mismas caracterfsticas que la anterior pero en el cual el espacio
libre interior o patio interior de manzana se abre por uno de sus lados al exterior, total o
parcialmente. La abertura deber4 ser al menos igual a la altura méxima de la construccién; rigen para
esta morfologfa las mismas condiciones que para la manzana cerrada en cuanto a dimensiones y uso
de los patios de manzana, asf como de anchura méxima y disposicién de patios interiores de luces.

Articulo 111, Manzana con edfficacién aislada

Disposicién morfolégica que se caracteriza por la ubicacion de la edificacion separada
de los limites de la parcela, y sin definir ningin espacio libre interior de manzana. El espacio
libre que rodee exteriormente a la edificacién se destinard principalmente a jardines, no
pudiendo ser destinado a aparcamiento en una superficie superior al 50%
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Sera posible la situacion de la edificacion ajustada a la alineacién exterior de manzana cuando las CAPITULO V. CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS.
Normas Particulares lo permitan y siempre que se verifique que la altura de la edificacién sea menor o
igual que la distancia al eje de la calle o espacio libre privado medida en el centro de la fachada. Articulo 112. Tipologfas

La distancia entre los diferentes cuerpos de edificacién o bloques que se dispongan no podra ser Son las que definen la edificacion concreta y sus modos de organizacién y uso en cada
inferior a la altura méxima de dichas edificaciones, debiendo retranquearse de los limites medianeros de parcela y se dividen en las siguientes

la parcela en que se ubique una distancia igual a la mitad de la altura total de la edificacién.
I.. Residencial Unifamiliar (UF)

Los patios interiores de luces solo se permitiran en soluciones justificadas y como ventilacién e Alslada (A).
iluminacién de dependencias auxiliares, y en todo caso no tendran una dimensién menor de 1/4 de la Pareada (P).
altura de la edificacién en cada uno de sus lados, y estos no podran ser nunca menores de 3 metros. En hilera (M).

2. Residencial Colectiva (CT) o Plurifamiliar (PF).
Bloque vertical (BV).
- Blogue aislado (BA).
- Blogue horizontal (BH).

3. Actividades Econémicas (AE).
- Edificacién Abierta (A).
- Edificacién Cerrada (C).

4. Equipamiento (EQ)
Articulo 113, Residendial unifarniliar

Se entiende como tal a la edificacion, localizada en parcela individual que cumpla con
las condiciones de parcela minima y frente minimo establecidos para cada zona, admitiéndose
en cualquier caso una sola vivienda por parcela.

Los espados libres que se generen estaran dedicados a jardin privado, pudiendo adjudicarse a cada vivienda.

| Residencial Unifamiliar Aislada (UF/A): Se define como la tipologia edificatoria en una
o dos plantas de altura, ubicada exenta sobre una parcela de terreno, y cuya separacién de los
linderos debe ser mayor o igual a 3 metros, sin perjuicio de lo que se establezca por cada zona
o subzona de ordenanza en cuanto a retranqueos minimos.

2. Residencial Unifamiliar Pareada (UF/P): Se entiende como tal a la tipologfa edificatoria
en una o dos plantas tal que uno de sus lados es medianero con otra vivienda de las mismas
caracteristicas y los restantes lados de la edificacién deben separarse de los linderos de la
parcela una distancia no inferior a los 3 metros, salvo que se establezca alguna particularidad en
las Normas Particulares.La composicién serd uniforme, al menos dos a dos, y no se admitiran
reducciones de la parcela minima.

3. Residendial Unifamiliar en Hilera (UF/M): Es aquella tipologia edfficatoria en una o varias plantas
de altura en la que dos de sus lados son compartidos por otras edificaciones de las mismas caracteristicas,
excepto, cuando la edificacion llega al limite del solar en sus lados medianeros. Las fachadas pueden estar o
no retranqueadas de las alineaciones exteriores segdin se indique para cada caso en las Normas Particulares.



Articulo | 14. Residencial Colectiva

Es la edificacién o edificaciones destinada a albergar mas de un grupo familiar, con
espacios y/o servicios comunes y propiedad mancomunada del terreno, ya sean en horizontal
o vertical la disposicién de la edificacion.

I. Colectiva en Bloque Vertical (CT/BV): Es la tipologia edificatoria que se desarrolla en altura,
mediante la ubicacién de las viviendas en plantas sucesivas

2. Colectiva en Bloque Aislado (CT/BA): Es aquella tipologia que presenta edfficaciones aisladas
con parcela comn, debiendo cumplir las condiciones de retranqueos, ocupacién y distancia entre bloques
que se marcan tanto en estas Normas Generales como en las Particulares. Los espacios libres que definan
la edificacién se destinaran a zonas comunes, y no se admitirdn reducciones de la parcela minima.

3. Colectiva en Bloque Horizontal (CT/BH): Es aquella tipologia con parcela comin
proindivisa que adosa las viviendas por sus linderos laterales, admitiéndose asi mismo las
agrupaciones con fondo comdn y patios centrales cada dos viviendas como méximo, de
dimensiones minimas 3x3 m. En cualquier caso, las viviendas quedaran libres por su frente,
retranqueandose o no, seglin se indique en las Normas Particulares. Para el otorgamiento de
la licencia de primera utilizacién sera preciso presentar escritura de division horizontal.

Para estas dos Gltimas tipologfas, el n(mero de viviendas maximo por solar vendré fijado
en las Normas Particulares de cada zona.

Articulo 115, Actividades Econémicas

Se define como edificacion para Actividades Econémicas aquella que realizandose en las zonas
a tal efecto previstas estdn destinadas a albergar fundamentalmente actividades no residenciales,
autorizdndose en algunos casos el uso de viviendas, seglin se establece en las Normas Particulares.

En las zonas con uso global distinto al de actividades econdémicas donde por
compatibilidad de uso puedan proponerse nuevas edificaciones industriales, estas se ajustaran
a las caracteristicas tipologicas de la zona en cuestion; asi mismo, las Normas Particulares de
cada Zona de Ordenanza de Actividades Econdmicas en concreto regularan las caracterfsticas
edificatorias y posicion respecto a las alineaciones de las construcciones.

| Edificacién Abierta: Aquella que obligatoriamente ha de separarse de todos los linderos de la parcela,
destindndose al espacio libre privado que bordea la edificacion a jardin privado, aparcamiento o patio de
maniobra, de acuerdo con lo que se especiique para cada zona en cuestién con las Normas Particulares,

2. Edificacién Cerrada: Aquella en que obligatoriamente ha de ajustarse la edificacién
a las alineaciones exteriores, configurando una fachada continua, sin perjuicio del establecido
para Zona de Ordenanza en concreto.

Articulo 116, Equipamiento
Los equipamientos se ajustaran a las condiciones edificatorias y tipologias admitidas para

cada Zona o Subzona de Ordenanza, permitiéndose soluciones tipoldgicas distintas, justificadas
en funcién de la situacion, uso y caracteristicas del equipamiento que se proponga.
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TITULOVI.  DE LAS CONDICIONES DE USO E HIGIENE.

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LOS USOS. CUADRO DE CORRESPONDENCIAS DE TIPOS DE USOS PARA LA CALIFICACION URBANISTICA DEL TERRITORIO
Cuadro 2
SECCION 12.CLASIFICACION  DE LOS USOS. ; O PR Nz
USOS GLOBALES (Segin las zonas o subzonas y los posibles cruces de tipos de usos entre ellos con
DOMINANTES independencia del dominio piblico o privado y la dlase de suelo).
Articulo 117. Clases de usos del suelo y de la edfficacién (Seglin zonas generales) Por el destino Por la tipologia de Por la
Especfico dominante Edficacién o usoy | naturaleza
situacion relativa e su
| Alos efectos de estas normas y de las que, en desarrollo del Plan General se incluyan en utilizacién
los Planes Parciales o Especiales, se establecen los siguientes criterios de clasificacion tipologica Naturalstioo Pargue, reserva
de los usos o actividades del suelo o de la edificacion que los alberga, con independencia de la o ecolégico sitio
clase de suelo en que se ubiquen (Ver CUADRO |): Productivo Agricola,ganader No edificable Publico (libre
) Uso de actividades primarias o (espacios protegidos) | o
. Forestal hidréulic o edificacion restringido)
a) Por su nivel de definicién en el planeamiento: globales y pormenorizados. o aislada y dispersa o privado
b) Por su tolerancia o compatibilidad: Admisibles [A], Limitados [L] y Prohibidos [P], Minero.
(incompatibles o ilegales). Colturel Arqueolégico,ant
d) Por su grado de salubridad: inocuos y perjudiciales o contaminantes (molestos, insalubres, ;‘;égmhsw”(
nocivos y peligrosos) o,
&) Por su temporalidad: permanentes, temporales y provisionales. Tipico
f) Por la naturaleza de su utilizacién: publicos (gratuitos o de pago, restringidos o ilimitados) y Industriz, servicios, almacenamiento, talleres, Segiin categorfas por
privados (individuales o colectivos). ‘garaje-aparcamiento, oficinas, hostelera, comercio | tamar Péblico o
N - IR Tipologt privado
g) Por la utilidad del dominio o la posesién: publicos y privados B) Uso de actividades shuacién,potencia,
econdmicas y servicios privados contaminacién
. . . (ruido, molestias)
2. Estos criterios de clasificacién tipolégica de los usos o actividades, adoptados con
referencia a su interpretacién urbanistica a los efectos de estas Normas del Plan General, Vivienda con algin régmende | Promocion Unifamiliar, colectiva,
. . teccion pabli G lada,  Parcel
definiran cada uso o actividad por la conjuncién respectiva de todos los criterios en cada uso proteccien piblca poes i y “;:q;:
concreto, bien por ser mandatos del Plan o por ser potestad de los particulares al establecer la C) Uso residencial Promocién manzana cerrada o Privado
actividad o abstenerse, con las limitaciones que, en cada caso, se sefialen. privada abierta; con o sin
espacio libres; etc.
Vivienda renta libre
Articulo 118. Usos globales y pormenorizados Asistendil, <omer<m\‘ v hotelero, (u'\tum\, Ailada, en edifios
) Uk e pipamentony leportivo, educacional, adminisrativo, defensa, | e otres usos, o en | Poblico o
i odo, _ sparamiert, ‘rehgwoso‘ universiario. | ¢ aiauier posicén privado
- . instalaciones anexas al sistema viario.
I A efectos de las determinaciones del planeamiento, se establecen los siguientes usos globales:
Parques y jardines de recreoy | Sistemas gles. 5°‘°‘ instalaciones
g ausilires o d
a) Uso de actividades primarias. E) Espacios libres o Zonas expansion (segin niveles) g;:‘n;‘:""") Complementarias PD“:‘D;;’O"
b) Uso de actividades econémicas y servicios privados. Verdes ocales asladas
) Uso residencial Pﬂrs‘u
, aisladzs.
d) Uso de equipamientos y servicios plblicos. F) Redes de infraestructuras € | peges de Sistema viario, estacion | Edfficacion
e) Espacios libres destinados a parque o jardines. infraestructuras urbanas bisicas | (ool o de autobuses, centro | instalaciones auxi-
f) Redes de infraestructuras de comunicaciones e infraestructuras urbanas basicas. de transporte, sistema | lares al servico uso Pblico
portuario y ferrocarri. | especiico;
zonas de influencia y
) Infraestructuras urbanas | Ciclo del agua, energla,
2.Los anteriores usos globales dominantes pueden desarrollarse en usos mas detallados, con basicas. telefona, servidumbres

tipologfas y situaciones relativas y naturaleza de su utilizacién, que definen zonas o subzonas con
destinos especificos de usos pormenorizados, con arreglo al siguiente esquema (CUADRO 2)
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Articulo 119. Usos segiin su tolerancia o compatibilidad

I.Los usos, segin su grado de tolerancia o compatibilidad entre s y segin su localizacién
relativa en el espacio o situacién, pueden ser, en virtud de estas Normas (CUADRO 1)

ESQUEMA GENERAL DE CRITERIOS PARA LA CLASFICACION.TIPOLGGICA DE LOS LSOS Y ACTMDADES. Cuacho

CRITERIOS DE CLASFICACION DE | DIVSIONES TIPOLGGICAS DELOS ALGUNGS EEMPLOS

r USOS Y ACTIVIDADES
USOS Y ACTIVDAD URBANETICAS
a Glbiles Pomenorzados EQuipopibico, agraro,
indusra, escercil
Ganadero, cfina,foresl,
taleres,comerce, 7O, E5O.
- Por s oleranda o companbiad Exchsivos | Vovuniamiar, b comercal
Excupentes | Indpelgross, seopuertos,
Admistes mitar, cactera
®
Aemaives | Viofra, vivindistra,
comerdoldeportie
Compatbles | Vivkalcomercin
industenicos
Condcorartesy | Mitarnienda
imtados | principaes o ceportvaresurante
o dominanes.
‘Condicrades y Vivendaigreler
secundarcs o indusralamacén
complementics.
Incompaibies | Relgofncust pauedie Cra.far
dn.
Prehibides
legaes Corst. s lcen
® © verde.cc
< Pors i Inocucs Tados menos os percciaks
Ferudaes o Segin casicadén nustrias e

Contamesntes Reglamerto respectvo

G Por s emporadad Feaentes, emporas, PoVSOMS. | Seai de e o done s

bquen y s ncompatblicad o
“foera de ordenacién

TPor hratrakn de s uiizaddn | Piblkos | Uses E— [ E——
pibicos

yservcios | Tasadosode | Peajes deportes espect comerca

piblces | pago parc
Uimitacos Parques i gesn comere ol
Restvingidos | Teao,colegios hotekes hospicle
Privades | s | Indidues | Vi salerindutrisdespacho

Abieros

Colecivos | lubasociscin.casno fracén,

& Por i trlancad Gl domi (@

Mar playas s mntes.
posesiony explotacion de i acividd)

Demanises
— raturaes

Demaniss | Carreterascalles jines parques
stcides
Parimonales | Edfcos mertes Nlsector
. pibiccs pitico.
Denicas | De propios y comuraesrez.

Loal espec

Pariasares | Individals o colectios

a) ADMISIBLES
b) LIMITADOS
c) PROHIBIDOS

2.Son usos admisibles, sefialados en las Normas con la letra (A), los que estan tacita o
expresamente autorizados o tolerados en la regulacién de las zonas o subzonas de ordenanzas y, en
todo caso, los que no estan comprendidos en alguno de los supuestos de los usos prohibidos. Los
usos admisibles, seglin el caracter y condiciones que se les asignen en el planeamiento, podran ser:

L DE ORDENACION « ALGECIRAS « TR
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Exclusivos:
Los Uinicos que pueden autorizarse en un espacio, nivel de edificacién o zona precisa,
debidamente sefalada o identificada (a conservar, en su caso).

Excluyentes
Aquellos que, de existir ya o implantarse "ex novo' en un lugar o zona, hacen incompatibles
con ellos a los demés que se localizaran en su entorno

Alternativos:
Aquellos usos que pueden ser intercambiables en la misma localizacién o edficio, pero con
caricter excluyente (o uno u otro) sin poder coexistir simultineamente.

3.Son usos limitados (L), los que el Plan condiciona su admisibilidad a cumplir
determinados requisitos y designe como

Compatibles, aquellos que bajo determinadas condiciones, pueden simultanearse o coexistir:

- Con unos usos globales o pormenorizados y otros no.
- Con situaciones relativas de localizacion espacial concretas en edificios o espacios.
- Con ambas condiciones de usos y situaciones relativas cruzadas reciprocamente.

Condicionales:

Aquellos que por sus caracterfsticas intrinsecas requieren regulaciones especfficas del
entorno (peligrosas, aeropuertos, miltares, etc), siendo excluyentes o compatibles con
otros, pero incompatibles con los demis, incluso limitando la edificacién o alturas
admisibles. En este criterio tipolégico se incluye el concepto de uso principal de la parcela
o edificacion, por ser dominante en la misma y condicionante de las que en ella se
ubiquen.

Condicionados:

Aquellos que precisan de ciertas limitaciones para ser admitidos, junto a determinados
usos compatibles o condicionantes y en determinadas situaciones relativas de
localizacién espacial, incluso temporal o provisional. En esta tipologfa se incluye el
concepto de uso secundario o auxiliar, respecto al principal de la parcela o edificio, por
venir condicionado por éste y ser complementario del mismo.

4.Son usos prohibidos (P), aquellos cuya implantacién no esta permitida expresamente
por el Planeamiento o por las disposiciones generales promulgadas en materia de derechos,
seguridad, salubridad o disciplina. Los usos prohibidos (P), podran ser:

«Incompatibles, aquellos que bajo determinadas condiciones espaciales, técnicas o temporales
no pueden autorizarse o que por sus caracteristicas intrinsecas o relativas no pueden
simultanearse o coexistir:

Con unos usos concretos, aunque sf puedan junto a otros.
- Con unas situaciones relativas de localizacion espacial concretas, aunque sf puedan en otras.
- Con ambos grupos de condiciones reciprocamente consideradas.

*llegales, aquellos que son inadmisibles bajo ninguna condicién, por ser contrarios a las leyes.
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Articulo 120. Usos segtn su temporalidad

| Los usos o actividades, segln el tiempo de su permanencia, duracién o condiciones de
implantacién, podrdn ser permanentes, temporales, provisionales, diario y ocasional.

2. Son Temporales, aquellos establecidos por plazo limitado o por el tiempo
indeterminado revocables a voluntad de la Administracion, en funcién de los objetivos de la
ordenacién urbanistica. También llamados "en precario”, cuando existiendo con anterioridad a la
entrada en vigor de la norma o regulacion que declara 'fuera de ordenacién” bien a la actividad
propiamente dicha o a la edificacién o instalacion donde ésta se ubica, no obstante, se tolera su
permanencia, continuidad o traspasos hasta que por una u otra razén sea suprimido o sustituido.

3. Son Provisionales, aquellos que por no necesitar de obras o instalaciones permanentes y
no dificultar la ejecucion de los planes, pueden autorizarse con caracter eventual.

4. Se entiende que los usos o actividades no expresamente prohibidas (P), o limitados (L), o
calificados, seran admisibles (A) en todo espacio fisicamente susceptible de albergarlos; salvo otros
motivos de vecindad, molestias no reguladas u otras causas facticas que, mediante la participacién y
la accién publicas, lo hicieran inadecuado o inadmisible en ese espacio o lugar concretos.

5. Los usos globales, pormenorizados o por grupos existentes a la entrada en vigor del
Plan, en el Suelo No Urbanizable y en el Suelo Urbano, que estuviesen expresamente
sefialados en las Normas o en los planos, o genéricamente identificados con el caracter de usos
o actividades a conservar (sitios catalogados, zonas con tal uso dominante, exclusivo,
excluyente o condicionante), y en general, todos los usos productivos y los de servicio o uso
publico sefialados por el Plan, no podréan ser transformados en ninglin otro uso que no sea
productivo o publico respectivamente, y equivalente al que poseyeran actualmente.

Articulo 121. Usos seg(n la naturaleza de su utilizacién

I Los usos o actividades seglin la naturaleza de su utilizacion pueden ser piblicos o privados.

2. Son usos publicos aquellas actividades que se desarrollan por la Administracién o los
particulares en régimen de servicio plblico, ya sean gratuitos o de pago, restringidos o ilimitados

3. Son usos privados aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la
Administracién en régimen de derecho privado, ya se presten a titulo lucrativo u oneroso.

Avrtfculo 122. Usos seg(n la titularidad del dominio

I Los usos o actividades segln la titularidad del dominio o la posesion y explotacién de
la actividad pueden ser de titularidad publica o de titularidad privada.

2. Son de titularida publica, los que pertenezcan a la Administracién en régimen demanal.

3.Son de titularidad privadalos de los particulares o de entes pliblicos que sean patrimoniales o de propios.
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SECCION 22, SITUACION RELATIVA DE LOS USOS Y ACTIVIDADES.

Artleulo 123, Situacién relativa de ocupacién en el mismo edificio

Cualquiera de los Usos o actividades Urbanas y los establecimientos o unidades que los generan, puede
hallarse en el interior del mismo edificio o parcela ocupando todas o algunas de las siguientes situaciones:

a) En una sola de cualquiera de las siguientes posiciones:
- En un piso.
- En la planta baja.
- En el semis6tano (con o sin patio inglés).
- En el patio interior de manzana.
- En el o los sétanos del edificio y/o del patio de manzana.
b) En varios pisos incluida la planta primera.
©) En planta baja, semisétano, sétanos ofy patio interior.
d) En planta baja y primera ofy semisétanos, sétanos ofy patio interior.
€) En la totalidad del edificio, exclusivo para tal uso o actividad.

Artlculo 124, Situacién relativa del edificio respecto a otros
El edificio, dependiendo de la tipologia existente y de las Ordenanzas de la zona, puede hallarse:

a) Medianero contiguo o adosado a otro u otros (manzana cerrada, en linea entre
medianeras o adosado o pareado).

b) Aislado por los cuatro costados con espacios libres en el retranqueo o las lindes en su
propia parcela; bien en parcela suficiente en parte de una manzana completa

Articulo 125. Situacién relativa al uso de la zona

|. El uso o actividad y el edificio o local que lo alberga puede hallarse, en relacion con
el uso global o pormenorizado predominante o condicionante de la zona concreta en que se
ubique, en algunas de las siguientes situaciones:

) En una zona con el mismo uso dominartte que el uso principal para el que se solicita licenda; o en una
zonaen laque el uso pretendido, sea prindpal o secundario (condidonante o condidonado), es admisble

b) En una zona con distinto uso dominante que el uso principal para el que se solicita licencia;
o en una zona en la que el uso pretendido (principal o secundario) es solamente limitado y
compatible con el uso del entorno, seg(in las Ordenanzas

2. La actividad concreta pretendida o examinada puede ocupar una parte del edificio en el que
el resto de las actividades que alberga sean del mismo tipo de uso y actividad econémica o del mismo
uso pormenorizado o incluso de distinto uso del que se pretende instalar. En todo caso, se comprobara
si la actividad que se pretende es permitida, admisible o limitada, y cumple las condiciones de las normas
aplicables, siendo compatible con los usos o actividades del resto del inmueble.
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Articulo 126. Situaciones relativas del edfficio segin el uso de la zona pormenorizacién, podra admitirse la generacion de molestias o emision de contaminantes mas
elevados: cada situacién impone unos limites a los usos admisibles en ella, de modo que el
| Considerando las dos posiciones relativas del edificio respecto a la tipologia de la zona y las mismo uso puede incrementar sus emisiones en otra situacién menos sensible.

dos situaciones relativas al uso dominante en la misma, se obtienen las cuatro situaciones
siguientes, con arreglo al CUADRO 3 siguiente 4.Los usos existentes a la entrada en vigor del Plan que estuviesen ubicados en posicién y
situacion relativas no autorizadas por el CUADRO 5 y por las delimitaciones de usos

Cuadro 3
E— S S — pormenorizados que le afecten en la zona, podran proseguir su actividad, sin permitirse
del Ediicio (Admisie) (A) © ampliaciones o mejoras que prorroguen su vida Util, excepto cuando su incompatibilidad
Entre medianerias Stuacion 1* Situacién 2* proviniese de normas de rango superior y por las molestias objetivamente causadas al vecindario.
Aiado Situacion 3¢ Situacién 4°

|2 Situacion: Edificio medianero en zona con el mismo uso dominante que el principal
solicitado o que admite el secundario pretendido.

2° Situacion: Edificio medianero en zona con distinto uso dominante que el principal solicitado
o que admita el uso principal o secundario pretendidos.

3% Situacién: Edificio aislado en zona con el mismo uso

4 Situacién: Edificio aislado en zona con distinto uso, bien sea urbana o rural, por necesidad
de ubicar la actividad peligrosa pretendida en lugar alejado de néicleos urbanos

Avrticulo 127. Situaciones relativas de las actividades en general

I Cruzando todas las posibilidades de ubicacién de las actividades en los pisos y niveles de la
edificacién con las siguientes situaciones obtenidas en el articulo siguiente, se representan las veinte
situaciones relativas de posicién de usos o actividades en la Ciudad y en el campo en el CUADRO 4

Articulo 128. Compatibilidades de usos y situaciones

|.En el CUADRO 5 se recogen las posiciones relativas a cada edificio y situacion, de cada
uso o actividad, pormenorizada o agrupada, que queden prohibidas por principio, por ser tal
actividad incompatible con un desarrollo normal de la misma y en relacién a los usos que la
rodean en dicha situacidn y posicién relativas. En general, se entiende como uso dominante de la
zona en cuestidn, a los efectos del Articulo precedente y para su aplicacién a las situaciones 1y
3% del CUADRO 5 el uso global, cuando no se sefale el pormenorizado, o éste cuando se sefiale
expresamente en los planos.Los usos agrupados, salvo excepcidn explicitamente sefialada en cada
caso, se entenderdn compatibles entre sf en la misma zona de uso pormenorizado.

2.No obstante el CUADRO 5, cuando por las caracteristicas de tamario, ruidos,
potencia, especificidad de su control, etc., un grupo de usos estuviese limitado (L), en general
se remite a las normas especificas del mismo para su correcta aplicacion en cada caso.

3.Para cada uso pormenorizado y agrupado se entendera que las limitaciones de potencia,
ruidos, humos, vibraciones, polvo, etc. que se impusieran se refieren a la situacién limite en que
pueden ser admitidos, respecto a otros usos contiguos y a la posicion en el edificio que se refleja en
el CUADRO 4 por razén de las molestias tope que son compatibles con dichas situacién y posicion
Cuando se ubicasen en otra situacién y posicion més aislada y con usos de su mismo grupo o
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Cuadro 5

USOS PORMENORIZADOS Y GRUPOS DE ACTIVIDAD

SITUACIONES RELATIVAS PROHIBIDAS (en principio)

USO GLOBAL (Ver Cuadros 3y 4) MEDIANERO AISLADO
Situacién 12 | Situacién 2% | Situacién 32| Situacién 42
Al I Cazay Pesca - -
0 I Sikvicutura - -
A Actividades s I Produccién ganadera b b -
Primarias ™ Iv. Produccién agricola - - - -
s Serv.agricolas y ganadero. b b - -
1. Extractivas P P P
8.1 Industrial I Transformacion manufactureras L b(O - -
Almacenamiento I Almacenes. L L - -
B2. Talleres industriles y i Taller doméstico, artesano - B - -
artesanales de servicios Iv. Taller artistico - - - -
Taller automéviles bd b b b
1. Transportes b abcd b abcd
8 Actividades 1 Garaje- - - - -
econbmicas y ) il Sin espectéculos E B -
83. Hostelerfa
servicios privados ‘ I Con especticulos y bar musical - abcd -
Hospedaje (P. en sétano) - -
d Campings. turfstico @) abcd
54 Ofcna I Bancos, oficinas, agencias - b (D)
Il Servicios privados b0
IV. Comercio diario al por meror. - B -
85.
omerco Comercio ocasional al por menor. Q b(U 8
C. Residencial Viviendas unifamiiares, plurifamilires y apartamentos asot) asot) a(sot)
DI. Servicios Administracien |- ‘Administracién Centraly Local - b0 -
I Mercados Municipales b becd b
i Otros senvicios -(b) bad -(b)
D2. Cultural, Educativo V. Educacion escolar B abcd b
Educacién superior - abcd
1. Museos - - -
Il Academias, privadas - b(L) - b(L)
D3. Santtario, Asistencal il Hospitales, clinicas - abcd - abcd
D. Equipamientos y Ix. Asistencia social - abcd - abcd
Servicios piblicos Religiosos N .
D#. Recreativo ] Deportivo - bd -
d Ocio - abcd -
DS. Defensa . Defensa P
D6. Centros y servicios tercarios XV Agrupacién comercial abcd
Medianas y grandes superficies P
1. Estaciones de servicios P
Il Parques
1P - - -
£ Espacios libres Ew e Jardines y zonas Il Jardines y zonas verdes - - -
FI. Redes de infraestructuras | Viario - -
£ Redesde I Ferrocarries P P
infraestructuras e [ uerto 5 P
I Iv. Centro de transporte P P
urbanas bsicas, F2. Infraestructuras urbanas Cidlo del agua P B
dsicas 1. Energa P P
il T b b

SIGNOS:

No prohibido, admisible; indiferente, improbable.

Prohibido en todas las posiciones de esa situacion.
L Limitado,segtn caracteriticas propias, normas u ordenanzas particulares.
b(L) Prohibido en posicién "b) y limitado para las demés posiciones de esa situacion.
~(b) No prohibido para unos usos y prohibido en posicién 'b" para otros.
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GRAFICO DE POSICIONES RELATIVAS DE OCUPACION DE UN USO EN EL
MISMO EDIFICIO Y SEGUN LA SITUACION DE ESTE EN LA ZONA
Uso, Actividad en el Edificio entre Medianeras Edificio Aislado

Edificio o Instalacién
(Posicién Relativa) Zona mismo Uso (A) Zona distinto Uso (L) Zona mismo Uso (A) Zona distinto Uso (L)
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SECCION 35 COMPATIBILIDADES DE USO EN ZONAS.
Articulo 129. Regulacién de la compatibilidad de usos y actividades limitadas en zonas residenciales

|. Para garantizar un equilibrio entre las actividades urbanas generadoras de empleo
(comercio, industria artesanal, oficinas), y las predominantes de carécter residencial, ltdico y de uso
piblico, evitando el predominio de unas en detrimento de las otras y el despoblamiento de las clases
y usos actuales, el Ayuntamiento elaborard en el plazo de dos afio desde la entrada en vigor del
presente Plan, unas Ordenazas en la que se regule la localizacion, intensidad y compatibilidad con los
usos residenciales de las actividades ecénomicas y servicios privados permitidas, pero limitadas (L),
seglin cada zona residencial urbana sefialadas en las fichas correspondientes a las Normas Particulares.

2. En dicha Ordenanza se establecerén tres niveles simultineos de regulaciones
referentes a las actividades, del siguiente modo:

a) Maximo porcentaje de ocupacion en planta baja que regule la intensidad espacial de cada
actividad econémica, medida por unidad de manzana completa (areas edificables cerradas
comprendidas entre calles publicas, descontando los espacios publicos edificados o libres)

b) Superficies méximas totales construidas de la planta baja del local, piso o edificio de la
misma unidad de establecimiento del grupo o subgrupo de actividad, que regula el
tamario unitario de cada establecimiento.

) Planta de pisos de la edificacién en las que estd permitida la instalacién o apertura de
la actividad, que regula la distribucién en altura de las actividades (segdn la situacion y
posicion relativas de la actividad).

3. La regulacién de la intensidad de concentracién espacial de actividades se
establecerd, segin la division en grupos del uso, en porcentajes de superficie ocupada en
planta baja por todos los usos de los grupos de la misma serie en el total de cada manzana
resultante de descontar las superficies sefialadas de uso publico. Hasta tanto no se apruebe la
Ordenanza referida en el presente articulo se tendrdn en cuenta las siguientes limitaciones
genéricas para el Suelo Urbano con uso residencial no incluido en Unidades de Ejecucion.

a) Hostelerfa, con y sin espectaculo, y bares musicales, ocupacién méaxima de la manzana:
50%.

b) Bancos, oficinas, agencias y servicios privados, ocupacion méxima de todos ellos sumados
sobre el total de la manzana: 30%.

) Industrias, almacenamiento y talleres, ocupacién méaxima: 30%.

4. La regulacién de la distribucién vertical de las actividades compatibles con la
residencia limitard la ubicacién en que cualquiera de ellas pueda establecerse, segln la situacion
y posicién relativas admisible o compatible para cada grupo, localizacién o categoria de
actividad, que se desarrolla en el articulo anterior de las presentes (Ver Cuadro 5).

5. EI Ayuntamiento, previo estudio pormenorizado de una determinada zona y por
razones debidamente fundadas podra declarar cualquier area residencial de la ciudad como
saturada transitoriamente por cualquier tipo de actividad ecénomica o servicios privados
permitiendose, en ese caso, implantar nuevos establecimientos de los destinados a la
actividades asi declaradas en la zona.

ORDENACION * ALGECIRAS
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Artleulo 130. Relaciones de incompatibilidad entre actividades en zonas residendiales

| Los usos existentes a la entrada en vigor de las citadas Ordenanzas que, por virtud de
las mismas quedasen ubicadas en porcentajes de manzana incompatibles con otros y en locales con
superficie excesiva en relacién a lo permitido en cada manzana o establecimiento, no quedaran
incompatibilizados para realizar traspasos con otros del mismo grupo o subgrupo de la CNAE

2. Los usos de oficnas existentes en primitivos edifidos de viviendas disconformes con el Plan por su
Ubicacién en plantas de la edficacién superiores a la primera, podén seguir desarrollando su actividad autorizada.,

3. No se permitiran ampliaciones de los establecimientos actuales que excedan la superficie
méxima establecida, ni de aquellos establecimientos que por su ubicacion y dimensiones agregadas a
otros de su mismo grupo resultaran disconformes o incompatibles con otra serie de usos por superar
el porcentaje maximo de ocupacion de manzana que se establezca.

4. Cuando la actividad para la que se solicita licencia de apertura o reforma estuviese en un
grupo de actividades o usos comprendidos en un uso pormenorizado sefialado con L (Limitado) en
las Normas Particulares, a efectos del cémputo de su compatibilidad respecto de otros usos
existentes en la misma manzana, se compatibilizardn las superficies de todos los usos del mismo
grupo y del mismo uso pormenorizado a que pertenezca la actividad solicitada y que vengan
sefalados como limitados (L) o prohibidos (P) para dicha zona en las Normas Particulares, sin
considerar los usos admisibles (A) del mismo grupo y uso pormenorizado.Cuando la actividad
solicitada tenga sefialada (A) en las Normas Particulares, para el uso pormenorizado y zona a que
pertenezca, procederd su autorizacion, con las limitaciones de superficie total por local y situacién o
posicién que le sean de aplicacién. Si estuviese prohibida (P), no procederé en ninglin caso.

5. Cuando un mismo establecimiento ocupase una superficie en planta baja igual o
superior al porcentaje méaximo fijado para el total de los grupos de su misma serie,
incompatibilizara la apertura de cualquier otro del mismo uso.

Artleulo 131. Conservacién del uso existente

Los usos sefialados expresamente en los planos como actividades a conservar no podran alterar ésta,
sino dentro del mismo grupo de la CNAE, no siéndoles de aplicacién las limitaciones del articulo anterior.
También podran permitirse usos alternativos mediante propuesta justificada, siempre que se proteja el nivel
de empleo existente y se cumpla con el resto de estas Normas, no existiendo en este caso limitaciones.
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CAPITULO Il USOS Y ACTIVIDADES PRIMARIAS (USO GLOBAL A).

Articulo 132. Definicién y dasificacién general

I Se entiende por usos y actividades primarias, a las de produccion agricola, ganadera,
silvicultura, caza y pesca y los servicios complementarios adecuados a dicha produccién, asf
como aquellas cuya principal actividad sea la extraccién o primera transformacion de materias
primas del suelo o subsuelo. Las actividades de elaboracién, procesamiento, manufacturacion
o almacenamiento de los productos agrarios se incluyen en las actividades industriales.

2. Se divide en seis usos pormenorizados o grupos de actividades

Grupo I. Caza y Pesca, comprende las unidades dedicadas a la caza y repoblacién cinegética de
animales, a la pesca y piscicltura, explotacién de criaderos y recogida de plantas acusticas, con fines lucrativos

Grupo I, Silvicultura y servicios forestales, comprende las actividades de
plantacién,repoblacion y conservacién de bosques, incluso viveros, plantaciones de
proteccion, recoleccion de productos forestales y pastos naturales .

Grupo lll. Produccién ganadera y avicola, comprende la explotacién de ganado bovino,
ovino y caprino, porcino, avicultura y otras explotaciones ganaderas; excluyéndose los jardines
zooldgicos, cuadras de caballos de carreras, tiro o equitacion y galgos, ni exposiciones de animales.

Grupo IV. Produccién agricola, comprende la produccion y cultivo agricola.

Grupo V. Servicios agricolas y ganaderos, comprende las actividades para prestar
servicios a la agricultura y ganaderfa realizados en la misma explotacién .

Grupo VI. Industrias extractivas, comprende a las unidades econémicas cuya actividad
exclusiva o principal consiste en la extraccién o captacién, preparacin, prospeccion,
depuracién o primera transformacién y distribucién de materias primas del suelo o subsuelo,

Articulo 133. Condiciones de los usos e instalaciones

| Todos los usos primarios podran localizarse, en principio, en el Suelo No Urbanizable y en
el Urbanizable No Programado, tanto para crearse por primera instalacion como para alterarse o
transformarse los ya existentes, sin mas limitaciones especiales, salvo las del Grupo VI, que las
condiciones exigidas en cada zona del territorio, por razones de proteccion especifica del mismo.

2. Los usos o actividades primarias que también pueden admitirse en el Suelo Urbano y en
los asentamientos rurales, salvo las limitaciones especificas derivadas de la legislacion de las
actividades calificadas y de cada zona concreta, son agricolas (Grupo IV), en huertas o explotaciones
familiares o comunitarias sin mas limitaciones que las de espacio e higiene que les son propias. En
Urbanizable Programado, mientras no sea urbanizado, podran cultivarse o producirse los usos del
Grupo IV en condiciones de higiene en tanto que usos provisionales y no incompatibles.

3. Las instalaciones precisas para desarrollar los usos primarios acomodaran sus
materiales, alturas, colores, texturas y posicion geogréfica, en cualquier caso, a las formas y
pautas tradicionales, evitando los materiales brillantes, metalicos, fibrocemento y ladrillo visto,
respetando las condiciones de estas Normas.

4. Las instalaciones del Grupo VI. Industrias de Extraccién, se ajustardn a las
condiciones y limitaciones establecidas en las normas de proteccién de recursos naturales y
en las particulares de las presentes ordenanzas asi como por las previsiones del vigente Plan
Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Cadiz.. En todo caso, serd necesario
formular un Estudio de Impacto Ambiental y formalizar aval por el importe del | 15% del coste
de financiacion de las labores de restauracion. En ningln caso se admitiran las actividades
extractivas en el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién
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CAPITULO lll._ USOS DEACTIMDADES ECONOMICAS Y SERVICIOS PRVADOS (USO GLOBAL B).

Articulo 134. Definicién y dasificacién general
| Aefectos de estas Normas, se define como uso de actividades econdmicas y servicios privados:

a) Las actividades del sector secundario realizadas en establecimientos o lugares dedicados al
conjunto de operaciones fabriles para la obtencién y transformacion de primeras materias,
asi como su preparacién, elaboracién o fabricacion para posteriores transformaciones,
incluso envasado, almacenamiento, transporte, distribucién, reparacién o recogida, en
operaciones de gran escala o en unidades, talleres o plantas de menor escala.

b) Se asimilaran al presente uso los almacenes, los servicios domésticos de escala entidad
industrial, los talleres artesanales de cualquier indole que fabriquen o manipulen
productos para elaborar, reparar, transformar o vender como mercancias. Por razones
de homogeneidad con la industria del automavil y su importancia en la Ciudad se
incluye en este uso global el garaje-aparcamiento.

) De igual forma se incluyen en el presente uso las actividades del sector terciario que se destinan
a la prestacién de servicios o a la distribucién de bienes de consumo en empresas privadas, y
excepcionalmente publicas, del ramo de la hosteleria y los servicios burocraticos y financieros,
asf como despachos profesionales, asesorias, consultas y servicios personales analogos.

2. El uso global de actividades econémicas y servicios privados, para los fines de estas
Normas, se clasifica en cuatro usos pormenorizados y 14 grupos:

B.1) Uso pormenorizado industrial y almacenamiento:
Grupo . Industrias manufactureras en general.

Grupoll.  Almacenes,

B.2) Usos pormenorizado talleres industriales, artesanales y de servicios:

Grupo Il Taller doméstico y servicios artesanales.
Grupo V. Taller artistico.

Grupo V. Talleres del automovil (reparacion).
Grupo VI Transportes.

Grupo VII.  Garaje-aparcamiento

B.3) Uso pormenorizado de hostelerfa:

Grupo VIII.  Establecimientos sin espectaculos.

Grupo IX.  Establecimientos con especticulos y bar musical.
Grupo X.  Servicios de hospedaje

Grupo XI.  Camping, campamentos turisticos

B.4) Uso pormenorizado de oficinas:
Grupo Xl Bancos y oficinas, agencias, otros.
Grupo XIll. Servicios privados profesionales.

B.5) Uso pormenorizado de comercio:
Grupo XIV.  Comercio diario al por menor.
Grupo XV.  Comercio ocasional al por menor.
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SECCION 2, INDUSTRIAS MANUFACTURERAS (GRUPQ B. L.I).

Artleulo 135. Definicién y clasificacién

. Corresponde a las actividades de las siguientes agrupaciones de la CNAE: Industria de
productos alimenticios y bebidas (15); Industria del tabaco (16), Industria textil (17); Industria de
confeccién y la peleterfa, preparacion, curtido y acabado del cuero (19); Industria de la madera
y el corcho (20); Industria del papel (21); Edicién artes gréficas y reproduccién de soportes
grabados (22); Coquerias, refino de petroleo y tratamiento de combustibles nucleares (23);
Industria quimica (24); Fabricacién de productos del corcho y materias primas (25); Fabricacién
de otros productos minerales no metélicos (26); Metalurgia (27); Fabricacion de productos
metalicos excepto maquinaria y equipo (28); Industria de la construccién de maquinaria y equipo
mecanico (29); Fabricacién de maquinaria de oficina y equipos informaticos (30); Fabricacién de
magquinaria y material eléctrico (31); Fabricacién de material electrénico (32); Fabricacion de
equipos e instrumentos médico-quirdrgicos de presion, optica y relojerfa (33); Fabricacion de
vehiculos de motor, remolques y semirremolques (34); Fabricacién de otro material de
transportes (35); Fabricacién de muebles y otras industrias manufactureras (36).

3. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas y ejerciendo la capacidad que la
Ley le confiere, podré redactar y aprobar unas Ordenanzas Reguladoras de los Usos Industriales

4. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demés regulaciones que se
promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los elementos industriales
sobre proteccion del medio ambiente y contra la emision de agentes contaminantes, se
consideran parte integrante del conjunto normativo de los usos industriales y son de obligatorio
y directo cumplimiento sin necesidad de acto previo o requerimiento de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva planta o reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos,
vibraciones, emisiones de humos, etc., sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

Artieulo 136. Localizacién y compatibilizacién de las industrias

I. Las industrias a que se refiere esta Seccidn, podran ubicarse en alguna de las
localizaciones relativas siguientes:

Localizacién I: Edificio industrial exclusivo entre medianerfas, en una zona del mismo uso
industrial o admisible (A), (Situacién |.e del CUADRO 4) en poligonos o éreas industriales.

Localizacién II: Edificio exclusivo entre medianerfas en zona de distinto uso con limitaciones
(L), (Situacién 2. del CUADRO 4) en dreas urbanas de mezcla de usos, compatibles con
vivienda y superficie del local, en todo caso, menor de 300 m2.

Localizacién lll: Edificio industrial exclusivo y aislado, en una zona del mismo uso admisible
(A), (Situacion 3.e del mismo CUADRO 4) en poligonos o dreas industrias.

Localizacién IV: Edificio exclusivo y aislado en una zona de distinto uso, con limitaciones (L),
(Situacién 4.e) en dreas urbanas de mezcla de usos y compatibles con vivienda.
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Localizacién V: Edificio industrial, exclusivo y aislado en el medio rural (Situacién 4.e) con las
limitaciones (L) que correspondan a la zona del Suelo No Urbanizable del Plan General. La
parcela minima e instalaciones complementarias cubiertas ocupan un 50% de la misma, con
las condiciones sefialadas en las presentes Normas.

2. No se permitirén nuevas industrias, distintas de talleres artesanales del Grupo IV, ni ninguna de
Jas calficadas, en situaciones 2*y 4%, posiciones b), ¢) o d) del CUADRO 4; salvo que el uso sobrepuesto
en las posiciones ¢) o d) corresponda a oficinas, servicios, administracién, vivienda de guarda, propia, o
actividades conexas de la propia expresa o actividad industrial que posea el edificio exclusivo.

3. Ensituaciones 1%y 3% se permitirdn industrias en las posiciones b), ¢) o d) cuando el uso
global o pormenorizado admisible (A) en dicha zona sea el industrial o de almacenamiento o
talleres. Especialmente recomendables seran las posiciones a) y b), en pisos de edificacion
industrial en los inmuebles de "industrias-nido" o "apartamentos industriales" en zonas urbanas.

4. Cuando una industria se ubicase en una situacién o localizacién determinada cuyos
margenes permitan un incremento de sus instalaciones, potencia, etc., podra aumentarlos sin
rebasar los limites establecidos para dicha localizacién.

Articulo 137. Valoracién de incompatibilidades industriales

I Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de reconocida eficacia se eliminen
o reduzcan las causas justificadas de la inclusion de una actividad industrial en una categoria o uso
incompatible por su localizacién con su entorno, la Gerencia Municipal de Urbanismo, a los efectos
urbanisticos regulados en este Plan General, podra considerar a esta actividad como compatible con
usos residenciales u otros usos pormenorizados més sensibles a las molestias producidas.

2. Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto justificativo de la mayor
compatibilidad y en el plazo que se otorgue al industrial para la correccién de deficiencias o la
adopcién de otras medidas (que no podré ser superior, en ningin caso, a dos meses), no se
garantizase el eficaz funcionamiento, la Gerencia Municipal de Urbanismo acordaré el cese o
clausura de la actividad no permitida seguin las normas generales.

3. Serdn, como minimo, condiciones indispensables para que una actividad correspondiente a
Industria pueda ser considerada como compatible con otros usos pormenorizados del entorno, las siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise la fusion de metales,
o bien procesos electrolfticos o que puedan desprender olores, vapores, humos o nieblas.

b) Que no utilice disolventes inflamables para la impieza de las méquinas o para cualquier otra operacion.

©) Que las materias primas estén exentas de materias voldtiles inflamables y/o téxicas o
molestas, y que los vahos que puedan desprenderse sean recogidos y expulsados al
exterior por chimenea de caracteristicas reglamentarias.

d) Que la instalacién de la maquinaria sea tal que, ni en los locales de trabajo ni en ningin otro,
se originen vibraciones, ni éstas se transmitan al exterior.

) Que la insonorizacion de los locales de trabajo sea tal que fuera de ellos y en el lugar més afectado
por el ruido originado por la actividad, el nivel del ruido no se incremente en més de 3 dBA.

f) Que cuando la superficie industrial sea superior a doscientos metros cuadrados (200 m2), se
disponga de una zona exclusiva para carga y descarga con la capacidad minima de un camién por
cada 500 m2 de superficie industrial, y de dos camiones para superficies superiores.

g) Que desde las 21 h. a las 8 h. s6lo se permita la carga y descarga de furgonetas (carga
maxima inferior a 3.500 KG.) y siempre dentro del local cerrado destinado a este fin.

h) Que ademéds de las precauciones contra incendios preceptivas, en todo local en que existan
materias combustibles, se instalen sistemas de alarma por humos o de rociadores autométicos.

Articulo 138. Criterios de control ambiental
I. A efectos del adecuado control de los efectos ambientales de las actividades reguladas
tanto en las disposiciones legales generales como por el Plan General y deméas Ordenanzas

municipales, se incluyen a continuacién los criterios basicos a tener en cuenta (ver CUADRO 6):

GRUPO B.I: LIMITES MAXIMOS TOLERABLES DE CONTAMINACION INDUSTRIAL

Cuadro 6
Tipologia edificio Bclsvo  Medianero | Exclusivo Aislado
Localizacion | I 1) v v
Situacién relativa Zona Ind Zonano Zonind Zona iu""a‘
(Cuadro 1.8.5) (nGcl.urb) indt. (polind.) noind. el
le 2e 3e 4 de
Nivel ‘ Exterior. ‘D{a‘NocHe 45 ‘ 35 | 30 ‘ 30 | s ‘ s0 | 40 ‘ 30 | s0 ‘ 50
Sonoro
(dBA) ‘ Interior ‘D\'a‘Ncche 65 ‘ 55 | 60 ‘ s0 | 75 ‘ 70 ‘ 65 ‘ 55 ‘ 80 ‘ 80

2. Las condiciones de funcionamiento de cada actividad se determinaran desde los
siguientes lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes en los casos de humos, polvo,
residuos o cualquiera otra forma de contaminacién y de perturbaciones eléctricas o radioactivas.
En el punto o puntos en donde se puede originar, en el caso de peligro de explosion.

b)En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable medianero
perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en que se originen molestias por
ruidos, vibraciones, deslumbramientos, olores o similares.

3. Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos:

a) Posibilidad de fuego y explosién: todas las actividades que, en su proceso de produccién o
almacenaje, incluyan productos inflamables o materias explosivas, se instalaran con los
sistemas de seguridad adecuados, que eviten la posibilidad de fuego y explosién; asf como
los equipos adecuados, para combatirlos en casos fortuitos. Bajo ninglin concepto podran
quemarse materiales o desperdicios al aire libre. La instalacién de los diferentes elementos
deberd cumplir ademas las disposiciones pertinentes que se dicten por los diferentes
organismos de la Administracién, en la esfera de sus respectivas competencias. En ningdn
caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos, en
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locales que formen parte o sean contiguos a destinados a viviendas. Estas actividades por
consiguiente, se clasificaran siempre de industria a asentar en poligonos industriales.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas: no se permitira ninguna actividad que emita
radiaciones peligrosas o perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo o maquinaria, diferentes de los que originen dicha perturbacion. Deberén
cumplir también las disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.

) Ruido: se medira en decibelios ponderados de la escala A (dBA) ysu determinacién se
efectuard en los lugares de observacion del parrafo 2 o en el domicilio del vecino mas
afectado por molestias de la industria, en condiciones de industria parada y totalmente
funcionando, de dia y de noche para comprobar el cumplimiento de los limites
recogidos en el CUADRO 6, asi como en la Orden de 23 de Febrero que desarrolla
el Decreto 74/1996 (Reglamento de Calidad del Aire). En todo caso, entre las 21 h. y
las 8 h., el nivel sonoro admisible en el domicilio del vecino més afectado no podra
sobrepasar en mas de 3 dBA al ruido de fondo, entendiéndose portal el ambiente sin
los valores punta accidentales. (ver CUADRO 6).

d) Deslumbramientos: desde los puntos de medida especificados en el pérrafo 2 de este
articulo, no podré ser visible ningtin deslumbramiento directo o reflejado, debido a
fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de incandescencia a altas
temperaturas, tales como combustién, soldadura u otros.

€) Emisién de gases: Se estard a lo dispuesto en el articulo 233 de estas Normas.

En ningin caso se permitiré la emision de ningdin tipo de cenizas, polvos, humos, vapores, gases
ni de otras formas de contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro
ala salud, a la riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad

f) Vertidos industriales: las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial
se decantaran y depurarén en primera instancia por la propia industria antes de verterla a
las redes generales de saneamiento. No obstante, las instalaciones que produzcan aguas
residuales no contaminadas, podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

4. Ademés de las ya expresadas, ninguna otra actividad podra producir sobre alguna
vivienda niveles de molestias o contaminacién ambiental superiores a los minimos fijados para el
uso de Talleres (B2), bien sean actividades de oficinas, comercios, espectaculos, discotecas,
bares u otros andlogos, bien correspondan a actividades del ramo del automévil, garajes, talleres
de reparacién o instalaciones y servicios propios de una comunidad de viviendas, tales como
instalaciones de climatizacion, mantenimiento, aparatos elevadores, etc.

5. Seran de aplicacion las normas de control ambiental establecidas en la Ley 7/94 de
Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucfa.

Articulo 139. Condiciones constructivas y de higiene de los edfficios industriales

|. En zonas de uso global o pormenorizado distinto del uso industrial (situaciones 2.e y
4.e), los edificios destinados a este uso deberan poseer los muros de separacion con los predios

colindantes, a partir de cimientos, dejando un espacio libre medio de 15 centimetros, sin que
en ningln punto pueda ser inferior a 5 centimetros, no teniendo contacto con los edificios
vecinos; excepto en fachadas donde se dispondra el aislamiento por juntas de dilatacién y en la
cubierta en la que se dispondrd introduccién de escombros y agua de lluvia en el espacio
intermedio. La construccién y conservacion de las juntas de dilatacion de fachadas y la
proteccién superior correrdn a cargo del propietario del edificio industrial. En el caso de
industrias y usos existentes tolerados no se requerird el cumplimiento de lo anterior, salvo
cuando, por la naturaleza de la actividad desarrollada (elevados ruidos, vibraciones o molestias),
el Alcalde asi lo exigiera expresamente y previo informe de los servicios técnicos municipales .

2. La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos
los locales y espacios o almacenes destinados a esta actividad. No se computara la superficie de
las oficinas o zona de exposicién y venta, si éstas tienen acceso independiente de los locales
destinados a trabajo industrial bien directo desde el exterior o bien a través de un vestibulo de
distribucién que, en cualquier caso, debera cumplir su propia normativa.

3. Superficie de los locales: los locales industriales en los que se prevean puestos de
trabajo deberan tener, como minimo una superficie por cada uno de ellos, de dos metros
cuadrados y un volumen de |0 metros clbicos. Se exige la iluminacion y ventilacién natural,
ayudada por la artificial si es necesario. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan
tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta total del local. En el
segundo caso, se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberdn ser aprobados por la Gerencia Municipal
de Urbanismo, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local
y en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no fueran satisfactorias, se fijara por los
Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o
parcialmente el local si a su terminacién no funcionaran correctamente.

4. Los aseos de la instalacién industrial o fabril seran independientes para los dos sexos, a
razén de un retrete, un urinario, un lavabo y una ducha por cada grupo de 10 obreros o fraccién.

5. Las escaleras de circulacién general cumpliran las condiciones de las viviendas, con
un ancho minimo de un metro.

6. Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos, seran impermeables y lisos. Los
materiales, estructuras y sistemas constructivos seran tales que cumplan las Normas Bésicas de la
Edificacién vigentes en el momento de la solicitud de autorizacién y no permitan que al exterior
puedan llevar ruidos ni vibraciones sobrepasando los niveles marcados por la normativa ambiental.

7. Energfa: se podré utilizar la energla de fuente més adecuada a la actividad que se
desarrolla, estableciendo en su caso, las medidas correctoras y reservas de combustibles
especiales segn marcan las disposiciones vigentes.

8. La potencia electromecénica estd determinada por la suma de las potencias de los
motores que accionan las maquinas expresadas en Kilowatios (KW). No se evaluard como
potencia la de las maquinas portatiles con motores de potencia no superior a 250 W., cuando
el nimero de éstas no exceda de cuatro; ni la de las instalaciones de aire acondicionado,
aparatos elevadores de cualquier tipo, ventilacion forzada, transportes interiores, bombas para
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la elevacién de agua, aire comprimido. Cuando en un mismo edificio, por su carécter de naves
nido, coexistan diversos talleres, ni individualmente ni en conjunto sobrepasarén los limites
correspondientes al uso de industria que corresponda segin la clasificacién de estas Normas

9. Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales
cumpliran con las reglamentaciones vigentes

10.Los motores y las maquinas, asi como toda la instalacién, deberan montarse bajo la
direccién de un técnico legalmente competente. Cumpliran los requisitos para la seguridad del
personal y, ademas, los que sean precisos aclstica y térmicamente, a fin de no originar molestias.

I'l.La instalacién de calderas y recipientes a presion estard sujeta a las disposiciones vigentes

12.No se permitirin debajo de vivienda los aparatos de produccién de acetileno
empleados en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica

13 Residuos: cuando las basuras y los residuos que por sus caracterfsticas produzcan
cualquier industria, no puedan ser recogidos por el Servicio de Limpieza domiciliario, deberan
ser traslados directamente al vertedero controlado o centro de gestion de residuos
autorizados por cuenta del titular de la actividad.

SECCION 2. ALMACENES (GRUPO B..I).

Articulo 140. Definicién

|. Se entiende como almacén el espacio destinado a la guarda, conservacién y
distribucién de productos naturales o manufacturados con exclusivo suministro a mayoristas,
minoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores, sin servicio de venta directa al publico. Se
exceptuan los almacenes anejos a comercios u oficinas. Cuando en la misma parcela de una
industria o fabrica se halle un almacén de los productos, se considerard como incorporado a la
categorfa de la industria de la que es dependiente. Se incluyen los almacenes de todas las
industrias anteriores, con las del transporte y del comercio al por mayor.

2. Las naves de almacenajes, tienen, a efectos de definicién de edifico, las caracterfsticas expuestas
para la edficacién industrial. Cada nave podr albergar més de un establecimiento, y tener las instalaciones
auxiliares, locales de oficinas, etc., que fueran precisas para el desarrollo de la propia actividad.

Articulo 141. Condiciones de los locales

| Los locales que se destinen a este uso, cumplirén las condiciones que les sean de aplicacion
de los usos industriales, comerciales o de oficinas asi como las disposiciones vigentes en la materia.

2 No podréan almacenarse materias explosivas o peligrosas méas que en situaciones
analogas a la industria en medio rural.

3. Cumpliran las demés condiciones impuestas para el uso industrial.

4. Las condiciones ambientales se regiran por lo regulado para usos industriales
manufactureros, del Grupo Il

SECCION 35 TALLERES Y SERVICIOS ARTESANALES (GRUPO B.2.lli).

Artlculo 142, Definicién y clasificacién

I. Comprende las actividades industriales y artesanales de escasa magnitud y
explotacion familiar o con reducido nimero de trabajadores (talleres domésticos), los servicios
personales o vecinales de nivel local, las actividades de artes y oficios y, en general, las
actividades con maquinarias o instalaciones para la elaboracién, transformacion o acabado de
productos al por menor que no generan molestias a los usos residenciales o similar préximos.

2. Se incluyen las actividades no clasificadas o las que, siéndolo, corrijan suficientemente
las causas de su clasificacion referentes a las divisiones | 4 5 de la CNAE, y que, en ningiin caso,
sobrepasen los 300 m2; asi como el comercio al por mayor de recuperacién de productos,
reparacién de articulos eléctricos del hogar y del cuero o calzado, relojes, restauracién de
obras, fotografia, dptica, juguetes, musica, etc., estudios de cinematografia, estudios de radio
difusién y television, prestacién de servicios personales de lavanderia, tintorerfa, institutos de
belleza, saunas, masajes, peluqueria, estudios fotograficos, bafios publicos, y todas las formas
de artes y oficios artesanales de produccién que no generen molestias.

v

Se clasifican en cuatro categorias, segtin las actividades, situacion admisible y superficie:
Categorfa 12, Talleres industriales

Categorfa 2°. Talleres artesanales

Categorfa 3°. Servicios personales

Categorfa 4°. Talleres domésticos

Articulo 143. Talleres industriales (Categorfa 12)

I. Los talleres industriales sélo podran ubicarse, ademéas de en edificio exclusivo
(situaciones |.e, 2.e, 3.e 6 4.e del CUADRO 4), en situacién |.c é 3.c, y comprenderan las
actividades no clasificadas, o corregidas, por sus molestias en el RA.M.IN.P, referentes a las
divisiones | & 5 de la C.N.A.E. en locales de superficie menor de 300 m2, sin rebasar los 10
Kw de potencia instalada ni las demas condiciones ambientales del CUADRO 7

2. Dependiendo de la potencial intensidad de produccién de la actividad, de las
molestias, movimiento de mercancias generadas o acumuladas, carga y descarga, apreciado por
los Servicios Técnicos Municipales, se permitirdn en situacién de medianerfas (2. menos
molesto que en |.ey |.c) o en edificio aislado (4.e menos molesta que en 3.e y 3.c).

3. Cuando se ubicasen en situaciones admisibles para industrias del Grupo Il, podrén
alcanzar los indices y parémetros correspondientes a la situacién y localizacién respectiva.

Articulo 144, Talleres artesanales (Categorfa 2)

|. Los talleres artesanales podran ubicarse, ademés de en edificio exclusivo, en planta
baja y semisétano (situaciones |.e, 2.c, 3.c y 4.c del CUADRO 4)
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2. Seglin andlogos criterios a los del punto 2 del articulo anterior, los servicios municipales
valorardn cada actividad para permitirla, de menos a mas molestias potenciales, en situaciones 2.c, 4.c,
I.cy 3.cy en este orden. Cuando se ubicasen en situacién admisible para la categorfa |* podrdn alcanzar
los pardmetros e indices correspondientes a ésta. Se prohibe el trabajo nocturno en situaciones 2 y 4.

Avrticulo 145. Servicios personales (Categorfa 3%)

I Los servicios personales podran ubicarse, ademas de en todas las situaciones de la
categoria 2% en la planta baja y primera o semisétano (cuando constituyan una misma unidad,
local o establecimiento) (situaciones 1* & 4% y posicién "d"), ademas de edificio exclusivo
(posicién e), comprendiendo las actividades de la agrupacion 93 de la CNAE y andlogos usos
de caracter de servicios privados de interés publico (comercios con camaras frigorfficas,
compresores o motores de electrodomésticos), no rebasando los 0,05 Kw/m2, con las
limitaciones de superficie de las presentes Normas y demés del CUADRO 7

2. Cuando estos servicios se ubicasen en situaciones o posiciones admisibles para otra
categorfa inferior, podran alcanzar los indices y pardmetros de la situacién correspondiente
Se prohibe el trabajo nocturno en situaciones 2% y 4

Articulo 146. Talleres domésticos (Categorfa 4%)

1. Los talleres domésticos o de explotacién familiar podran ubicarse, ademés de en las
situaciones de categorfa 3%, en pisos de cualquier uso (situaciones 2.aq, 2.b, 4.a y 4.b) o del
mismo uso (situaciones |.a, I.b, 3.ay 3.b), no sobrepasando, los locales destinados a tal fin los
50 m2 ni el 25% del total de la vivienda o unidad familiar, ni los 0,03 Kw/m2. Se incluyen las
actividades domésticas complementarias a la vivienda del titular con medios y fines artesanales
y de trabajo a domicilio. Se prohibe el trabajo nocturno en situaciones 2 y 4.

2. Cuando se ubicasen en situaciones relativas admisibles para otra categorias podran
alcanzar los fndices y parémetros de la situacién y categorfa correspondiente del CUADRO 7.

GRUPO B.IV: LIMITES MAXIMOS DE CONTAMINACION INDUSTRIAL EN TALLERES

Cuadro 7
-2 S2e- B e

Categorfas Tallind Tall, artesan Servic.person. T, doméstico

Situac relativas le2edede | (ademds I*ctg) (ademis 2°ctg) | (ademds 3*ctg)

(Cuadro 5) e 2y 4 en pos. d enpos.ayt

Nivel | Bxtdn | 40 30 ) 0 30 0 30 0

sonoro | Intid/n 55 45 55 0 45 0 45 0

(dBA)

Emisin | En func, 0 0 - -

humos

(indice

Rengel | Encend l - .

mann)

Emisién Polvos 15 15 -~ -

(Kgh)

Superficie mayor (1)300 (L) sfzona (U)stzona 50m’ <25%iv

Articulo 147. Condidiones de los locales

Los locales destinados a estos usos, ademas de las establecidas en la Ordenanza General de
Seguridad e Higiene del Trabajo, en cuanto e fueren de aplicacién, cumplirén las siguientes condiciones:

a) Dispondran de las medidas correctoras que garanticen la comodidad, salubridad y
seguridad de los vecinos.

b) Cumpliran con las dimensiones y condiciones de los locales para el Uso de Vivienda que les
sean de aplicacion, y estaran dotados, al menos, de un retrete con ducha y lavabo.

) Deberan tener ventilacién e iluminacién, ayudada por ventilacion forzada si es necesario.

d) El acceso se proyectaré de forma que no causen molestias a los vecinos.

e) Los niveles de contaminacién ambiental no sobrepasaran las méximas fijadas en la normativa que
para este fin se acomparia para los usos industriales y talleres en general en el CUADRO 7.

SECCION 4% TALLERES ARTISTICOS (GRUPO B.2.IV).

Artlculo 148. Definicién y condiciones

|. Comprenden las actividades artisticas o creativas de caracter privado realizadas por
escultores, pintores, grabadores, artes gréficas, danza, musica, publicidad, estudios de teatro y
andlogas actividades de profesionales liberales, artistas y literarios, no incluibles en talleres
artesanales ni talleres domésticos, ni en oficinas, despachos, consultas, servicios privados o
similares. Se refiere a las actividades en las que pueden usarse motores, maquinas, domésticas,
mdsica o vibraciones que pueden causar molestias a los vecinos y ser compatibles con la vivienda
del poseedor del taller, estudio o local formando parte de la misma unidad habitacional.

2. Solamente podran ubicarse, ademés de en edificio exclusivo (posicién ), o en plantas baja
y sétanos (posicién <), en el Gttimo piso o 4tico (posicién @), cuando no implique el acarreo de
materiales i utilizar motores de potencia superior a 0,03 Kw/m2. En las demés posiciones se acoger4
a los ndices y par4metros de los talleres domésticos de la categorfa 4%, Grupo B.2.Il del CUADRO 7.

SECCION 5% TALLERES DEL AUTOMOVIL (GRUPO B.2.V).

Articulo 149. Definicién y condiciones

I Se entiende por talleres del automéil los locales destinados a la conservacién y reparadén de
automéviles, motos, bicidetas, recauchutados, remolques, carocerfas, chapisteria o similares, y talleres de lavado
y engrase (Grupo 50); exduyéndose los locales de venta y exposicion de vehiculos y venta de accesorios (50.3).

2. Ademés de en situaciones | y 3, posiciones ¢, d y e, s6lo se permitiran en situaciones
2.ey4.e. Los existentes en otra situacion se toleraran "en precario". Los depdsitos de vehiculos
usados solo se permitiran en poligonos industriales, asimilandolos a almacenes del Grupo II.
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3. Cualquier actividad de las descritas realizada con caracter complementario a otra de
menor nivel de molestias o contaminacién o peligrosidad, implicara la aplicaciéon de las
medidas més restrictivas o de la situacién que corresponda a la actividad condicionante mas
molesta de las realizadas (venta y reparacién, motos y bicicletas, taller y gasolinera,
electricidad y chapa). En cualquier caso dispondra de aparcamiento interior suficiente para su
méxima capacidad de acogida, prohibiéndose actividades en la via piblica.

4. Cumpliran en todo las condiciones exigidas para la situacién respectiva en que se
hallen del CUADRO 7, asi como las condiciones de seguridad, higiene, medidas
contraincendios, etc., de los garajes del Grupo B.VII.

5. La reparacion de camiones, autobuses, trolebuses, remolques y vehiculos de mayor
tonelaje, se acogera a las situaciones del Grupo B.VII.

SECCION 6% TRANSPORTE DE VIAJEROS (GRUPO B.2VI).

Articulo 150.Definicién y condiciones

| Comprende los locales destinados a albergar las actividades del transporte urbano de viajeros,
interurbano, o de mercancfas por carretera, o a servir de estacion, parada o garaje-aparcamiento para
los vehiculos autobuses o camiones con este fin, incluso de reparacién y conservacién.

2. Sélo se permitiran en situaciones 17y 3% en las posiciones ¢, d o e.

3. Cumplirén las condicione de higiene, seguridad y aislamiento de los garajes del Grupo VII.
SECCION 7. GARAJE-APARCAMIENTO (GRUPO B.2VII).

Articulo 151. Definicién y dasificacién

|. Es el uso que corresponde a los locales destinados a la estancia de vehiculos
automéviles de cualquier clase. Se consideraran incluidos dentro de esta definicion los lugares

anexos de paso, espera o estancia de vehiculos (Subgrupo 63.214 CNAE)

2. Se establecen las siguientes categorfas segin las formas de utilizacion y situacién de
los garajes-aparcamientos:

Categorfa 1% Garaje-aparcamiento, privado, anexo e inseparable de otro uso basico o
pormenorizado, como uso secundario o auxiliar condicionado y compatible (situaciones
2.cy 4.y con capacidad regulada en funcién del otro uso dominante.

Categorfa 2*: Garaje-aparcamiento publico, de propiedad privada o publica (o en
régimen de concesién) en todas las posiciones posibles en un mismo edificio (a, b,

¢, d oe) o en el subsuelo de un espacio piblico.

Categorfa 3*: Aparcamiento en superficie, publico o privado.

Artlculo 152, Condiciones generales de proyecto de los garajes-aparcamientos
I. La dotacién de aparcamientos seré de una plaza por cada:

- Vivienda o apartamento, como minimo.

- 75 m? de oficina o comercio, iferior o igual a 750 m2 de sala de ventas.

- 5 plazas o 75 m? de uso hotelero, recreativo o sanitario, como minimo.

- 100 m2 o 5 empleados en la industria, como minimo.

- 50 m2 de comercio o superior a 750 mZ de sala de ventas, agrupaciones comerciales,
medianas y grandes superficies.

- Se reservara una plaza por cada 50 o fraccién para uso de disminuidos fisicos.

- Se dispondrd una plaza de aparcamiento de bicdetas por cada |5 plazas de aparcamiento de vehiculos.

2. La administracién urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del
cumplimiento de la dotacién del aparcamiento en los casos de locales que se instale en edificios
existentes que no cuenten con la provisién adecuada de las plazas de aparcamiento y en los
que las caracterfsticas del edificio no permita la instalacién de las plazas adicionales necesarias,
o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

Del mismo modo se podré proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario,
por tipologia arquitecténica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de
plazas en estacionamiento péblico préximo, la disposicién de la dotacién de las plazas de
aparcamiento reglamentaria suponga una agresién al medio ambiente o a la estética urbana.

3. La administracién urbanistica municipal, podra denegar su instalacién en aquellas
fincas que estén situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asf
lo aconsejen, en especial en vias primarias, salvo que se adopten las medidas correctoras
oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera.

4. Las plazas de aparcamiento, en cuanto a dotacién complementaria del uso principal,
quedaran en las licencias municipales vinculadas a la finca en que se desarrolle aquel

5. Cuando el frente de fachada del solar fuese menor de 10 metros o esté en calles peatonales
o de anchura inferior a 4,5 m. en toda la longitud de su fachada, asi como en aquellos edificios que su
superficie de solar sea inferior a 300 m2, no se exigird el aparcamiento en el propio edfficio. En todo caso,
en zonas de vivienda unifamiliar no serd obligatorio exigir la dotacién de aparcamiento en el interior del
solar, debiendo preverse los espacios publicos suficientes para tal fin en categoria 3%

6. Elacceso a los garajes, en el nivel de la calle y antes de las rampas o montacoches, dispondra de un
espado de espera de tres metros de ancho y tres metros de fondo, como minimo, con piso horizontal, en el
que no podré desarrollarse ninguna actividad para permitir una salida pausada de los vehiculos a las vias publicas.

7. Queda prohibido realizar garajes individualizados en todo el frente de la planta baja, con acceso
directo de cada uno a la calzada a través de la acera, inutiizando ésta con vados continuos. La entrada y
salida sera Gnica o, a lo sumo, doble, en funcién de la superficie total segin se especifica més adelante. la
solucion que aqui se prohibe podré ser tolerada en las calles privadas de urbanizaciones o zonas de Estudio
de Detalle, cuando esas calles sean traseras con respecto al edfficio donde se construyen los garajes.
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8. Los garajes de menos de 500 m2 tendrén un acceso de tres metros como minimo de ancho.
En los de mayor superficie el ancho del acceso serd de 3, 4 6 5 metros, segln que den a calles de més
de |5 metros, comprendidas entre 10y 15 metros o menores de 10 metros, respectivamente.

9. Los garajes de categorfa |* de menos de 500 m2 de superficie pueden utilizar como
acceso el portal del inmueble, cuando sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los
accesos de estos garajes no podrén servir para dar entrada a locales con usos autorizables. Las
puertas seran blindadas, y en cualquier caso seran opacas en el plano de la fachada.

10.Los garajes con superficie comprendida entre 500 m2 y 2.500 m2 podrén tener
s6lo acceso de vehiculos, con independencia de las condiciones de evacuacién y sefializacion
prescritas por la Norma Bisica vigente.

I'1.En los garajes de mas de 2.500 4 6.000 metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser
independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccién de tres metros. En los
superiores a 6.000 metros cuadrados deberd existir acceso a dos calles, con entrada y salida independiente
o diferenciada en cada una de ellas. Estos dltimos dispondrdn de dos accesos para peatones.

12.Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16 por 100y las rampas en curva del 12
por 100, medida por la linea media. Su anchura minima seré de tres metros, con el sobreancho
necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis metros.

I3.Las plazas reservada a disminuidos tendran unas dimensiones minimas de 5,0 m x
3,60 m. y estaran situadas cerca de los accesos.

14 Alturas. En los garajes se podra admitir una aftura libre minima de 2,20 metros en cualquier punto.

15.Aseos. En los garajes en los cuales se prevea permanencia de personal laboral, se
instalaran aseos en la proporcién establecida para usos industriales.

16.En todo caso, en los garajes de uso publico que no superen los 1.500 metros cuadrados,
se instalardn dos retretes y dos lavabos separados para hombres y mujeres y, por encima de ese
limite, los aseos se incrementaran en un retrete y lavabo por cada 2.000 m2 de exceso o fraccién.

SECCION 8. USO DE HOSTELERIA (PORMENORIZADO B.3).

Articulo 153. Definicién y dasificacién

| Comprende aquellas actividades exclusivas o predominantes dedicadas a la prestacién de
servicios plblicos virtuales o impropios del ramo de la hostelerfa, como restaurantes, bares y
comedores (55.3 CNAE) y al ramo de alojamiento temporal de las personas en hoteles, residencias,
colegios mayores, hostales, apartamentos y campamentos de caracter turistico (51.1 CNAE).

2. Se subdivide este uso pormenorizado B.3, en los siguientes grupos:
Grupo VIl Establecimientos de hostelerfa, sin espectaculos, comprende los

establecimientos cuya actividad exclusiva o principal consiste en la venta de comidas y
bebidas para consumir en el mismo, y que no presentan especticulo y/o baile,
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reproducciones musicales y/o video-musicales, tales como restaurantes y cafeterfas,
tabernas, bares, cafés, heladerfas, colmados, etc. (55.4 CNAE); no incluyéndose los
restaurantes o cafés que funcionen conjunta y exclusivamente para oficinas, hospedaje,
comedores en centros de trabajo, estudiantil, etc., que se consideraran uso anexo o
condicionado del respectivo establecimiento a cuyo fin sirven (55.5 CNAE).

Grupo IX. Establecimientos de hostelerfa, con espectaculos, comprende aquéllos cuya
actividad exclusiva o principal consiste en la venta de comidas y/o bebidas para consumir
en el mismo y similares, y contemplen espectdculos, baile y/o reproducciones o
emisiones musicales, no incluyéndose cuando funcionen conjuntamente con hospedaje.
En este grupo se incluyen las discotecas y los llamados bares musicales.

Grupo X. Hospedaje, comprende aquellos establecimientos hoteleros cuya actividad
exclusiva o principal consiste en el alojamiento temporal o limitado de personas (55),
conjuntamente o no, con la explotacién de restaurante o cafeterfa, en hoteles, moteles,
residencias, internados, pensiones, hostales, hotel-residencia (55.12), o los mismos con
restaurante (55.1 1), apartamentos amueblados para turistas o en otros alojamientos (55.23),
como colegios mayores, residencias de estudiantes, militares y trabajadores (55.234), junto
con los servicios de comedor respectivos y anexos (55.5), no incluyéndose los alojamientos
de asistencia social, de ancianos, ni conventos, ni residencias con direccién médica.

Grupo XI. Campamentos turisticos, comprende aquellas instalaciones dedicadas exclusiva
o principalmente al servicio del alojamiento temporal o estacional con carécter turfstico,
tales como "campings", albergues y campamentos, "caravanning', centros, casas y colonias
de vacaciones, casas de reposo, alojamientos turfsticos de entidades oficiales o particulares
para uso de sus afiliados, socios o empleados, etc. (Subgrupo 55.2).

Articulo 154.Situaciones y posiciones compatibles de cada grupo de actividades

| Los grupos de usos pormenorizados anteriores podran admitirse, como méaximo, en
las siguientes situaciones y posiciones (ver CUADRO 5):

Grupo VIII: Hostelerfa sin espectaculos y/o vivienda, abierta al plblico en general, accesible
desde la via publica y con entrada independiente de otros usos anexos, se permite (A) en
todas las posiciones |y 3* con el mismo uso global o pormenorizado y en situaciones 2
(posiciones ¢, d 'y 3) y 4 (posiciones ¢, d y e).

Grupo IX: Hostelerfa con espectaculos o similares, por razén de sus ruidos, molestias al
vecindario o aglomeraciones, se permite Gnicamente en edificio exclusivo para tal fin
(posiciones e), con las debidas medidas de insonorizacién interior y en las medianerfas. Los
existentes que queden fuera de ordenacién y tras la aplicacion de estas normas,
desaparecerdn cuando cese la actividad. No obstante, se admitiran en edificios no
exclusivos cuando el uso predominante del edificio sea un uso no residencial.

Grupo X: Hospedaje y hoteles, autorizados en cualquier posicion y situacién. Cuando
incluyesen restaurantes publicos o espectdculos, anexos al mismo establecimiento,
acomodaran su situacion a la respectiva mas desfavorable y menos molesta al vecindario de
estos usos complementarios y condicionantes. Se autorizaran en vivienda unifamiliar cuando
no lleven espectéculos y lo permitan las Normas Particulares de cada zona
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2. Los usos existentes que no cumplan con la situacion sefialada modificaran la misma,
incrementardn las medidas de seguridad e insonorizacién.

3.En todo caso, la suma de las superficies de las parcelas, en zonas de vivienda unifamiliar, que
pueden transformarse o destinarse a uso B.3 no superard el 2% del total de la superficie neta del suelo

edificable en dicha zona, ademas de cumplir las ordenanzas de edificacién respectivas de la zona.
Articulo 155. Condiciones de la edificacién € instalaciones

I.Los grupos VI y IX, ademés de las condiciones de higiene, seguridad y niveles o
categorias de prestacion de servicio exigido por la legislacion especifica hotelero-turfstica y de
espectaculos, simultanea y respectivamente, cumplirdn las demés condiciones de los locales del
uso pormenorizado comercial de este capitulo.

2. En el Grupo X, de hospedaje en general, por el caracter residencial del mismo, se
aplicaran las siguientes condiciones:

a) Las condiciones especiales, higiénicas y de servicios correspondientes al uso de vivienda
unifamiliar, excepcion hecha de las condiciones de programa minimo o de superficies de
cocina o estancia comedor para los hospedajes superiores a |5 camas (200 m2).

b) Las condiciones relativas a accesibilidad a las viviendas y edificios asf como a las de seguridad,
acUsticas, térmicas, etc., correspondientes al uso de vivienda unifamiliar.

) Dado el cardcter colectivo y el nimero importante de personas que pueden alojar, serd
ademas de obligado cumplimiento la legislacién hotelera en aquellas materias
complementarias de higiene o seguridad que le sean de aplicacién por afinidad de uso

3. Los usos hoteleros se sujetaran a las demés disposiciones especicas de la legislacion turistica,

4. Los usos de establecimientos de hostelerfa con espectaculos publicos del Grupo IX,
cumplirdn lo que les sea de aplicacién, por sus dimensiones y capacidad con la normativa
reglamentaria de Policfa, Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

5. En general, en estos establecimientos publicos, cuando se hallen en zonas residenciales,
en calles con uso predominante de vivienda muy préximos a ella, ademas de las limitaciones de
posicién y situacion impuestas a los mismos por el ruido o molestias que generan, no podran
emitir o producir ruidos o sonidos cuya percepcién en el exterior de los establecimientos, en las
medianerfas o pisos superiores de otros usos, o en la via plblica exceda de:

Entre las 8 y 22 horas: 45 dBA
Entre las 22 y 8 horas: 30 dBA

SECCION 9. USO DE OFICINAS (PORMENORIZADO B.4).

Artleulo 156. Definicién y clasificacién

I En este uso pormenorizado de oficinas se comprenden las actividades de prestacién de servicios
privados de interés plblico o personal, de carécter administrativo o burocrético prestados a la colectividad
en general por empresas, establecimientos o personas privadas y, excepcionalmente, piblicas.

2. Se dividen en dos grupos, por el carécter abierto, masficado y péblico o personal y restringidos

Grupo XII. Bancos y otros servicios: Como intermediarios del comercial en general;
editoriales; agencias de viajes; intermediarios del transporte; bancos, seguros; alquiler
de méquinas, vehiculos, bienes, muebles; servicios de limpieza; asociaciones de
diversa naturaleza y agencias de servicios domésticos.

Grupo XIII. Servicios privados profesionales: Como consultores o auxiliares
financieros, de seguros, inmobiliarios; despachos o bufetes juridicos, estudios técnicos
de consultoras, publicidad, etc.; despachos para alquiler de viviendas y locales;
consultas privadas de médicos y odontélogos, practicantes, matronas, técnicos
sanitarios, clinicas veterinarias y estudios fotogréficos sin laboratorio; excluyéndose los
despachos o estudios privados profesionales no piblicos anejos a vivienda, propios
del Grupo B.V, o los talleres domésticos del Grupo B.IV, cat. 4°.

Artfculo 157. Situaciones admisibles y compatibles

I Los usos de oficinas se admiten Gnicamente en las siguientes situaciones y posiciones:
Grupo XII. Bancos y otros servicios: En situaciones |y 3% en todas las posiciones; y
s6lo en posiciones ¢), d) y e), en las restantes situaciones, cuando el uso de la zona o
del resto del edificio sea vivienda o residencial.
Grupo XlII. Servicios privados-profesionales: Situaciones |* y 3* en todas las posiciones; y
sélo en posiciones ¢), d) y e) en las demas situaciones 2* y 4%, cuando el uso distinto del

edificio sea el de vivienda, salvo con apartamentos, siendo entonces admisible en posicion b) o a).

2. Los establecimientos de oficinas en zonas de tipologfa de vivienda unifamiliar, aislada,
pareada o adosadas, sdlo se admitirdn en manzana aislada y exclusiva para usos terciarios.

Articulo 158. Condiciones de la edificacién y de los locales

I Todos los locales de oficinas deberan observar las siguientes condiciones de caracter
general y en cada caso las especificas que les corresponda.

2. Son condiciones de carécter general:

a) La altura de los bajos de oficina seré la que corresponda por condiciones de edificacién.
b) Los bajos de oficinas tendrén los siguientes servicios:

1°Hasta 100 m2, un retrete y un lavabo. Por cada 100 m2 mas o fraccion, se
aumentard un retrete y un lavabo.
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2° Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales,
disponiéndose con un vestibulo de aislamiento.

) Laluz y ventilacién de los locales de trabajo de oficinas serd natural, pudiendo ser completa
con ventilacién artificial en las piezas no vivideras. En el primer caso, los huecos de luz y
ventilacién deberdn tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la
planta del local. En el segundo caso, se aplicaran idénticas normas que en el uso comercial.
En todo caso, serd utilizada la luz y ventilacion correspondiente a fachadas.

d) Dispondrén de los accesos, aparatos, instalaciones y (tiles que, en cada caso y de acuerdo con las
caracteristicas de la actividad, sean de aplicacion por la Norma Bésica de la Edfficacion vigente.

€)Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y la
estructura resistente al fuego y con caracteristicas tales, que no permitan llegar al
exterior ruidos ni vibraciones cuyos niveles se determinan en las Normas Basicas de
la Edificacion vigentes asi como las que sean de aplicacion en materia de la
reglamentacién ambiental, que se recogen en los usos industriales

g) Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario
y viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

3. Son condiciones especfficas:

a) Los bajos de oficinas que utilicen el sétano o semisétano o la entreplanta, seran
indivisibles de la planta baja.

b)la altura libre minima para semisGtano serd de 2,70 metros o de 3 metros,
respectivamente.

©) Las escaleras de comunicacion entre estas plantas, si tienen acceso de publico, tendran un
ancho minimo de 1,00 metros.

4. Los niveles sonoros de misién de ruidos o vibraciones en el exterior de las oficinas, de dia
y de noche, seran como los del uso de hostelerfa.

5. En edificios exclusivos de oficinas o con comercios, seré obligatorio instalar un hueco de
dimensiones y acceso suficiente desde el exterior o via publica, cerrado y ventilado, practicable en
todo momento por el servicio de limpiezas, destinado especificamente a cuarto de cubos de basuras,
ajustado, en su caso, a las normas de disefio municipales.

SECCION 102 USO COMERCIAL (PORMENORIZADO B.5).
Articulo 159.Definicién y dasificacién

I.Se comprenden en este uso pormenorizado las actividades de distribucion de bienes
exclusiva o principalmente consistentes en la reventa de mercancias al plblico, a pequefios usuarios y
al por menor, de la agrupacion 52 de la CNAE; tales como alimentacion, bebidas y tabaco (52.2);
textiles, confeccion y calzado (52.41, 5242, 52.43); farmacias, perfumeria y drogueria (52.3);
equipamiento de hogar (52.44); automéviles y accesorios (50.1). Alos efectos de la presentes Nomas
se considera el uso pormenorizado comercial cuando la actividad tiene lugar en un establecimiento de
dimensién de sala de ventas no superior a los 1.500 m2. Las mismas actividades con superficie superior
a ésta se clasificaran en los usos de almacenamiento o centros y servicio terciarios, segin
correspondan.
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Se entiende en esta Norma por sala de ventas, toda superficie del local excluyendo las
destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el plblico, zona de carga y descarga, aparcamientos
de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

2.Se clasifican las actividades de este uso pormenorizado comercial, segln dos grandes
grupos, por el cardcter temporal de la frecuencia de su demanda de consumo, y la dispersion
o concentracién espacial de su implantacién, acercandose a los consumidores (diario) o
buscando la centralidad del mercado (ocasional):

Grupo XV. Comercio diario. Comprende la venta al por menor de aquellos
establecimientos o secciones destinadas a la alimentacion (fruterfa, lecherfas, carnicerfas,
pescaderfas, panaderfas, confiterfas, vinos, ultramarinos, tabacaleras, frutos secos, etc. (52.2
CNAE), y libros, papelerfa y periédicos (52.47).

Grupo XVI. Comercio ocasional. Comprende los demas comercios de menor de esta
agrupacion 52, clasificindolos por actividades més detalladas, dada su distinta incidencia en
la Ciudad y calidad ambiental, del modo siguiente:

Textil, confeccién, calzado y cuero: (Grupo 52.41).

- Farmacias, perfumerfa y droguerfa, higiene y belleza: (Grupo 52.3),

- Equipo del hogar, muebles, electrodomésticos, ferreterias, maquinas de coser y oficina,
venta de automdviles, motos y bicicletas, carbonerfa, aparatos médicos, &pticas,
fotogréficos, joyerfas, relojerias, jugueterfa, deporte, floristeria, recuerdos turfsticos,
objetos religiosos, de fumador o de militares, anticuarios, traperias, objetos usados, etc.:
(Grupos 52.44, 52.45, 52.46, 52.47, 52,48, 52.5).

Artleulo 160.

admisibles y de cada grupo

Los usos comerciales se admiten, como maximo, en las siguientes situaciones y
posiciones (salvo las limitaciones o regulaciones para el Grupo VI, segln superficie,
porcentajes de manzana y niveles admisibles:

Grupo XV. Comercio diario. En posiciones c) y €) de todas las situaciones.
Grupo XVI. Comercio ocasional. Segin los subgrupos:

a) Textil: posiciones ), d) y e), en todas las situaciones.

b) Farmacias: posiciones c) y e), en todas las situaciones.

¢) Equipo del hogar: posiciones c), d) y e), en todas las situaciones.

Articulo 161. Condiciones de la edificacion y de los locales

| Todos los locales de uso comercial en posiciones ¢) o d), deberan observar las siguientes
condiciones de caracter general y, en cada caso, las de caracter especifico que les corresponda.
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2. Son condiciones de cardcter general:

a) La zona destinada al uso piblico en el local tendra una superficie minima de seis metros
cuadrados y no podré servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda.

b) En el caso de que en el edfficio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

) Los locales comerciales y sus almacenes no podréan comunicarse con las viviendas, caja de
escalera ni portal, si no es a través de una habitacién o paso intermedio, con puerta de salida
resistente a 90 minutos de fuego.

d) La altura de los bajos comerciales seré la que corresponda por condiciones de edificacion.

€) Los locales comerdiales dispondrén de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 metros cuadrados,
un retrete y un lavabo; por cada 200 metros cuadrados mas o fracdidn, se aumentara un retrete y
un lavabo. En cualquier caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los
locales y, por consiguiente, deberdn instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

La luz y ventilacion de los locales comerciales podré ser natural o artificial.

En el primer caso los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no
inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. Se exceptan los locales

=

exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.
En el segundo caso, se exigird la presentacién de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por
la Gerencia Municipal de Urbanismo, quedando estas instalaciones sometidas a revision
antes de la apertura del local y en cualquier momento. La salida de aire caliente de la
refrigeracién se adecuard a lo dispuesto en las normativas medioambientales.
En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no
se adopten las medidas oportunas, el Ayuntamiento podré cerrar total o parcialmente el local.
g) Dispondran de las salidas de urgencia, accesos especiales para extincién, aparatos,
instalaciones y Utiles que, en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de
la actividad, estime necesarios la Gerencia Municipal de Urbanismo.
h) Las estructuras de la edificacion seran resistentes al fuego y los materiales deberdn ser
incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
vibraciones, cuyos niveles se determinan en las Normas Bésicas de la Edificacion asi como
las que sean de aplicacion en materia de reglamentacion ambiental, que se recogen en los
usos industriales.
Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar, al vecindario
y viandantes, la supresién de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.
Cuando la superficie de venta alcance los 1.500 m? o los 750 m2 en los comercios
alimentarios se dispondran dentro del local de al menos una darsena que permita las
operaciones de carga y descarga de dimensiones méximas de 7m. de longitud y 4m. de
latitud.

3.Son condidones de carécter especfico para posicion d) y locales superiores a 250 m en planta baja:

a) Los bajos comerciales que se establezcan en primer sétano, no podran ser independientes
del local inmediatamente superior, al que se unirdn mediante escalera y otros huecos.
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Alos efectos de esta condicion, se denominara "zona de contacto" la superficie de la planta
superior cuya proyeccion vertical coincida con la superficie de planta inferior, y que debera
ser como minimo el 30% de la planta sétano.
Por lo menos el |5 por 100 de la zona de contacto debera disponerse como abertura entre
ambas plantas. Este |5 por 100 podra obtenerse por la suma de toda clase de huecos y
escaleras. La superficie de, al menos una de las aberturas, no podra ser inferior a |5 metros
cuadrados, siempre que esta dimension no exceda del |15 por 100 obligatorio.
Andloga condicion seré exigible para las plantas primeras o entreplantas.

b)La altura libre minima para semisétano o sétano, serd 2,70 metros o 3 metros
respectivamente.

¢) Las escaleras de servicio al plblico en los bajos comerciales tendran un ancho minimo
de 1,00 metros.

4.Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la alimentacion podréan ser
objeto de una reglamentacién municipal especifica, complementaria a la actualmente en vigor, que en
cualquier caso observard como minimo las prescripciones contenidas en las presentes Normas.

5.Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del edfficio, no se
admitiran fachadas ciegas, debiendo en todo caso, mantenerse la iluminacién natural a través de la fachada.

6.Las condiciones para edificios exdlusivos, comerciales, de posicion e) y en cualquier situacién, seran:

a) En todo caso, las correspondientes a posiciones c) o d) anteriores, ademas de las que
correspondan a la actividad que desarrollen.
b) Seré asimismo de aplicacién, las siguientes condiciones especfficas:
12 En los edificos comerciales en los que se disponga de luz y ventilacon artificial, en las
condiciones establecidas para las posiciones c) o d), no seran obligatorias las zonas de contacto.
2* Las escaleras de servicio al plblico, en los edificios comerciales, tendran un ancho que
no podra ser inferior a |,30 metros

7.Los usos comerciales que, por sus caracterfsticas, materias manipuladas o almacenadas
o los medios utilizados, originen molestias o generen riesgos a la salubridad o a la seguridad de
las personas o de las cosas, se regiran por lo establecido para el uso industrial. Los niveles
sonoros al exterior seran como los del uso de hostelerfa.
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CAPITULO IV.  USQO RESIDENCIAL (USO GLOBAL C).

Articulo 162. Definicién y dasificacién general

| Se entiende por uso residencial de vivienda el que tiene por finalidad exclusiva o principal el
alojamiento o residencia permanente de las personas que constituyen una unidad familiar auténoma.

2. Se incluye en esta actividad global la eventual actividad pormenorizada de usos
anexos, secundarios o auxiliares, condicionados y compatibles con ella.

3. El uso global residencial de vivienda comprende, como usos pormenorizados
tipolégica y juridicamente diferentes, los siguientes grupos:

Grupo |. Vivienda Unifamiliar: Es la situada en parcela independiente, tenga o no concrecion
fisica en el espacio dicha segregacién, en tipologla de edificio aislado o agrupado
horizontalmente con otros el mismo o distinto uso, siempre que cuente con acceso
exclusivo e independiente desde la via publica o desde un espacio libre de uso plblico, e
incluya en si misma todos los elementos e instalaciones verticales y horizontales de
comunicacién que le sirvan, asi como los usos secundarios posibles.

Grupo I Vivienda Colectiva o Plurifamiliar: Es aquélla que se agrupa horizontal o
verticalmente con otras formando edificios en los que se resuelve el acceso a las
viviendas o apartamentos desde espacios comunes, que actan como elemento de
relacién entre el espacio interior de las viviendas y la via plblica o espacio libre
exterior, resolviendo en copropiedad o comunidad de propietarios (propiedad
horizontal) los elementos, usos y servicios secundarios o auxiliares de circulacién
vertical u horizontal y las instalaciones comunitarias.

Articulo 163. Condiciones de uso y programa de la vivienda

I.Las condiciones de uso y programa de las viviendas se ajustarén a la Normativa Minima de
Vivienda Social y cumplirén las normas generales de la edificacién establecidas en el presente Plan.

2.la vivienda dispondra como minimo de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo,
dormitorio principal o dos dormitorios sencillos. Cuando las condiciones particulares de zona o las
normas especfficas de aplicacién no lo impidan, pondran disponerse apartamentos compuestos por
una estancia-comedor-cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. Su
superficie no podra ser inferior a los 30 metros cuadrados ni superior a los 60 metros cuadrados Utiles.

3.A los efectos del cémputo y cumplimiento de las determinaciones del nimero de
viviendas, tres apartamentos equivalen a dos viviendas.

4.Cada vivienda o apartamento debe garantizar una plaza de aparcamiento como
minimo. Los edificios de viviendas del denominado sector piblico en los planes de viviendas o
equivalentes podrén carecer de aparcamiento dentro de la parcela, siempre que se garantice
su existencia en el viario del entorno.

5.lgualmente se ajustardn a las condiciones establecidas en la Seccion 22, Capitulo I, Titulo Il del
Decreto 72/1.992, de 5 de Mayo, que aprobé las Normas Téanicas para la accesibiidad y la eliminacion de
Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia (BOJA n° 40 de 23 de Mayo de 1.992).
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TiTULO VI.

USOS DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS (USO GLOBAL D).

Articulo 164. Definicién y dasificacion general

I. Alos efectos de las presentes Normas se entiende por uso global de equipamientos

y servicios péblicos

a) Aquellas actividades del territorio relacionadas con la prestacion de un uso o un servicio
publico propiamente dichos, abiertos a la comunidad en general, gratuitos o tasados, de
propiedad publica o privada o por concesién administrativa y que constituyen, en términos
generales, servicios no destinados a la venta directa de bienes o productos en el mercado.
Comprende los sistemas generales y locales de equipamientos.

b) Se incluyen también en este uso global los servicios privados comerciales en actividades de
distribucion de bienes exclusiva o principalmente consistentes en la reventa de mercancias
al publico, a pequefios usuarios y al por menor, incluyendo su almacenamiento y la
propiedad o el derecho a disponer de las mismas, cuando se produzca en agrupaciones
comerciales y en medianas o grandes superficies comerciales de superficie superior
a los 1.500m?2 de sala de ventas. De igual forma se incluyen en el presente uso toda
instalacion construida al amparo de la oportuna concesién que contenga aparatos
para el suministro de carburantes, gasoil y lubricantes al por menor (55.51 CNAE).

2. Se divide en seis usos pormenorizados y en dieciseis usos o grupos detallados de actividad:

DI) Uso de Servicios Administrativos y Municipales:
Grupo |. Administrativo Pblico, mediante los que se desarrolla las tareas de la gestion de
los asuntos del Estado en todos sus niveles y se atienden a los ciudadanos.

Grupo II. Mercados municipales, comprendiendo los mercados centrales de abastos,
galerfas de alimentacién, de propiedad municipal; para alquiler como puestos de venta al
grupo alimentacion y auxiliares; y los mataderos municipales.

Grupo lI. Servicios Urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas
y bienes de mantenimiento de los espacios plblicos y en general, de satisfaccion a las
necesidades causadas por la convivencia en el medio urbano de cardcter publico,
como servicios de limpieza municipal, recogida de basuras, bomberos; y cementerios
y pompas flnebres del demanio municipal.

D2) Uso Educativo y Cultural:

Grupo IV. Educacién General, y Formacion Profesional; tanto plblicos como privados.

Grupo V. Educacién Superior,Colegios Universitarios, privados o publicos; y centros de
investigacion cientffica y técnica, incluso Reales Academias.

Grupo VI. Museos y Bibliotecas, comprende ademis, los archivos, salas de exposiciones
publicas, salas de congresos y exposiciones y otros servicios plblicos culturales.

Grupo VII. Academias y otros centros privados, comprende los centros docentes de
preparacién privada, autoescuelas, cultura general, baile, mecanografia, idiomas;
academias privadas de educacion deportiva, pequefios gimnasios, escuelas de esgrima,
ballet, danza y cante; circulos culturales, cine-clubs, etc.
D3) Uso Sanitario y Asistencial:
Grupo MIl. Hospitales, comprende dlinicas y sanatorios de medicina humana, mediante prestaciones
médicas.; casas de socorro, urgencias, ambulatorios, policiinicas, balnearios, laboratorios de andlisis,
transporte de ambulandias; de propiedad péblica de la Seguridad Social o privado.

Grupo IX. Asistencia social, comprende guarderfas, educacién especial, marginados
sociales, rehabilitacién drogadictos, asilos invalidos, cruz roja, asistencia benéfico-social.
asi

Grupo X. Religioso. Edificios destinados al culto exclusivamente, como

residencias y recintos de los conventos de érdenes religiosas.
D4) Uso Recreativo:

Grupo XI. Deportivo, comprende las instalaciones deportivas, en espacios y suelo exdusivo en general
o en interiores de edfficios de uso compatible, como squash, gimnasios pequefios, esgrima etc.

Grupo XII. Ocio, comprende los espacios abiertos o edificados para ocio y esparcimiento
en general, tales como cines, en sala o al aire libre; techos, auditorios, salas de conciertos,
toros, circos; salas de juego, casinos, ferias comerciales y de mercado, parques de
atracciones, verbenas fijas, etc.; excepto especticulos deportivos, sin distincion.
D5) Uso de la Defensa:
Grupo Xl Instalaciones militares, comprende los servicios administrativos, logisticos y
técnicos, incluyéndose los hospitales, academias, escuelas, tribunales y terrenos de practicas.
D6) Uso de centros y servicios terciarios
Grupo XIV. Agrupacion comercial: Cuando en un mismo espacio se integran varios
establecimientos comerciales con accesos a instalaciones comunes, en forma de
galerfas, centros y complejos comerciales.

Grupo XV. Medianas y grandes superficies comerciales. Cuando la actividad comercial tiene
lugar en establecimientos que operan bajo una sola firma comercial

Grupo XVI. Estaciones de servicios. Comprende toda instalacion construida al amparo de
la oportuna concesién que contenga aparatos para el suministro de carburantes, gasoil y
lubricantes al por menor (55.51 CNAE).
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Articulo 165. Situadones admisibles y compatibles

I Las situaciones en que pueden admitirse los grupos indicados de equipamientos y
servicios pUblicos, son los siguientes (ver CUADRO 1.8.6.);

- Grupo . Administracion: Igual que en B.4.

- Grupo II. Mercados: En posicion e) en todas las situaciones y en las ¢) y d) en situaciones 1y 37

- Grupo Il Otros servicios: Sélo bomberos o policia en posiciones ¢), d) y e), en
situaciones |y 3% y sélo posicién e) en situaciones 27 y 4%

- Grupo IV. Educacién General: Posiciones c), d) y e), en situaciones |y 3%, Y sélo posicién
e) en situaciones 2% y 4%

- Grupo V. Educacion superior: Cualquier posicién en situaciones |y 32, y sélo posicién
€) en situaciones 2% y 4%

- Grupo VI. Museos: En toda posicion y situacién

- Grupo VII. Academias privadas: Como en D.3-VIII.

- Grupo VIII. Sanitario: Como Grupo V, educacién superior.

- Grupo IX. Asistencia social: Todas en situaciones 1y 3%, y sélo €) en situaciones 2% y 4%

- Grupo X. Religioso: Todas en situaciones 1%y 3% y e) en 2%y 4%

- Grupo XI. Deportivo: Todas en situaciones 1y 3% y sélo ¢) y e) en 2%y 42,

- Grupo XlI. Ocio: Como Grupos V., VIl y IX,

- Grupo Xill. Defensa: Sélo edificios exclusivos, en situaciones |.e) y 3.e).

- Grupos XIV. Agrupacion comercial: Sélo edificios exclusivos, o compartidos con los usos
de ocio, deportivo, comercial, hostelero y oficinas.

- Grupo XV. Medianas y grandes superficies: S6lo en edificio exclusivo, o compartidos con
los de ocio,deportivo, comercial, hostelero y oficinas

- Grupo XVI. Estaciones de servicios. Sélo edificios exclusivos, en situaciones |.e) y 3.e).

Articulo 166. Conservacién y transformacion de los usos pablicos

| Cuando un equipamiento o dotacion existente, cayera en desuso o deviniese en innecesario,
se destinard a otro uso de equipamiento o dotacion que por su situacion y posicidn sean admisibles,

2. Los usos pormenorizados propuestos de equipamiento publico en el Plan, tienen
caracter orientativo o de recomendacion, pudiendo sustituirse justificadamente por otros de
uso publico, en atencién a las circunstancias concurrentes en el momento de materializar la
instalacién, teniendo preferencia, en este caso, los usos complementarios.

3. Los usos publicos de equipamiento actualmente existentes, cuando estén en
posicion o situacion contraria a lo aqui explicitado, podran transformarse en cualquiera de los
usos globales o pormenorizados de equipamientos o de los que cumplan con la situacién y
posicion admisibles respectivas al nuevo uso.

4. Cuando se permitieran usos distintos al pablico en el mismo edfficio (sit. 2* y 4%), se
consentira un aprovechamiento privado complementario en el mismo solar hasta completar, en su
caso, el derecho edificable que tenga reconocido, sin reducir la superficie til total que, en su caso,
tuviese el uso existente de carécter plblico que se pretenda complementar o transformar.
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5. Los suelos destinados a dotaciones de uso y dominio publico a los que el Plan no asigna
un uso preferente, tienen el cardcter de reserva genérica, pudiendo destinarse al uso dotacional més
conveniente para las necesidades de la ciudad en el momento de materializar su ejecucion.

Artlculo 167. Condiciones generales de la edificacién con destino a locales o salas de reunién
piblica de cualquier uso

I Cumplirén las establecidas para los usos de cardcter comercial, segin concordancia
de las ubicaciones, y las instalaciones cumpliran las condiciones aplicables de los usos
industriales con las limitaciones de caracter ambiental que les corresponde.

2. Asimismo, las condiciones de accesos y seguridad en general, deberéan ajustarse a la
reglamentacion correspondiente y a la de especticulos que les sean de aplicacion. Para
autorizar el inicio de la actividad seré preciso que el promotor presente certificado de la péliza
de seguro de responsabilidad civil, en cuantia adecuada al aforo previsto.

3. Ningln establecimiento nuevo o existente de este uso, cualquiera que sea su
situacion, en zonas de uso predominantemente residencia o en edificios que pueden alojar el
uso de vivienda, podré producir ruidos, vibraciones o cualquier otra afeccién, entre las 22 h. y
las 8 h. con niveles superiores a los limites més bajos admisibles para el uso de viviendas.

4. En edificios con uso de actividades de salones de baile, discotecas, disco-bar, bingos o similares,
su instalacion se condiciona a la justificacién de que el nivel de molestias que generan es tolerable para la
tranquilidad del vecindario y en ninglin caso sobrepasan las tolerancias del Grupo 2.IV, |7 cat.

5. La edificabilidad de los usos de equipamientos se ajustard a las ordenanzas de la zona
en que se encuentren enclavados y, en otro caso, cuando sean Zonas o espacios singulares (de
escasa densidad, bajo aprovechamiento , etc ...), la edificabilidad no podra superar los |,5
m2/m2 por parcela neta, sin limitaciones de volumen, ocupacién o de altura.

Artiaulo 168. Condiciones espedificas para la implantacién de los usos de centros y servidos terdarios

|. Todos los usos de centros y servicios terciarios requeriran un estudio justificativo de
su incidencia en el trritorio, que deberia referirse a los efectos potencialmente resultante de
la propuesta a corto, medio y largo plazo.

2. Dicho Estudio de Incidencia Territorial debera contener un andlisis detallado que permita
determinar los posibles impactos, y ser, adems, ilustrativos de las posibles alternativas que permitan
evitar o reducir razonablemente los efectos negativos, si los hubiere, de la accién sobre el medio. El
Estudio de Incidencia Territorial estaré integrado, al menos, por:

* Evaluacion o Estudio de Impacto Ambiental, de acuerdo con lo que establece la legislacion
autonémica de Protecciéon Ambiental.

Evaluacién de Impacto de Tréfico, en el que se tenga en cuenta la incidencia que se pueda
provocar en la dindmica urbana, y las posibles interferencias en los flujos de Trafico, asf
como los aspectos relevantes respecto a la accesibilidad y conectividad de la actividad. Esta
evaluacion deberéd prever las medidas compensatorias para subsanar, en su caso, las
disfuncionalidades que pudieran originar, asi como la previsién de plazas de aparcamientos
suficientes en funcion del nimero previsible de usuarios.
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* Evaluacion del Impacto Urbano, donde se consideraran especialmente la ubicacion dentro
de la ciudad, su compatibilidad con el uso presente de la zona, la escala edilicia y alcance de
la misma, su compatibilidad con el entorno, grado de saturacién de la zona respecto a la
actividad, el impacto sobre la estructura econémica tradicional existente, y en general, todo
otro aspecto relevante de la actividad proyectada sobre el entorno y otros puntos de la
ciudad que puedan ser previsiblemente afectados

3. No se permitiré la implantacién de grandes superficies de alimentacion salvo en las
zonas y condiciones de tamafio que el Plan establezca expresamente. En todo caso, la
concesién de la licencia de edificacion podré supeditarse a la demostracion de la aceptabilidad
de los impactos que estos establecimientos puedan producir sobre el trafico y la estructura
econdémica existente tanto en el entono inmediato como en otros puntos de la ciudad que
puedan entenderse afectados.

4. Estaciones de Servicio Automotriz. En Suelo Urbano Unicamente podran autorizarse
Estaciones de Servicio Automotriz en instalaciones exclusivas y que estén expresamente sefialadas en
los planos de ordenacién detallada, o bien mediante concesién administrativa en espacios libres
anexos al sistama viario, por limite temporal d e |5 afios y con clausula expresa de rescate. En Suelo
Urbanizable el planeamiento parcila podrd establecer reservas para Estaciones de Servicio
Automotriz, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Distancia mayor de 500 metros de otra ya existente o prevista.
b) No ubicarse en:

-Parcela de esquina.

-Sobre via de ancho menor a 20 metros.

-En planta baja de edifficios.

En Suelo No Urbanizable podran autorizarse en terrenos que no sean objeto de Especial
Proteccion, siempre que se justifique convenientemente la necesidad de su emplazamiento, exista
una distancia mayor de 2.000 mil metros de otra ya existente o prevista, y se garantice la participacion
de la comunidad en las plusvalias que se generan por la modificacion del destino normal del terreno.

5. La existencia o instalacion de cualquier actividad anexa, aunque ésta fuese de
dominante o principal (talleres, garajes, estaciones autobuses, etc.), no alteraré las condiciones
de situacién exigidas al mas molesto o peligroso condicionante de los usos que realiza

CAPITULOW.  USO DE ESPACIOS LIBRES (USO GLOBAL E).

Articulo 169. Definidén y clasificacién general

I. Alos efectos de las presentes Normas se entiende por uso global de Espacios Libres los
terrenos destinados al esparcimiento, reposo recreo y salubridad de la poblacion; a proteger y
acondicionar el sistema viario, y en general a mejorar las condiones ambientales, paisajisticas y
estéticas de la ciudad. En razén a su destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria,
Y por su escasa edificacién. Comprende los espacios libres no edificables o zonas verdes de cualquier nivel
o sistema (general o local), incluso con estanques, auditérium al aire libre, templetes de mdsica,
exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso y dominio plblico, necesariamente; podrén
asentarse en ellos bares, restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones o atracciones.

2. Se divide en dos grupos detallados de actividad:

Grupo |. Parques. Se refiere a los espacios libres ajardinados o forestados con
incidencia importante en la estructura, forma, calidad, salubridad y cualificacion
ambiental de la ciudad; destinados basica aunque no exclusivamente al ocio y reposo
de la poblacién. Los Parques, a los efectos del presente Plan, y en funcién de su papel
en relacidn con la estructura general y organica propuesta se dividen en dos categorias:

a) Parques Suburbanos; que corresponde a los espacios exteriores forestados y
acondicionados para su disfrute por la poblacion,

b) Parques Urbanos; que corresponde a las dotaciones destinadas fundamentalmente al ocio,
al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.
Grupo Il. Jardines y zonas verdes. Comprende aquellos espacios libres, piblicos o
privados, ajardinados urbanizados destinados, tanto al disfrute de la poblacion, como
al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno. Igualmente comprende a las
areas con acondicionamiento vegetal destinadas a la defensa ambiental, al reposo de
los peatones y al acompafamiento del viario.

Articulo 170. Condiciones generales de cualquiera de los usos de espacios libres

I. En los espacios libres se admitirdn, subordinados y compatibles con su caracter y
funciones basicas, otros usos publicos de interés publico y social y aparcamientos. Los espacios
libres y zonas verdes actuales de dominio y uso publicos no podran transformarse en ningdn
otro uso que implique su edificacion o desvirtuacion, en una superficie superior al 10% de la
superficie neta del parque o jardin y, en todo caso, exclusivamente para fines de servicio plblico
o impropio en concesién temporal y de cardcter complementario al de uso, recreo y expansion.

2. Podré permitirse la utilizacién bajo rasante para aparcamientos de vehiculos, en los
espacios libres de nueva creacién y en el caso de reforma de los existentes, cuando no suponga
la pérdida completa de los elementos vegetales de los mismos. Si se disponen dreas de
aparcamientos en superficie,no podrén en ellas instalarse construcciones para dar sombra a los
vehiculos, debiendo procurarse éstas mediante siembra pautada de arboleda.

3. Determinados terrenos de titularidad privada y calificados como espacio libre por
su situacion marginal o grado de utilizacién condicionado al uso productivo y privativo del que
dependen, podran no ser cedidos al dominio publico, cuando para la ejecucién del Plan no
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fuere menester la expropiacién del dominio y bastare la constitucién de alguna servidumbre
sobre el mismo, prevista en el derecho privado o administrativo mediante convenio con el
propietario y formalizacién escritural de una servidumbre de uso, continua, voluntaria,
aparente, positiva e indivisible que, en todo caso, sera declarada de utilidad publica en
beneficio del municipio como comunidad. Si no se obtuviere convenio podra imponerse la
servidumbre mediante los requisitos que expresamente sefiala el Art. 211 TRLS,

4. Los espacios libres se disefiaran teniendo en cuenta el carécter del drea en que se
localizan , respetando en su trazado los rasgos de interés urbanistico o cultural de su soporte
territorial y teniendo en cuenta la funcién urbana que deben cumplir. Aquellos casos de zonas
verdes que ocupan cordones laterales al viario, con fondo de escasa entidad, insuficientes para
el uso y la actividad de las personas y solo utilizables para la plantacién, no tendran
consideracién de espacios libres. Para su modificacién no seré de aplicacion lo previsto en el
articulo 129 del TRLS, y su forma definitiva dependera del proyecto del viario de que se trate.

5. Los Parques Suburbanos no se podran utilizar para mas fines que los propiamente
recreacionales de caracter campestre. No podré edificarse para ninguna actividad que no esté
vinculada a la recreacional antes citada o para dar cobijo a actividades de investigacién o de
instruccién a la poblacién sobre las caracteristicas propias del parque, o a las concesiones
especiales que el Ayuntamiento acuerde para el apoyo del recreo de la poblacion (casetas de
abastecimiento de alimentos, y similares). Se acondicionaran manteniendo las caracterfsticas de
naturaleza fundamental forestal mas adecuadas al entorno natural

6. Los Parques Urbanos mantendran una primacia de la zona forestada sobre la
acondicionada mediante urbanizacion.

CAPITULO VI USO DE INFRAESTRUCTURAS (USO GLOBAL F).

Avrticulo 171, Definicién y clasificacién

|. Comprende el uso global de infraestructuras los terrenos destinados a las redes y
edifficaciones al servicio del movimiento de personas, por si misma o en medio de locomocion, al
transporte de mercancias y a la dotacion de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas,
tales como suministro de agua, saneamiento, depuracién, redes de energa y telecomunicaciones, etc.

2. Se divide en dos usos pormenorizados y siete grupos detallados de actividades:

Fl) Redes de Infraestructuras.

Grupo |. Viario, comprende el sistema general y local de los espacios plblicos
destinados a facilitar el movimiento de los peatones, tanto de manera exclusiva (calles
peatonales) como en seccién compartida por la circulacién rodada, de vehiculos
privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, de bicicletas, etc

Grupo |l. Ferroviario, comprende el sistema general destinado al transporte por
ferrocarril, asi como las instalaciones y establecimientos anexos necesarios para el
ejercicio del servicio publico.

Grupo Ill. Puerto, comprende el sistema general destinado al transporte portuario, tanto de
pasaje como de mercancias, y sus instalaciones y establecimientos anexos necesarios.

Grupo IV. Centro de Transporte, constituidos por los terrenos donde se localizan
edificios u otras instalaciones para facilitar la parada, intercambio, contratacién,
transbordo, etc. de los servicios y modos de transportes de viajeros y mercancias, asi
como las actividades directamente relacionadas con los mismos.
F2) Infraestructuras urbanas bésicas.
Grupo V. Vly VIl. Comprende el sistema general de las instalaciones de las instalaciones destinadas
y afectadas a la provision de servicios vinculados al suministro, saneamiento y depuracién de aguas,
electricidad, gas, telefonfa, telecomunicaciones, etc.; asi como las instalaciones necesarias para la
produccion, almacenamiento y distribucion hasta los centros de consumo o venta.

Articulo 172. Situaciones admisibles

I. Las situaciones en que pueden admitirse estos sistemas son las propias para la
explotacién adecuada del servicio plblico, desde las propiamente industriales (térmicas,
hidraulicas, emisores, pozos, embalses, centrales de transformacién) a las de distribucion y
transporte en lineas o canales en el subsuelo (agua, oleoducto, gasoducto), por la superficie
(carreteras, ferrocarriles, puertos, depuradoras, etc.) o mediante servidumbres aéreas.

2. En todo caso, las instalaciones necesarias se haran en areas o zonas exclusivas para tal
fin, generalmente en edificios exclusivos y exentos apropiados, sin perjuicio de que ciertos
servicios puedan hallarse en edificio en posiciones no excluyentes y entre medianerfas.
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Articulo 173. Condiciones generales de las instalaciones

| Las instalaciones apropiadas anteriores se regiran por sus exigencias tecnoldgicas de
espacio y dimensiones apropiadas a su funcién (peaje, peones camineros, maquinaria,
depuradoras, depésitos, transformacién, gas, etc.), acomodandose a la zona de ordenanzas del
Plan General donde se hallaren, tanto del Suelo Urbano como del No Urbanizable. En las
instalaciones industriales o de servicios complementarios anexos se adecuard la posible
edificacién de caracter administrativo a las necesidades de la explotacién, admitiéndose
comedores para los trabajadores y viviendas del guarda y demés instalaciones de control, sin
sobrepasar con estos fines una edificabilidad de 0,3 m2/m2 del suelo parcialmente afecto a
estos servicios administrativos, talleres, industrias, depésitos y sus zonas de ampliacion y de
seguridad que existiese en la totalidad de la propiedad.

Deberan presentarse un proyecto o Estudio de Detalle con la zonificacién y ordenacion del
conjunto de la propiedad, previo a la licencia municipal pertinente, sin perjuicio de las demas
autorizaciones y tramites que correspondan por el régimen de concurrencia de competencias.

2. Los proyectos correspondientes a estas infraestructuras, sean terrestres, aéreas o
subterraneas, procuraran su perfecta integracion en el entorno. Evitaran en lo posible grandes
movimientos de tierra y los taludes de los desmontes o terraplenes que resulten imprescindible
se tratardn mediante la plantacién de especies fijadoras.

Articulo 174. Condiciones particulares
Grupo . Viario.

I El viario se proyectar con las caracteristicas que se deriven de las intensidades de
circulacion previstas y del medio que atraviesen. Las margenes de las vias, cuando discurran
por suelo no urbanizable quedaran sometidas a las limitaciones y servidumbres que determine
la legislacién de carreteras. Cuando discurran por suelos urbanizables y urbanos, estaran
sometidos a las condiciones que el Plan General establece.

2.A los efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia a la
jerarquizacién se consideran los siguientes rangos:

a) Red viaria bésica de primer orden: Constituida por la red principal y la red de primer nivel.
Red principal: Son las vias que aseguran la comunicacién rodada de la ciudad con el
territorio circundante, ya sea en itinerarios regionales o metropolitanos.

Red de primer nivel: Son las vias que sirven para los desplazamientos urbanos de largo
recorrido que permiten una elevada especializacién de sus flujos.

b) Red viaria de segundo orden: Constituida por el viario fundamental en la estructura urbana
tanto por sus caracteristicas, continuidad y pocisién, alin cuando posean un menor rango
en cuanto a su funcién como soporte del tréfico rodado.

) Red viaria de tercer orden: Constituida por las vias cuya funcion es canalizar los tréficos de
accesos a las distintas zonas y actividades.

2. En toda la red de primer nivel y en la red viaria de segundo y tercer orden se
procurard, en la medida de lo posible, la instalacion de vias especialmente preparadas y
sefializadas para su uso por bicicletas, bien sea de forma exclusiva o compartida.

3. En fas franjas de reserva para prevision de los ajustes de disefio de las nuevas vias no
podrén ejecutarse obras que pudieran dar lugar a un aumento del valor en su posible
expropiacién. Una vez establecido el trazado definitivo, se utilizaré el suelo de la franja de
reserva para el destino que el instrumento de desarrollo sefiale.

4. Alos efectos de establecer una red viaria soporte de un sistema integrado de transporte colectivo
de pasajeros, de la regulacion y reestructuracion del transporte de mercancias y de incrementar y propiciar
los medios alternativos de transporte, tales como la bicicleta, se elaborara un Plan Especial de Movilidad
Urbana, que atenderé a las directices enunciadas en la Memoria de Ordenacion del Plan.

Grupo II. Ferrocarriles.

I Las aperturas y modificaciones del tendido, la construccién de pasos a nivel, de instalaciones
anexas, el establecimiento de servidumbres y, en general cuantas accciones urbanisticas se pretendan
ejecutar en los terrenos comprendidos en el sistema ferroviario, se regirdn por la normativa especfiica
sobre la materia y por lo que establezca este Plan General y sus instrumentos de desarrollo.

2. Enla zona de servicios ferroviarios podran constituirse edificios para la atencién del usuario
o de servicios terciarios directamente vinculados al servicio del funcionamiento ferroviario, viviendas
imprescindibles para los empleados directamente al servicio de las instalaciones, no pudiendo hacerse
oficinas ni viviendas para fines ajenos al estricto servicio piblico prestado. En todo caso cumpliré las
condiciones que, para cada uso se establecen en estas Normas.

3. En la zona de servidumbre de proteccién del dominio péblico ferroviario no podrén
realizarse otras edificaciones que las previstas en la LO.TT.

Grupo lll. Puerto.

I En desarrollo de las previsiones contenidas en este Plan General se redactaré un Plan Especial para la
ordenadén completa de la zona de servido del Puerto, que tendrd la calficacion de Sistera General Portuario.

4. Las condiciones de disefio para el preceptivo Plan Especial son las impuestas por la legislacién
estatal vigente y las determinaciones de este Plan General y los instrumentos que lo desarrollan.

5. Son usos admisibles en la zona de servicio las actividades portuarias y sus tareas
complementarias, asi como los usos de equipamientos y servicios piblicos, y espacios libres . Son
usos compatibles, ademés de las actividades comerciales portuarias, las que correspondan a empresas
industriales o comerciales cuya localizacion esté plenamente justificada por su relacién con el tréfico
portuario o por los servicios que de forma directa presten a los usuarios del Puerto.

6. Los criterios basicos que deben gufar el disefio de las propuestas de intervencién del
Plan Especial son los que se sefalan en las presentes Normas Urbanisticas para la Zona de
Ordenanza 8. Sistema General Portuario
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Grupo IV. Centro de Transporte.

| Enllos centros e intercambiadores de transportes y en las estaciones de autobuses podrdn construirse:
edfficios para la atencién del usuario y servicios complementarios, hasta un méximo de un 30% de la edfficablidad
toftal. En todos los casos, cumplirdn las condiciones que, para cada uso se establecen en estas Normas.

2. En relacién al viario, los proyectos de estaciones, intercambiadores y centros de
transportes habran de contener un estudio justificativo de la ordenacién de la circulaciéon en los
accesos y en el interior, y un estudio pormenorizado de las necesidades de aparcamiento,

disponiéndose al menos una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados construido.

3. Los terrenos destinados a Helipuerto son los que permiten instalaciones que hacen
posible el movimiento de estas aeronaves tanto en su vuelo como en tierra. Las condiciones
de disefio son las derivadas de la legislacion que para este uso esté vigente, dimanada tanto
de los organismos del Estado como de la Comunidad Auténoma

Grupo V. Ciclo del agua, VI. Energia y VII. Telecomundaciones.

|. Tanto el planeamiento que desarrolla el Plan General como cualquier documento
que se redacte para su ejecucion y que afecte a las instalaciones de las infraestructuras urbanas
bésicas, deberan ser elaborados con la méaxima colaboracién con las Entidades Gestoras y
Companias Concesionarias. El Ayuntamiento establecera, para cada clase de infraestructura,
las disposiciones especificas que regulen sus condiciones.

2. Cuando la ejecucién de infraestructuras urbanas bisicas no necesite la expropiacion
de los terrenos afectados por las instalaciones se podran establecer sobre los mismos algunas
de las servidumbres previstas en el derecho privado o administrativo, con las condiciones
establecidas por la legislacion urbanistica. A estos efectos, las determianciones del Plan
General llevan implicita la declaracién de utilidad péblica de las obras y la necesidad de
ocupacién de los terrenos en instalaciones correspondientes

3. Condiciones especfficas de las infraestructuras para el abastecimiento de energfa
eléctrica. Alcanzan estas condiciones a las condiciones de transporte, que comprenden los
tendidos de lineas y sus estructuras de soporte, y aquéllas en las que se lleva a cabo el cambio
de tensién de la energfa transportada

a) En cualquier clase de suelo, toda instalacion de nueva planta, salvo de cardcter provisional,
tanto de transporte de alta tension como de transformacién, deberd implantarse en los
lugares que se sefialen por el planeamiento, dando origen a sus correspondientes
servidumbres. Si se produjeran alguno de los supuestos previstos en la legislacion
urbanistica, consecuencia de imprevisiones en el planeamiento, deberd demostrarse que la
actuacién necesaria no tiene cabida en las reservas que el Plan ha contemplado, asi como
que con ella no se dafan las condiciones que el Plan se propusiera mantener o mejorar.

b) En el Suelo Urbanizable, en atencién a su posibilidad de programacion como futuro suelo
urbano, no se podra hacer instalacién ninguna de alta tensién aérea fuera de las sefialadas por
estas Normas. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados o contuvieran elementos de
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las instalaciones de energia eléctrica sefialados por el Plan, se veran sometidos a las
servidumbres que se sefialan y asf deberan recogerse en los desarrollos del mismo.

) Los proyectos de urbanizacién que traten de las obras para el abastecimiento de energia
eléctrica contemplardn las modificaciones de la red necesarias para que las condiciones del
4rea sean las correspondientes al Suelo Urbano. La ejecucion de las obras se acompanara
en el tiempo con las del resto de la urbanizacion dentro de una coordinacién légica que
racionalice los procesos de ejecucién de todas las obras programadas.

d) En el Suelo Urbano, salvo que se justificare cabalmente su improcedencia, todas las
instalaciones de abastecimiento de energia seran subterréneas. La ejecucién de las obras
necesarias podré ser exigida por el Ayuntamiento sélo cuando estén ejecutadas las que
definen alienaciones y rasantes o se hicieren simultineamente. Excepcionalmente, en
las 4reas de uso industrial o, en general, en aquéllas donde la densidad de poblacién
fuese baja, podran autorizarse, después de justificacion pormenorizada, tendidos
aéreos, debiendo, en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se sefialaren por
el Ayuntamiento mediante el instrumento que corresponda.

e) Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer subestaciones en el
centro de gravedad de las cargas, se dispondran bajo cubierto en un edificio
debidamente protegido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a
tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que se sefalasen

) Las estaciones de transformacién se dispondrén bajo cubierto en edificios adecuados tal y
como se ha sefialado en el pérrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se
reservase localizacién expresa con especial condicién de poder ser instalada a a intemperie.

g) En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucién
aéreas en baja tensidn, debiendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia
tanto en aspecto de seguridad como ambientales.

h) Los terrenos dominados por las lineas eléctricas aéreas no han de recibir una afectacién
exclusiva. Es deseable que estos terrenos tengan como destino asignaciones de interés
general, tales como las infraestructuras lineales compatibles, espacios verdes, limites de
urbanizaciones, etc., o bien utilizacion para fines agricolas.

4.La Gerencia Municipal de Urbanismo, a través de Planes Especiales, podra establecer para
cada clase de infraestructuras las disposiciones especificas que regulen sus condiciones






TITULO VI DE LAS CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS.

CAPITULO I CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE.

Articulo 175. Aplicacién

I Las condiciones de calidad e higiene que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo
¥ la salubridad en la utiizacion de los locales por las personas son de aplicacion a obras de nueva edficacion y
aquellos locales resultantes de obras de reforma total. Serén asimismo de aplicacion en el resto de las obras
en los edfficios en que su cumplimiento no represente desviacién importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y
cuantas estuvieren vigentes de dmbito superior al municipal.

SECCION I2 CONDICIONES DE CALIDAD.

Articulo 176. Calidad de las construcdones

Las construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economfa de mantenimiento de los materiales y de su colocacién en obra.

Articulo 177. Condiciones de aislamiento

1. Las construcciones y edificaciones deber4n cumplirlas condiciones de transmision y aislamiento
térmico contenidas en la normativa vigente y en las correspondientes Normas Basicas de Edificacion.

2.Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este fin las
soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demés puntos que puedan
ser causa de filtracién de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterfas
exteriores cumpliran la Norma Bésica de la Edificacion sobre condiciones térmicas en los edificios.

SECCION 22, CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES.

Articulo 178. Local exterior

I.Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna
de las siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via piblica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacién de cardcter publico.

) Dar a un espacio libre de edificacién de caracter privado que cumpla las condiciones
especfiicas de la norma de zona que le sea de aplicacion.

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

2.Deberéd cumplir ademés las condiciones correspondientes de superficie de huecos y
superficie de ventilacion
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Articulo 179. Piezas habitables

| Se considerara pieza habitable toda aquélla en la que se desarrollen actividades de estancia,
reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas

2. Toda pieza habitable deberé satisfacer alguna de las condiciones que sefalan en el
articulo anterior. Se exceptiian las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan
carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten
con instalacién mecénica de ventilacién y acondicionamiento de aire.

3. No podrén instalarse en sétanos piezas habitables, salvo los expresamente
autorizados en las normas de uso.

Articulo 180. Ventilacién e iluminadén

I. Los huecos de ventilacién e iluminacién de las piezas habitables deberan tener una
superficie no inferior a un décimo (1:10) de la planta del local. No se dispondré ninglin puesto
de trabajo estable a mas de diez (10) metros de distancia de los huecos de iluminacion y
ventilacion, salvo especiales exigencias técnicas de la actividad.

2. Cada una de las piezas habitables dispondrd de una superficie practicable con una
dimensién de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1:20) de la superficie Ctil de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustin o gases,
dispondran de conductos independientes o ventilacién forzada para su eliminacién.

4. La ventilacién de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de calefaccion,
de basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a cabo
mediante sistemas artificiales de ventilacién forzada o por otros medios mecanicos.
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CAPITULO Il.  CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS.

Articulo 181. Aplicacién

I. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al
conjunto de instalaciones y méquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen
funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen previsto.

2. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de
aplicacion a las obras de nueva edificacién y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reforma total. Seran, asimismo, de aplicacién en el resto de las obras en los
edificios en las que su provisién no represente desviacién importante en los objetivos de las mismas.

3. En todo caso se cumplirén las condiciones que estén vigentes de ambito superior al
municipal o las que el Ayuntamiento promulgue. El Ayuntamiento podré exigir el cumplimiento
de las instrucciones contenidas en las Normas Tecnolégicas de Edificacion

SECCION 12DOTACION DE AGUA Y ENERGIA
Articulo 182. Dotacién de agua potable

I Todo edificio deberé disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable
con dimensionado suficiente para las necesidades propias del uso.

2. La red de agua potable abastecerd todos los lugares de aseo y preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

3. No se podréan otorgar licencias para la construccion de ningdin tipo de edificio, hasta tanto no quede
garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro
municipal u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano.

4. En todo edificio debera preverse la instalacién de agua caliente en los aparatos
sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica

Articulo 183. Energfa eléctrica

Todo edificio contara con instalacion interior de energfa eléctrica conectada a la red de
abastecimiento general o a sistema de generacion propia realizada de acuerdo con el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension o, en su caso, la normativa vigente en cada momento.

Articulo 184. Gas energético

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energfa, deberan cumplir en su instalacién

las condiciones impuestas por la reglamentacion especifica, por las ordenanzas correspondientes que
apruebe el Ayuntamiento y por las normas de las propias compafifas suministradoras en su caso.
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Articulo 185. Combustibles Iiquidos

I. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petrdleo, las
instalaciones de almacenamiento de estos combustibles deberdn ajustarse a lo establecido por
Ja reglamentacion especifica y demds normas de carécter general que sean de aplicacién.

2. La dotacién de depésitos de combustibles quedaré definida en cada caso, segtn lo
establezca la reglamentacion correspondiente.

Artlculo 186. Combustibles sélidos

Las calderas y quemadores cumplirén la normativa que les sea de aplicacion y contarén con los
filtros y medidas correctoras suficientes para adecuar la emisién de humos, gases y otros contaminantes
atmosféricos, al menos, hasta los niveles que se especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 187. Energfas alternativas

Se recomienda que los edificios de nueva construccién prevean espacios y condiciones
técnicas suficientes para la ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia
alternativa, suficientes para las necesidades domeésticas y de servicio propias del edificio. Esta prevision
tendré en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial significacion ambiental

SECCION 22, DOTACIONES DE COMUNICACION.

Artlculo 188. Telefonfa

I Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas,
con independencia de que se realice o no la conexién con el servicio telefénico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en
circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonfa e interfonfa quedaran definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red piblica y la posibilidad de intercomunicacién en
circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda

Articulo 189. Radio y television

I. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquéllas en que se prevea
la instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o
usuario, se instalard antena colectiva de televisién y radiodifusién en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefales de television via
satélite, deberd emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual
suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios pblicos.
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Articulo 190. Servicios postales

Todo edificio dispondrd de buzones para facilmente

accesible para los servicios de Correos.

la correspondencia en lugar

SECCION 32 SERVICIOS DE EVACUACION.

Articulo 191. Evacuacién de aguas pluviales

I El desagiie de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que, por
bajantes, les haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger
dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacién aislada

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate deberén
conducirse, por debajo de la acera, hasta la cuneta.

Avrticulo 192. Evacuacién de aguas residuales

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad
de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica correspondiente y
deberdn cumplir las determinaciones técnicas de la empresa que gestione el servicio.

Articulo 193. Evacuacion de humos

I En ningln edificio se permitiré instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2. Cabra autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o
inferiores a la baja situados en patios comunes del edificio. En ninglin caso se alteraran las
condiciones estéticas de dichos patios. Se dard tratamiento arquitecténico adecuado a los
elementos de evacuacién de humos, que no podran interceptar en su desarrollo huecos de
ventilacién e iluminacién, de los que se distanciardn una longitud equivalente al saliente maximo
de la conduccién con el minimo de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyeccién en
planta superen el cinco por ciento (5%) de la del patio

3. Todo tipo de conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento
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 perjuicio a terceros.

4. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevardn como minimo
un metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8) metros.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de
cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

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

7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén vigentes,
tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Articulo 194, Evacuacién de residuos sdlidos

La instalacién de evacuacién de basuras se definird por su capacidad de recogida y
almacenamiento, en funcién de las necesidades de los usuarios.

SECCION 42, INSTALACIONES DE CONFORT.

Articulo 195. Instalacién de dima artificial

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas deberd disponer de una instalacién de calefaccién, o acondicionamiento de aire
pudiendo emplear cualquier sistema de produccién de calor que pueda mantener las
condiciones de temperatura fijadas por la normativa especffica correspondiente. El proyecto
de la instalacién buscaré la solucién de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

2. En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayuntamiento podré permitir la apertura,
en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de combustible.

3. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen,
requieran el aislamiento de luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacién y climatizacién
del local se hard exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de un local sélo por
procedimientos tecnolégicos. La previsién de instalacion de aire acondicionado no se traducira en
inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacion natural
establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecénicos serdn complementarios.

4. Las instalaciones de ventilacién quedaran filadas por la capacidad de renovacién del aire de los
locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacion de gases toxicos
0 explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacién de aire. Para la justificacién de las caracterfsticas
técnicas de los sistemas estéticos de ventilacién por conducto se exigir un certificado de funcionamiento
del sistena, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la Edfficacién o laboratorio homologado.

5. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y
disefio que le sea de aplicacin y aquellas otras que puedan imponerle los departamentos
municipales competentes en la materia.

6. S6lo se permitird la instalacion de equipos de aire acondicionado o salidas de aire
caliente en fachadas o patios, cuando:

Se aisle perfectamente el hueco de instalacién del aparato con el resto del cerramiento.

Si el aparato tiene una potencia superior a 3.300 frigorfas/hora medie una distancia
minima de tres (3) metros desde el aparato al plano de fachada a que dé frente y de dos
(2) metros a huecos de otros locales o viviendas. Si el aparato tiene una potencia superior
a 3.300 frigorfas/hora medie una distancia minima de cinco (5) metros desde el aparato
al plano de fachada a que dé frente y tres (3) metros a huecos de otros locales o
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viviendas. No se podran colocar en esta situacion aparatos de potencia superior a las
10.000 frigorfas/hora.

- Si se hace sobre el espacio pliblico, no se hara a una altura menor de tres (3) metros y
no produciré goteos u otras molestias.

- El nivel maximo admisible de ruido al exterior seré de 50 dBA (A).

Articulo 196. Aparatos elevadores

I. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas,
montacargas, montaplatos, montacoches, asf como las escaleras mecanicas.

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los mil setenta y
cinco (1.075) centimetros, entre cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante, dispondra de
ascensor. Se exceptuaran los edificios destinados a viviendas unifamiliar y aquellos en que, en
funcién de su destino, sea manifiestamente innecesarios.

3. La instalacién de ascensores quedaré definida por su capacidad de carga, velocidad y nimero
de paradas calculadas en funcién del nimero de usuarios previstos y el nmero de plantas servidas.

4. El acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a ciento cincuenta (150)
centimetros respecto a la rasante en la entrada del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacién directa a través de zonas
comunes de circulacién, con la escalera.
6. La existencia de escaleras mecénicas no eximira de la obligacion de instalar ascensor.

7. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumplirdn las normas exigidas por el
Reglamento de Aparatos Elevadores y disposiciones complementarias

CAPITULO Il CONDICIONES DE SEGURIDAD.

Articulo 197. Definicién.

I. Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor
proteccién de las personas que hacen uso de ellos.

2. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a las
obras de nueva edificacién y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento
y reforma. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras en los edificios en las que su
provisién no represente desviacién importante en los objetivos de la misma.

3. Cumplirén, ademés, la legislacion supramunicipal en la materia.
Artlculo 198. Accesos a las edificadones

I. Alas edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un
espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre deberé ser colindante directamente con el
viario publico, al menos en un décimo (1:10) de su perimetro, con un minimo de tres (3) metros.
La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al edificio, cuando se destine a vivienda
colectiva no superara los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso
colectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehiculos de servicios de ambulancia.

2. Cuando asf se determine en las normas de uso, el acceso ser independiente para los
usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Artleulo 199. Visibilidad del exterior

En construccién entre medianerfas todas las viviendas y cada uno de los locales de
cualquier uso en que sea previsible la permanencia de personas tendran, al menos un hueco
practicable a calle o espacio libre accesible. Se exceptuian aquellos locales destinados a usos que
manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados y los edificios de industria.

Artleulo 200. Sefializacién en los edificios

I. En los edificios abiertos al publico, habra la sefalizacion interior correspondiente a
salidas y escaleras de uso normal y de emergencia y, en general, cuantas sefalizaciones sean
precisas para la orientacién de las personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefalizacién y su funcionamiento en situacién de emergencia serd objeto de
inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizaciéon de la puesta en uso
del inmueble o local y de revisién en cualquier momento.
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Articulo 201. Puerta de acceso

Las dimensiones de la puerta de acceso de los edificios desde el exterior permitiran el
paso cémodo de las personas y las cosas.

Articulo 202. Circulacién interior

Se entiende por espacios de circulacién interior de los edificios los que permiten la
comunicacién para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un
edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones,
garajes u otras piezas que integren la construccion. Son elementos de circulacion: los portales,
rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de
que por el uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimensiones suficientes para
el paso cémodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y
vestibulos no limitaran la capacidad de circulacién de estos espacios

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento
veinte (120) centimetros.

) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona
en camilla, desde cualquier local hasta la via publica.

Articulo 203. Escaleras

I. La anchura (til de las escaleras de utilizacion por el publico en general, en edificios de
cinco (5) plantas no podré ser inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de una
vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran una anchura minima de sesenta (60)
centimetros. En edificios de més de cinco (5) plantas el ancho de la escalera sera superior a
ciento veinte (120) centimetros. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la
normativa del uso a que se destine el edificio o local.

2. Bl rellano de las escaleras tendré un ancho igual o superior al del tiro. La altura libre de las
escaleras permitiré el paso cémodo y desahogado de las personas en todo su trazado

3. Silas puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no podran
entorpecer la circulacion de la escalera. La apertura de las puertas se hara siempre en el sentido de escape.

4. No se admiten escaleras para uso del publico sin luz natural y ventilacion salvo los tramos
situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacién u otro medio
semejante, y las interiores a los locales. Cuando la iluminacién de la escalera sea directa a fachada o
patio, contaran al menos con un hueco por planta, superficie de iluminacién superior a un (1) metro
cuadrado y superficie de ventilacién de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios
de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacion cenital de la caja de escaleras, siempre que se

resuelva la ventilacion mediante un medio mecanico, chimenea adecuada o espacio de superficie y
aireacién suficiente para la consecucion de otros fines. En escaleras con iluminacién cenital, el hueco
central tendra dimension suficiente para la iluminacién y ventilacién de todos los tramos.

Avrticulo 204. Rampas

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante
rampas, éstas tendrén la anchura del elemento de paso a que correspondan, con una pendiente no
superior al diez por ciento (10%). Cuando se trata de rampas auxiliares de las escaleras, su anchura
podra reducirse hasta los sesenta (60) centimetros.

Avrticulo 205. Supresién de barreras arquitecténicas

En todos los edificios serd de aplicacién el Decreto 72/1992 de 5 de Mayo, referente
a Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y en el Transporte en Andalucfa, o cualquier otra Disposicion que la supliere

Articulo 206. Prevencién de incendios

I Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra
incendios, establece la Norma Bésica de la Edificacion aplicable, y cuantas estuviesen vigentes
en esta materia, de cualquier otro rango o dmbito del Estado.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento
tuviera aprobadas para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la
evacuacién de personal y la extincion del incendio si llegara a producirse.

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas condiciones correctas de seguridad para sf
misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes, podra ser
declarada fuera de ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion,

4. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion contra
incendios, en la medida méaxima que permita su tipologfa y funcionamiento.

Articulo 207. Prevendén contra el rayo

Cuando por la localizacién de una edificacién, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccidn en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigird la instalacién de
pararrayos. La instalacion de pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica que
ofrezca, considerando el volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar
respecto al rayo.
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Articulo 208. Prevencién de las caldas

I Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una
altura sobre el suelo superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento
estarén protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de

cien (100) centimetros; para alturas sobre el suelo superiores a veinte (20) metros las
dimensiones de antepecho y barandillas seran, respectivamente, de ciento cinco (105) y
ciento diez (1 10) centimetros. Con igual sistema de proteccién y bajo las mismas condiciones
se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2.Por debajo de a altura de proteccién no habré en contacto directo con el exterior
ning(in hueco con dimensién superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del suelo de
dimension mayor que cinco (5) centimetros, ni elementos constructivos o decorativos que
permitan escalar el antepecho o la barandilla.

3.La altura de las barandilas de las escaleras no serd inferior a noventa (90) centimetros, estaran
constituidas por elementos verticales, y la distancia liore entre ellos no serd superior de doce (12) centimetros.
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TITULO V. NORMAS DE URBANIZACION.

CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 209. Aplicacién

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacién
que se ejecuten en el suelo urbano y con caracter subsidiario a las de suelo urbanizable, en todo
aquello no previsto en la Seccién 2* del capitulo Il, del Titulo Il de estas Normas y seran
directrices para la elaboracién de las Ordenanzas Municipales de Condiciones de Urbanizacién
para el Suelo Urbano excluido de unidades de ejecucion previstas en el parrafo final del articulo
271.3

Avrticulo 210. Ejecudén de las Obras de Urbanizacién

I. Las obras de urbanizacién se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que
establezca, con caracter general o especifico la Gerencia Municipal de Urbanismo.

2. En todas las obras de urbanizacion seran de aplicacién el Decreto de Eliminacién de Barreras

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistematicas deberdn vallar, conforme a
las condiciones establecidas en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos piblicos
que se encuentren en su ambito.

4. En todo Proyecto de Urbanizacién se deberé prever el acondicionamiento de zonas
reservadas para la ubicacion de contenedores para la recogida selectiva de residuos sélidos,
incluyendo los propios contenedores, en la proporcién que resulte en funcién de la poblacion
servida y con las caracteristicas tecnicas que establezca el Ayuntamiento
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CAPITULO Il.  CONDICIONES PARA LA URBANIZACION.

Articulo 211, Dimensiones y Caracterfsticas de las Sendas Piblicas para Peatones

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones en las aceras serd de
ciento cincuenta (150) centimetros; en las calles en las que sean previsibles concentraciones
importantes de peatones, sea por su cardcter comercial u otra cualquier causa, la anchura
minima serd de trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier casola anchura Sptima una
funcién de la circulacién de peatones y el mobiliario urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuracién de las barriadas tradicionales se
admitiran en dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de ochenta (80) centimetros, salvo
cuando se prevea una fuerte actividad peatonal, el ancho minimo de la acera serd de ciento
cincuenta (150) centimetros. En los supuestos en que en dichos minimos no puedan ser
atendidos, se recurrird, como disefio preferente, al de las calles de circulacién compartida.

2. Las vias de circulacién tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento
(19%) para evacuacion de aguas pluviales y una méxima del ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacién de su necesidad, siempre que se

cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendiente inferiores al uno por ciento (1%), cuando se asegure transversalmente
o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%), cuando se disponga como
ampliacién de acera una escalera plblica con rellanos de ciento veinte (120)
centimetros de longitud minima y pendiente méaxima del ocho por ciento (8%).

) Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitecténicas, podran
disponerse escaleras con peldafios de huella minima de treinta y cinco (35)
centimetros, en un nimero méaximo de diez (10) peldafios entre rellenos, que
deberan tener una longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de dento cincuenta (150) centimetros, se
podréan acompariar de alineaciones de arboles. Estos se plantarén conservando la guia principal y con un
tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afios.

4. Las caracteristicas de su pavimento serdn acordes con su funcién, movimiento exclusivo
de personas y excepcionalmente de vehiculos, ateniendo a lo establecido en el articulo 213

Articulo 212. Condidones de Disefio del Viario

I. El disefio de las vias representadas en la documentacion gréfica del Plan es vinculante en lo
referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orientativo en lo referente a
distribucion de la seccion de la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacién de esta distribucion,
que no representara modificacién del Plan General, habré de atenerse al resto de criterios enunciados en
este articulo, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada en caso de aparcamiento.



2. Para el dimensionamiento de las vias se atendera a los siguientes criterios:

- Laanchura total de la seccién - calzada, aparcamientos en su caso y aceras- no podra ser inferior
a doce (12) metros, excepto para calles locales exclusivamente conformadas por viviendas
unifamiliares que podré ser de diez (10) metros. En suelo urbano consolidado y previa
justificacion de la imposibilidad de alcanzar dicha dimension se permitiran anchuras menores.

- La anchura de todas las vias primarias serd compatible con la implantacién de carril
reservado al transporte colectivo, anulando si fuere preciso banda de aparcamiento.

Articulo 213. Pavimentacién de las Vias Plblicas

| La pavimentacion de aceras y calzadas se haré teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las
del trénsito que discurrira sobre elas, asf como las que se deriven de los condicionantes de ordenacién urbana.

2. La separacion entre las éreas dominadas por el peatén y el automovil se manifestaré de forma
que queden claramente definidos sus perfmetros, estableciendo esta separacién normalmente mediante
resalte o bordillo. A tales efectos, se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su
diferente funcién y categorfa, circulacién de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas,
estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacién de los peatones y las plazas facilitara la cémoda
circulacién de personas y vehiculos de mano, se distinguirdn las porciones de aquellas que ocasionalmente
pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que tendrén
acceso por achaflanado del bordillo. 4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondrén teniendo en
cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales
serd tal que las rejilas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

Articulo 214. Calles de Circuladén Compartida

|. Se evitara la impresién de separacién entre calzada y acera; por consiguiente, no
existiran diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccién transversal de
la calle. Las bandas que visualmente den la impresién de separar el espacio peatonal del
vehicular deberan interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera perceptible

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas deberéan reconocerse como tales por
su propia ordenacién y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma andloga a los accesos de garajes y aparcamientos.

3. Se dispondrén ordenaciones y dispositivos especfiicos en las distintas partes de la zona de
coexistendia destinadas a la circulacién vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velodidad de los

peatones, La distancia que separe estos elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50) metros,

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como é&reas de juego, se
separaran y diferenciaran de los destinados a la circulacion.

Articulo 215. Vias para Bicicletas

El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, carril bici-bus,
pista bici y acera bici) atenderé a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones.
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Articulo 216. Estacionamientos en Via Piiblica

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el trénsito por éstas debiendo contar con
un pasillo de circulacion con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacion:

a) Unidireccional (a uno o a ambos lados):

- Aparcamiento en lineas de trescientos (300) centimetros.
- Aparcamiento en baterfa, quinientos (500) centimetros.
- Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

b) Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.
- Aparcamiento en baterfa, seiscientos ochenta (680) centimetros.
- Aparcamiento en esquina, quinientos cincuenta (550) centimetros.

Articulo 217. El Dimensionamiento de Redes

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en cuenta la
afeccion de las restantes reas urbanizables existentes o programadas, que puedan influir de forma
acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presién y caudales de la red de abastecimiento y
distribucién, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes
ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentfas.

Articulo 218. Red de Abastecimiento

I. En cada sector, nicleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua
potable con un minimo de trescientos sesenta (360) litros por habitante y dia para uso
doméstico o su equivalente para otros usos previsto en la zona servida de acuerdo con las
instrucciones que a este fin establezca el Ayuntamiento.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o éreas servida se dispondran red y
elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector, ndcleo
o 4rea a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbanizacién los costos adicionales
que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos supongan. Asimismo se garantizara su
conservacién caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

Artlculo 219. Dimensiones de los Elementos de la Red de Abastecimiento
I Las secciones, materiales, calidades, y piezas espediales a utiizar serdn la que establezca el Ayuntamiento.

2. El didmetro minimo serd de ochenta (100) milimetros en la red general de distribucién. La
velocidad estaré en todos los casos comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por segundo.
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Articulo 220. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales

|. El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red general que
sea igualmente separativa. Dichas redes habran de situarse siempre a inferior cota que la re d
de abastecimiento de aguas.

2. Las acometidas tendran un didmetro minimo de doscientos (200) milimetros. Se
dispondré una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda colectiva,
salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan. En edificios de vivienda unifamiliar
se podré prever una acometida por vivienda o bien agrupar éstas, debiendo quedar en éste
caso la arqueta de acometida a la red municipal en espacios libres de uso publico

Articulo 221. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad

|. En dreas de vivienda unifamiliar aislada de baja densidad exteriores al nicleo urbano la
red de drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo piblico podra discurrir en superficie,
mediante los elementos de canalizacién adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.

2. En este Gltimo caso la red de saneamiento recogerd (nicamente las aguas negras y las
pluviales internas a las parcelas edificables, siempre que estas no tengan superficie libre considerable

3. Los didmetros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la
exterior y de veinte (20) centimetros en las acometidas domiciliarias. Para pendiente inferior
al cinco (5) por mil y en diametros inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el
uso del hormigén. La velocidad en todo caso estara comprendida entre 0, 6 y 3,5 metros por
segundo. Fuera de estos limites la solucién serd debidamente razonada.

4. Se protegerén correctamente las tuberfas caso de que discurran por espacios de
calzada o aparcamiento,si no hubiere una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la
clave hasta la superficie de calzada

Articulo 222. Prohibicién del Uso de Fosas Sépticas

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable, salvo que
se empleen como depuracion previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 223. Disposiciones Generales para otras Conducciones
I Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos vigentes que ordenen su explotacion,

2. Toda urbanizacién dispondré de canalizaciones subterraneas para los servicios de energfa y
telefonfa. Asimismo se soterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que precisen atravesarla.

Articulo 224. Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras
Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la franja de servidumbre lo haré a una

distancia minima de quince (15) metros de la arista exterior de la calzada caso de que la carretera
sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea camino o carretera secundaria.

Artleulo 225. Las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energfa Eléctrica

1. Los proyectos de urbanizacién que traten de las obras para el abastecimiento de energfa
eléctrica, contemplarn las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La ejecucion de
Jas obras se acompafiaré en el tiempo con las del resto de la urbanizacién, dentro de una
coordinacién légica que racionalice los procesos de ejecucién de todas las obras programadas.

2. En el suelo urbano, salvo que se justificara cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones
de abastecimiento de energfa serdn subterraneas. Excepcionalmente, en las dreas de uso industrial o, en
general, en aquellas donde la densidad de poblacién fuese baja, podrén autorizarse, previa justficacion
pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se sefialen

3. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro de
gravedad de las cargas, se dispondré bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y aislado, salvo que
se dispusieran en terrenos destinados a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que se sefialen.

4. Las estaciones de transformacion se dispondrén bajo cuberto en edificios adecuados, a
tal fin y como se ha sefalado en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se
reservase localizacion expresa con especial condicién de poder ser instalada a la intemperie.

5. En casos excepdonales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucidn aéreas en baja
tension, debiendo justificarse adecuadamentte la escasa inddendi tanto en aspectos de seguridad como ambientales,

Artfculo 226.  Ordenacién del Subsuelo

|. Los proyectos de urbanizacién deberdn resolver la concentracién de los trazados de
instalaciones y servicios basicos configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible
discurrird por espacios libres no rodados e incluso no pavimentados.

2. El Ayuntamiento elaborara unas Ordenanzas que ordene las ocupaciones de
subsuelo del espacio publico.

Artleulo 227. Ubicacién de Instalaciones Colectivas
Las instalaciones colectivas audiovisuales y de telecomunicaciones se dispondrén en 4reas de

uso colectivo y con libre acceso por parte de la Comunidad de Propietarios sin que se produzcan
servidumbres sobre los espacios privativos.
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TITULO IX.  NORMAS DE PROTECCION.

CAPITULO I CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 228. Aplicacién

I Elrégimen de protecciones que se regulan en el presente capftulo deriva de las determinaciones
de la legislacion sectorial, que el planeamiento hace suyas incorporandolas a su normativa.

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

3. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacién o ejecucién de actuaciones,
através de los cuales se materializaran las propuestas contenidas en el Plan, deberan incorporar las
siguientes medidas de proteccién ambiental:

a) Se deberan detallar el sistema de saneamiento, abastecimiento y recogida de residuos
sdlidos urbanos, los cuales han de ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar, asf
como su conexién a las redes municipales de saneamiento y abastecimiento y la inclusién
en el sistemas de gestion de los residuos sélidos urbanos a nivel municipal.

b) Respecto al abastecimiento de agua se deberé justificar la disponibilidad del recurso para la
puesta en carga de los nuevos suelos, especificando los consumos segtin los diferentes usos
que se contemplen.

) En relacion a la recogida de residuos solidos urbanos se deberan contemplar la recogida
selectiva de los mismos.

d) Se debera garantizar antes dela ocupacion de los nuevos suelos o del funcionamiento de las
actividades a desarrollar la ejecucién y buen estado de los distintos sistemas de
abastecimiento y saneamiento, asi como el resto de las distintas infraestructuras de
urbanizacion.

) Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso industrial se debera detallar la naturaleza
de las actividades a implantar, asf como los indicadores y valores minimos de los vertidos, que
se deberan determinar en funcién de las caracterfsticas minimas previstas para las instalaciones
de depuracion, y de las emisiones a la atmsfera, conforme a lo establecido en el Decreto
7471996, de 20 de febrero por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire.

f) Enlos distintos suelos industriales previstos se deberan tener en cuenta la implantacion o no de
actividades que generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos, en funcién de los
vientos predominantes y de las caracteristicas climatolégicas de la zona, que deberan quedar
detalladas tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos industriales como en los
proyectos respectivos, sin menoscabo de la aplicacion de la legislacion de proteccion ambiental
aplicable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

g) Para todos los suelos industriales se debera garantizar la suficiente separtacion fisica de otras
actividades o usos (residenciales, recreativas, equipamiento, etc.), para lo cual se
recomienda la dotacién de espacios libres perimetrales a estos suelos y accesos
independientes que impidan molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de otras
actividades.

4. Las medidas ambientales correctoras y compensatorias incluidas en las Prescripciones de
Control y Desarrollo Ambiental del Planeamiento (Apartado 5.4 del Estudio de Impacto Ambiental
del presente Plan ) se consideran determinaciones vinculantes a los efectos oportunos.

Articulo 229. Legislacién de aplicacién

Para la proteccion del medio ambiente se estard a lo dispuesto en la Ley 7/1994, de 18
de Mayo, de Proteccion Ambiental promulgada para la Comunidad Autonémica Andaluza, asi
como los reglamentos que la desarrollan, que son:

- Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental de la Comunidad Autonémica de
Andalucia (Decreto 292/1995, de 12 de Diciembre).

- Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995, de 19 de Diciembre).

- Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 153/1996, de 30 de Abril de 1996)

- Reglamento de Residuos (Decreto 283/95).

- Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 76/96).

De igual forma serd de aplicacién las normas estatales que constituyen la legislacion bésica
sobre proteccién del medio ambiente, entre las que se encuentra, entre otras:

- La Ley 22/1988, de 28 de Julio, de Costas.
- La Ley 29/1985, de 2 de Agosto, de Aguas.
- La Ley 22/1973, de 2| de Julio, de Minas.

Artlculo 230. Proteccién del medio ambiente

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

- Vertidos sélidos (basuras),

- Vertidos liquidos (aguas residuales).

- Vertidos gaseosos.

- Contaminacién acUstica y vibratoria.

- Proteccién contra incendios

- Utilizacion de explosivos.

-Y deméds establecidas en el art. 3 de la Ley 7/1994, de 18 de Mayo de Proteccién
Ambiental.

2. Para el suelo clasificado como No Urbanizable también se estara de forma general a
lo dispuesto en el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Cadiz sobre
proteccién de recursos y del dominio publico, sin perjuicio de las condiciones que se
establecen a continuacion.



Articulo 23 1. Vertidos sélidos

I Quedara regulado por la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental y sus
Reglamentos, y en especial el Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995); por la Ley 22/1973 de
21 de Julio, de Minas y por la Ley 29/1985, de 2 de Agosto, de Aguas, y demés normativas aplicables.

2. Solo podrén realizarse vertidos de escombros, tierras y residuos organicos e inorganicos
en vertederos controlados, ubicados en aquellos puntos que deberdn elegirse dentro del suelo no
urbanizable de acuerdo con las condiciones que para esta dlase de suelo se establecen en estas
Normas, y en aplicacion de los criterios de la Ley 42/1995 sobre residuos sélidos urbanos y de la
Ley 10 /1.998 de residuos.

3. Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos sélidos a la red de alcantarillado.

4. El Ayuntamiento establecera las caracteristicas y condiciones del servicio de
recogida, conduccion y deposito.

5. Las previsiones y determinaciones del Plan Director Territorial de Gestion de Residuos serdn de
obligado cumplimiento, dentro de su dmbito de aplicacidn, para las personas y entidades plblicas y privadas.

6. El Ayuntamiento establecera unas Ordenanzas Municipales de desechos y residuos
con el fin de regular la gestién de los mismos en el dmbito de su término municipal, estando
en lo dispuesto en la legislacién de Régimen Local

7. En todos los Proyectos de Urbanizacién se establecerdn las previsiones oportunas
para la localizacién y dotacién de los contenedores de recogida selectiva de residuos.

Articulo 232. Vertidos liquidos

| Los vertidos de aguas residuales a cauces piblicos deberan contar con la autorizacién
del organismo de la cuenca hidrogréfica segiin dispones la Ley de Aguas (Ley 29/1985 de 2 de
Agosto), respetandose los pardmetros de vertidos fijados en dicha Ley y Normas concurrentes.

2. Las aguas residuales no podréan verter a cauce libre o canalizacion sin una depuracién
realizada por procedimientos adecuados a las caracteristicas del efluente y valores ambientales
de los puntos de vertido, considerandose como minimo los establecidos en la Ley de Aguas
(Ley 29/1985 de 2 de Agosto) y Ley de Proteccidén Andaluza y sus Reglamentos.

3. En el Suelo Urbano y Urbanizable desarrollado todo vertido se integrard en la red
de saneamiento municipal, que lo encauzaré hacia las depuradoras prevista.

En caso de vertidos industriales se estard a lo regulado en la Ley de Proteccién
Ambiental Andaluza y Reglamentos segin el tipo de industria esté en un Anexo u otro,
estableciéndose el tipo de depuracién previa antes de su vertido a la red municipal.
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4. Las fosas sépticas estardn sujetas a los siguientes extremos:

a) No se permiten en suelo clasificado como urbano o urbanizable.

b)Lla capacidad minima de las cimaras destinadas a los procesos anaerobios sera de 250
litros/usuario cuando solo se viertan en ella aguas fecales, y 500 litros/usuario en otros casos.

<) Sobre la dimension en altura que se precise segin lo anterior, deberdn anadirse

- 10 cm en el fondo para depésito de cienos.
- 20 cm en la parte superior sobre el nivel méximo del contenido para cdmara de gases.

d) La cdmara aerobia tendra una superficie minima de capa filtrante de un metro cuadrado en
todo caso, con un espesor minimo de un metro.

) No se admitiran fosas sépticas para capacidades superiores a 10 personas en el caso de las
de obras de fébrica y 20 personas en las prefabricadas, a menos que se demuestre
mediante proyecto técnico debidamente una mayor capacidad. Dicho proyecto habra de
ser aprobado por el Departamento Competente de la Comunidad Auténoma.

f) Sise emplea fabrica de ladrilo tendra un espesor minimo de pie y medio, cubierto el interior con
un enfoscado impermeable de mortero hidraulico de cemento de 3 cm de espesor. Si se emplea
hormigdn, el espesor minimo sera de 25 cm cuando se trate de hormigén en masa; |5 cm para
hormigén armado "in situ" y 10 cm cuando se utilicen piezas prefabricadas.

g) La fosa distara 25 cm como minimo de los bordes de parcela y estard en la parte més baja
de la misma, sin perjuicio de donde resulte en virtud de la vigente legislacién en materia de
aguas o donde especifique la Confederacién Hidrogréfica.

Artlculo 233. Vertidos gaseosos

I. Quedara regulado por la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccién Ambiental y sus
Reglamentos, y en especial el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996).

2. Corresponde a la Consejerfa de Medio Ambiente, la vigilancia, control potestad
sancionadora y el establecimiento de medidas cautelares, de los niveles de emision e inmisién de
contaminantes a la atmdsfera, en aquellas actividades incluidas en los anexos primero y segundo de
la Ley de proteccion Ambiental y sus Reglamentos; correspondiendo al ayuntamiento dichas
competencias en el caso de las actividades del Anexo tercero.

3. Las emisiones de contaminantes a la atmésfera, cualquiera que sea su naturaleza, no
podran rebasar los niveles proximos de emisién establecidos en la normativa vigente Decreto
833/1975 del Ministerio de Planificacién del Desarrollo y su desarrollo posterior, asi como el
Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996) en su Titulo II.

4. Las actividades potencialmente contaminantes de la atmdsfera seguiran la
tramitacién y obligaciones establecidas en el Titulo Il, Capitulo Il del Reglamento de Calidad
del Aire. Tales actividades son las incluidas en el Catdlogo del Anexo | de dicho Reglamento.

Articulo 234. Contaminacién ac(stica y vibratoria

I.Quedara regulado por la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental y sus
Reglamentos, en especial el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996) y la Orden
de 23 de Febrero de 1.996 que desarrolla dicho Decreto.
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2. Corresponde al Ayuntamiento la competencia de vigilancia y control general de los niveles
de emision e inmisién de contaminantes a la atmdsfera, en caso de las actividades incluidas en el
Anexo Tercero de la Ley de Proteccién Ambiental. La potestad Sancionadora, vigilancia, control y
establecimiento de medidas cautelares para las actividades de los anexos primero y segundo y su
Reglamento, le corresponde a la Agencia de Medio Ambiente (art. 4 Reglamento de Calidad de Aire).

3. Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excederan de los limites que establecen el
Reglamento de Calidad del Aire en su Titulo Iil, sin perjuicio de la aplicacién de los limites més
restrictivos que se establezcan en el Titulo VI de estas Normas para determinados usos.

4. Para los equipos de medidas de ruidos (sonémetros), asi como su medicién, se estaré a lo
dispuesto en el Tftulo Ill, Cap. lll del Reglamento de Calidad del Aire y la Orden de 23 de Febrero
de 1.996 que lo desarrolla, en materia de medicién, evaluacién y valoracién de ruidos y vibraciones.

5. No se permite el anclaje de magquinaria y de los soportes de la misma o cualquier elemento
mavil en las paredes medianeras, techos o forjados de separacion entre locales y viviendas o usos
asimilables a éste. Se interpondran los amortiguadores y otro tipo de elementos adecuados con
bancadas con peso de |,5a 2,5 veces el de la maquina, si fuera preciso. En cualquier caso, en inmuebles
que coexistan viviendas y otros usos autorizados no se permitird la instalacion o funcionamiento de
méquina, aparato o manipulacién que no cumplan las determinaciones del Titulo Ill, Capftulo V del
Reglamento de Calidad del Aire, asi como el Capitulo IV referente a las exigencias del aislamiento
aclstico en edificaciones donde se ubiquen actividades e instalaciones de ruidos y vibraciones.

6. Los servicios de inspeccién municipal podran realizar en todo momento cuantas
comprobaciones sean oportunas y el propietario o responsable de la actividad generadora de
ruidos deberd permitirlo, en orden al cumplimiento de lo establecido en este articulo,
facilitando a los inspectores el acceso a las instalaciones o focos de emisién de ruidos y
disponiendo su funcionamiento a las distintas velocidades, cargas o marchas que les indiquen
dichos inspectores, pudiendo presenciar aquellos el proceso operativo.

Articulo 235. Proteccién contra incendios

Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus materiales, deberdn adecuarse
como minimo a las exigencias de proteccion establecidas por la Norma Bésica de la Edificacion
NBE-CPI actualizada, y las normas de prevencién de incendios vigentes para cada tipo de actividad.

Articulo 236. Utilizacién de explosivos

I. La utilizacién de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones requerira la
previa concesién de expresa licencia municipal para ello.

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

3. El Ayuntamiento, vistos los informes de los servicios técnicos municipales, podré denegar
dicha licencia o sujetarla a las condiciones que considere pertinentes para garantizar en todo
momento la seguridad publica, de los inmuebles proximos y de sus moradores y ocupantes.

CAPITULO II. NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y NATURAL.

SECCION 12 PROTECCION DE RECURSOS HIDROLOGICOS.

Articulo 237. Cauces, riberas y mérgenes

1. Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificutar el curso de
Jas aguas en los cauces de los rfos, arroyos, ramblas y barrancos, asf como en los terrenos inundables
durante las crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasficacién de los terrenos,
Podré autorizarse la extraccion de 4ridos siempre que se obtengan las autorizaciones exigidas por la
legislacién sectorial y la correspondiente licencia municipal para la realizacién en movimientos de tierras.

2. En la tramitacion de autorizaciones y concesiones, asi como en los expedientes para
la realizacion de obras, con cualquier finalidad que puedan afectar al dominio publico hidraulico
y sus zonas de proteccion, se exigira la presentacién de un Estudio de Impacto Ambiental en el
que se justifique que no se producirdn consecuencias que afecten adversamente a la calidad de
las aguas o la seguridad de las poblaciones y aprovechamientos inferiores.

3. Las margenes de los rios donde se haga sensible el efecto de las mareas se
consideraran ribera del mar siendo, en consecuencia, de aplicacién las normas establecidas en
la Ley 22/1.98 de Costas sobre servidumbre de proteccién del dominio publico maritimo-
terrestre en una zona de 100 metros, medida tierra adentro desde el limite interior de la ribera.

Articulo 238. Protecdén del aauffero

I. Queda prohibido verter en pozos, inyectar o infiltrar en la zona de proteccién
compuestos quimicos, organicos o fecales, que por su toxicidad, concentracién o cantidad,
degraden o contaminen las condiciones del agua fredtica.

2. Quedan prohibidas las captaciones o aforos de agua freética no autorizadas por los
organismos competentes.

3. No se autorizardn usos o instalaciones que provoquen eluviacién o filtracion de
materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia el acuifero.

4. Cuando el peligro potencial para el acuifero sea grande como es el caso de depésitos
o almacenamientos de productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburos, instalaciones
ganaderas, balsas de decantacion, lixiviados, etc., se exigird un Estudio de Impacto Ambiental,
en el que se contemple especificamente la hipétesis de pérdida de fluido.

I Proyecto Técnico de la instalacién justificar Ia imposibilidad de riesgo de contaminacién del
acuffero, e incluird una medida de proteccion adicional a las que fueran exigibles por las normas
técnicas especficas o por la buena construccién, que permita la recuperacién del fluido en el caso de fuga.

5. Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales
capaces, por su toxicidad o por su composicién quimica y bacterioldgica, de contaminar las
aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerfas, o cualquier
dispositivo destinado a facilitar la absorcién de dichas aguas por el terreno.



6. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas en el Suelo No
Urbanizable, sélo podré ser autorizada cuando se den las suficientes garantfas justificadas
mediante estudio hidrogeoldgico o informe de la Administracién competente, de que no
suponen riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o subterrdneas.

7. Para la obtencién de autorizacién de nuevos vertederos de residuos sdlidos es
requisito imprescindible la justificacién de su emplazamiento mediante los estudios oportunos
que garanticen la no afeccién de los recursos hidrolégicos

Articulo 239. Regulacién de Recursos

|. Para la obtencién de licencia urbanistica o de apertura correspondiente a actividades
industriales o extractivas y cualesquiera otras construcciones de conformidad sera necesario
justificar debidamente la existencia de la dotacién de agua necesaria, asi como la ausencia de
impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

2. lguales justificaciones deberan adoptarse en la tramitacién de todos los Proyectos de
Urbanizacién y para la implantacién de usos residenciales u hoteleros en Suelo No Urbanizable.

SECCION 22, PROTECCION DE LA VEGETACION.

Articulo 240. Normas cautelares

1. Los terrenos clasificados como no urbanizables que hayan sufrido los efectos de un
incendio forestal no podran ser objeto de expediente de modificacién o revisién de
planeamiento general con a finalidad de incorporarlos al proceso edificatorio durante al
menos 5 afios, a contar desde que se produjo el incendio.

2. Alos efectos de lo dispuesto en el Articulo 341 de las presentes Normas, se entendera que
existe riesgo de formacién de nicleo de poblacién y que por consiguiente es un supuesto de
parcelacion urbanistica ilegal, cuando la division de una parcela en dos o mas lotes se produzca en el
plazo de tres afos anterior o posterior al momento en que acontezca un incendio forestal en los
terrenos objeto de segregacion, sin necesidad de que concurra ninguna de las circunstancias objetivas
ofy subjetivas que revele el peligro de formacion del nicleo de poblacion definidas en el citado articulo

Articulo 241. Directrices para el desarrollo urbanfstico
| En el desarrollo urbanistico previsto por el presente Plan de espacios aln no urbanizados,
se procurard el sostenimiento de la vegetacién matorral existente, asf como el mantenimiento de los

rasgos morfotopogréficos caracterfsticos del espacio a urbanizar.

2. Los Planes Parciales a desarrollar contendrdn los estudios paisajisticos de detalle que permitan
evaluar las altemativas consideradas y la indidencia paisajistica de las actividades urbanisticas a desarrollar.

Articulo 242. Normas de uso de las zonas verdes

La utilizacién de los espacios destinados a jardines, plazas publicas y zonas verdes, estard
sujeta a las prescripciones de las Ordenanzas Municipales de Medio Ambiente
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Artlculo 243. Autorizacién para la tala de 4rboles

La tala de drboles quedara sometida al requisito de previa licencia urbanistica, sin perjuicio de las
autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la autoridad competente en razén de la materia.

Artlculo 244, Incremento del patrimonio urbano natural

I. A fin de conservar y mejorar el medio ambiente, todo promotor de obra nueva
debera, a los efectos de considerar la parcela con la condicién de solar y con independencia de
las obligaciones derivadas del deber de urbanizar, plantar una especie arbérea por cada fraccién
de 20 metros cuadrados edificables en el frente de la parcela. Cuando las circunstancias
concurrentes aconsejaran posponer la plantacion, ésta se llevara a cabo en la zona indicada por
los Servicios Municipales, que publicard una tabla de equivalencias de especies arbéreas,
tomandose como unidad la acacia. Esta obligacion podra sustituirse por su equivalente
econdmico para su ejecucion subsidiaria por la Administracion, valorandose en base al indice
seglin especie o variedad establecido en las Ordenanzas Municipales de Medio Ambiente.

2. Los patios de manzanas deberan ajardinarse al menos en cincuenta por ciento (50%)
de su superficie y urbanizarse integramente.

Articulo 245. Normas generales de proteccién

I. La realizacién de actividades agropecuarias o forestales deberd someterse en todo caso a
Jas Normas y Planes Sectoriales que la regulen, sin perjuicio de la aplicacién de las presentes Normas.

2. Se considera masa arborea sujeta a las determinaciones de la presente Norma, todas las
localizadas en el término municipal con independencia del régimen de propiedad del suelo.

3. Cualquier cambio de uso en zonas arboladas que implique la eliminacion de parte de ellas,
5lo se autorizar cuando el proyecto garantice:

a) El mantenimiento de una cobertura arbolada equivalente al ochenta por ciento de la
originaria.

b) El cumplimiento de la obligacion de reponer igual nimero de arboles que los eliminados en
las zonas de dominio publico con las especies adecuadas.

4. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado zona verde,
debers ser conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza
mayor imponderable, se procuraré que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

5. Se considera especialmente protegidos en razon de singularidad las piezas o masas
arbéreas que se sefialan en los Planos de Ordenacién, y que son las siguientes:

NOt (H-11):

N°2 (H-6, 1-6):  Masa de arboles junto a la autovia Cadiz-Malaga a la altura de Los Pinos.

N°3 (H-6): Arboles junto a ¢/ Margarita.

N°4 (I-10): Arbol en patio de la Jefatura de la Policia Municipal en ¢/ Ruiz Zorrilla, s/n.

Arbol en Avda. Aguamarina.
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NO5 (I-11): Arbol junto a edificio de Correos en ¢/ Ruiz Zorilla, s/n.
N°6 (I-11): Arbol en Avda. Agustin Balsamo junto a estacion de Renfe.
NO7 (-1 1): Arbol junto a la entrada de la Residencia Miramar, sita en Avda. Agustin

Balsamo, s/n.

6. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias pablicas, seré preceptiva la
plantacion de especies vegetales, preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se
destine la edificacién, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado
de los espacios para la circulacion rodada y acceso al edificio.

7. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, plblicos o particulares, que se encuentren
jardinados, deberdn conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

8. Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbéreo piblico o privado, se indicaré en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos topogréficos de estado actual
que se aporten. En estos casos, se exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se dotara
a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento ochenta (180) centimetros, de un
adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

9. La necesaria sustitucién del arbolado existente en las vias plblicas, cuando por
deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, serd obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar su origen. La
sustitucion se hara por especies de iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o
empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

SECCION 32 PROTECCION DE LA FAUNA.

Articulo 246. Adtividades cinegéticas y proteccién piscicola

I Ser necesaria la obtencion de previa licencia urbanistica para el levantamiento e instalacién
de cercas, vallados y cerramientos con fines cinegéticos, sin que en ningln caso puedan autorizarse
aquellos cerramientos exteriores del coto que favorezcan la circulacion de las especies cinegéticas en un
solo sentido. Entre la documentacion necesaria para la tramitacién de la licencia se incluira un informe
del organismo competente en el que se justifique la adecuacion del proyecto a la ordenacion cinegética.

2. En la solicitud de licencia para la realizacién de obras que puedan afectar a la libre
circulacion de especies piscicolas en cauces naturales deberd incluirse, entre la documentacion a

presentar, los estudios que justifiquen la ausencia de impacto negativo sobre la fauna piscicola,

SECCION 4% PROTECCION DEL SUELO.
Articulo 247. Actividades extractivas y vertidos

|. Las actividades extractivas deberan ajustarse a las condiciones establecidas en el
Articulo 133.4 de estas Normas.

2. Los titulares de las licencias de obras seran responsables de que los vertidos de escombros que
se originen en las mismas se realicen en los vertederos autorizados por la Gerencia Municipal de Urbanismo.

3. En la solicitud de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra o actividad
en pendientes superiores al |5% que lleve aparejado algin movimiento de tierra se incluird en
el proyecto de la misma, la documentacién y estudios necesarios para garantizar la ausencia de
impacto negativo sobre la estabilidad y erosionabilidad de los suelos.

4. La concesién de la misma podrd realizarse (nicamente cuando se justifiquen
debidamente dichos extremos.

5. Asl mismo, podrén exigirse garantias que permitan asegurar la realizacion de las
actuaciones correctoras necesarias para la estabilidad de los suelos.

SECCION 58 PROTECCION DEL PAISAJE URBANO Y NATURAL.

Articulo. 248. Adaptadén al ambiente e imagen urbana

|. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora, tanto en lo que
se refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las dreas no edificadas,
corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuacién que pudiera afectar a la percepcion
de la ciudad deberd ajustarse al criterio que, al respecto, tenga establecido.

2. De igual forma, justificadamente, el Ayuntamiento podrd denegar o condicionar
cualquier actuacion que resulte antiestética, inconveniente, o lesiva para la imagen de la ciudad. El
condicionamiento de la actuacién podré estar referido al uso, las dimensiones del edificio, las
caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicién, los materiales
empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su color, la vegetacién, en sus especies y su
porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad.

3. Las construcciones habrdn de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que
estuvieran situadas, y a tal efecto:

a) Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y
composicion con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos la
Administracién Urbanistica Municipal podrd exigir como documentacién complementaria del
proyecto de edificacién la aportacién de andlisis de impacto sobre el entorno, con empleo
de documentos gréficos del conjunto de los espacios plblicos a que las construcciones
proyectadas dieren frente y otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista. En los
supuestos en que la singularidad de la solucién formal o el tamafio de la actuacion asi lo
aconsejen, podré abrirse un periodo de participacién ciudadana para conocer la opinion
tanto de la poblacién de la zona como de especialistas de reconocido prestigio.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos
de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras
y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacion, masa, altura de los edificios,
muros y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.



¢) Cuando una edificacion sea objeto de una obra que afecte a su fachada y se encuentre
contigua o flanqueada por edificaciones objeto de proteccion individualizada, se
adecuaré la composicién de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicion (cornisa, aleros, impostas, vuelos, zécalos,
recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes

d) En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la
composicién de las fachadas, deberdn adecuarse en funcién de las caracteristicas
tipoldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas,
si su presencia y proximidad lo impusiere.

) En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el

resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del

edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las

determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que deberd presentar la

comunidad o el propietario del edificio. En casos justificados podra la administracion

urbanistica municipal hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de disefio de

conjunto de la fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

g) En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terraza, el Ayuntamiento
podra requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

=

4. En todo el ambito del suelo clasificado como urbano y urbanizable (programado o no), se
prohiben todo tipo de instalaciones aéreas de suministro de servicios publicos.

5. En suelo no urbanizable se prohibe la publicidad exterior, salvo los carteles
informativos, de conformidad con la vigente legislacion

6. En el 4mbito del suelo urbano se prohibe la manifestacién de la actividad publicitaria,
salvo en aquellos espacios debidamente acondicionados y autorizados por la Administracién.
Se admitirén los anuncios comerciales en los propios locales promocionados, que deberan
adaptarse al ambiente en cuanto a tamanio, disefio y materiales.

7. La implantacion de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un
importante impacto paisajistico tales como canteras, desmontes, etc., deberd realizarse de manera
que se minimice su impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose justificar expresamente este
extremo en las correspondientes solicitudes de licencia, asi como en los planes de restauracion.

8.Para la atenuacion de los impactos negativos se tendra en cuenta las siguientes normas:

a) En los edificios que contengan elementos que no se integren en el medio en que se
insertan, la concesién de licencia de obras quedard condicionada a la realizacién de las
obras que eliminen o atenlien los impactos negativos que contengan

b)La obligatoriedad de realizar las obras referidas en el nimero anterior se exigira
cuando las obras solicitadas sean de reestructuracion o cuando sean de igual
naturaleza que las necesarias para eliminar los referidos impactos negativos.

) Se evitaré la edificacién en las cimas de las lomas. Cuando el uso a implantar precise
de esa ubicacion por tratarse de actividades o implantaciones tradicionales(cortijos,
casas forestales, etc.) o requieran esa ubicacién por motivos funcionales deberd

presentarse documentacién suficiente para valorar su
como las medidas propuestas para su integracién

incidencia en el paisaje asi

9. A efectos de proteger la naturalidad y el paisaje del litoral, la altura de la edificacién de la
zona de proteccién, en los suelos urbanizables, deberd ser tal que minimice su impacto negativo.

10.Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracién la
topografia del terreno, la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales, el impacto visual de la construccién proyectada sobre el
medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y
ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes y, en via publica, su relacion con
ésta, la adecuacion de la solucion formal a la tipologia y materiales del &rea, y demas
pardmetros definidores de su integracion en el medio urbano.

I'l.La administracion urbanistica municipal podra exigir la inclusién en la documentacién
con la que se solicite licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado actual,
y en el estado futuro que correspondera a la implantacion de la construccion proyectada.

12.La administracién urbanistica municipal podrd establecer criterios selectivos o
alternativos para el empleo armonioso de los materiales de edificacion, de urbanizacién y de
ajardinamiento, asf como de las colaboraciones admisibles.

I3.Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, demostraran, la
consecucion de unidades coherentes en el aspecto formal, mediante los correspondientes
estudios del impacto. Sobre la base de un andlisis del lugar en que se identifiquen sus limites
visuales desde los puntos de contemplacién més frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a
conservar o crear, las siluetas caracterfsticas, asi como los elementos importantes en cuanto a
rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la solucién
adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes aspectos:

a) Creacion de una estructura espacial comprensiva tanto del sistema de espacios abiertos (dreas
verdes, grandes vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios del peaton).

b) Establecimiento de criterios para la disposicion y orientacién de los edificios en lo que
respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos
mas frecuentes e importantes de contemplacién.

¢) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo arménico de los
materiales de urbanizacién, de edificacién y de ajardinamiento, asf como de las
coloraciones permitidas para los mismos.

I4.Para paliar el insuficiente reconocimiento y utilizacién que presentan los recursos
paisajisticos de Algeciras el Plan propone la creacién de una red de miradores urbanos que posibiliten
Ia contemplacién del entorno territorial y de las vistas més significativas, que se explicitan en los planos
de ordenacién y que habran de contemplar, al menos, los siguientes aspectos:

a) Se sefialaran y urbanizaran convenientemente estos miradores, con el objetivo de
facilitar el acceso y la contemplacién de los vistas que se pretenden resaltar. En
aquellos casos en los que la perspectiva lo requiera, podria establecerse algin tipo de
sefalizacion interpretativa (cerdmica, paneles...) que ponga de manifiesto la toponimia
y las caracterfsticas de los paisajes a contemplar.
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b) La dotacién minima de los miradores de primer orden queda definida por una sefial de
localizacién, una barandilla, murete o balaustrada que sefale el espacio de observacién,
bancos y papeleras. Con carcter opciénal cuando el tamafio y las caracteristicas del
emplazamiento lo permitan, podrdn complementarse con otros elementos (fuentes de
agua potable, pequefos espacios ajardinados, farolas, instalaciones de recreo infantil...)
o presentar una pavimentacion que le confiera un carécter de plaza o plazoleta publica
Del mismo modo, cuando la proximidad de una via de comunicacién permitiera el
acceso al mirador por medio de vehiculos de motor se podran establecer zonas de
aparcamiento, en las que se adoptaran las medidas de disefio y ordenacién oportunas
para evitar la degradacion visual del entorno del mirador.

) Las dotaciones de los miradores secundarios se establecerdn de acuerdo con las
condiciones del entorno en el que se inserten, pudiendo incluso quedar reducido a
la mera sefalizacion de la vista.

d) En torno a los miradores, con independencia de la clasificacion urbanistica de los terrenos
colindantes, se establecera una zona de proteccion de las vistas de 20 metros de didmetro
en la que no se permitird ningtin tipo de construccién o actuacion que pudiera suponer el
apantallamiento o la desfiguracién de las perspectivas paisajfsticas.

) Entodo caso, los promotores de cualquier actuacion que se localice a menos de 200 metros
de los miradores deberdn prever y adoptar las medidas oportunas para no establecer
obstaculos visuales significativos y para asegurar el mantenimiento de unas condiciones
estéticas aceptables. Esta circunstancia debera ser tenida en cuenta especialmente en el caso
de la construccion de edificacioens aisladas o de grandes promociones inmobiliarias, la
implantacion de instalacioens industriales, agroganaderas o de servicios y el establecimiento
de redes de distribucién que requieran de soportes y tendidos aéreos. Quedardn prohibidos
en estas zonas de respeto los carteles publicitarios de gran formato.

SECCION 62, PROTECCION DEL LUTORAL.

Articulo 249. Proteccion del litoral

|. En relacion con las licencias y autorizaciones que afecten al dominio pablico maritimo
terrestre y a sus zonas de servidumbre de proteccion, transito y acceso al mar, asi como en la
zona de influencia se estara especialmente a lo dispuesto por a Ley 22/1988, de 28 de Julio,
de Costas (en adelante L.C.), el Real Decreto 1471/1989, de | de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 22/1988 (en adelante R.C.) y al Real Decreto
112/1992, de 18 de septiembre que modifica el Reglamento General para desarrollo y
aplicacion de la Ley de Costas y el decreto 334/1.994 de 4 de Octubre.

En consecuencia, los servicios competentes del Ministerio de Medio Ambiente y Consejerfa
de Medio Ambiente y demds organismos competentes, habrén de autorizar o informar con caracter
preceptivo y/o vinculante, segin esté legalmente establecido, las actividades de planeamiento o que
impliquen edificacién, instalacion o uso sobre las zonas sefialadas en el apartado precedente.

2. A los efectos de proteger la naturalidad y el paisaje de las playas, la altura de la
edificacién de la zona posterior urbanizable deberé ser tal que minimice su impacto paisajfstico.
En playas con acantilados la edificacién se dispondra y tendrd una altura que impidan su
visibilidad desde la playa. En playa sin acantilado, la altura de la edificacién quedara por debajo
de una inclinada del 15% con respecto del terreno en el plano perpendicular a la costa, a partir
del limite de la linea de dominio maritimo terrestre.

3.Las vias de circunvalacion, incluidos los caminos, no permitiran los vehiculos acceder
directamente a la orilla, con la excepcién de los vehiculos de socorro y explotacién de
actividades litorales. Los aparcamientos se localizardn en lugares que eviten la degradacién del
paisaje y obstruccién de panoramicas.

4.En las zonas de acantilados y con el fin de impedir alteraciones en sus caracteristicas y
condiciones fisico-naturales, dindmicas y paisajisticas se prohibe expresamente:

- La implantacién de viario de cualquier orden adosado a la cornisa.

- Los aportes o extraccién de materiales que obstaculicen o alteren la dindmica natural.

- La realizacién de nuevas obras de infraestructuras marftimo terrestre que alteren dicha dindmica.
- Se prohibe alterar la vegetacién natural de esos parajes.

5. En cualquier tipo de obra proyecto que pudiera producir una alteracién del dominio
publico maritimo terrestre, se requerird una evaluacién de sus efectos sobre el mismo.

6. Con el fin de mantener la integridad fisico-natural de las formaciones dunares, se
prohibe expresamente la realizacién de:
- Cortes o allanamientos
- Instalaciones o construcciones de cualquier tipo, a no ser que se justifique debidamente
su necesidad y la falta de impacto.
- Extracciones de arido.
- Vertido de residuos sélidos de cualquier tipo.

7. Con la finalidad de proteger las Aguas Litorales quedan prohibidos todos los vertidos,
cualquier que sea su naturaleza y estado fisico, que se realicen de forma directa o indirecta
desde tierra a cualquier bien de dominio publico maritimo terrestre, que no cuente con la
correspondiente autorizacién administrativa. Se prohiben en todo caso, los vertidos de aguas
residuales en la zona de servidumbre de proteccion y en la zona de influencia.

8. En cumplimiento de lo establecido en el art. 57.1 de la Ley 22/1.988 de Costas y
corcondantes del real Decreto |.471/1.989, asi como la Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental, el
Excmo. Ayuntamiento de Algeciras solicitara ante la Delegacion Provincial de Medio Ambiente en
Cadiz la autorizacion de los puntos de vertidos al dominio publico marftimo terrestre, conforme a
lo dispuesto en el Decreto 33471.994. Las conducciones de vertido desde tierra al mar deberan
asimismo cumplir o establecido en este sentido en la Orden del 13 de Julio de 1.993, por la que
se aprueba la Instruccion para el proyecto de conducciones de vertidos desde tierra al mar,
quedando sometidas asimismo al tramite de evaluacién de impacto ambiental previsto por la Ley
7/1.994, al encontrarse tales obras incluidas en el anexo |.15 de la citada disposicion legal.



CAPITULO Il NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES DEMANIALES.

Avrticulo 250. Disposicién General

1. Todos los terrenos colindantes con los bienes de dominio publico estaran sujetos a
las limitaciones de uso que establecen las correspondientes legislaciones sectoriales, sin
perjuicio de las normas establecidas por el presente Plan.

2. La regulacion relativa a las servidumbres de proteccién a los bienes demaniales y a los
servicios publicos es una limitacion al uso de los predios que prevalece, en los términos establecidos
en cada regulacién sectorial, sobre las condiciones establecidas en la normativa de zona.

Articulo 251. Servidumbres de las Vias de comunicacién

| Se prohibe expresamente la incorporacién del sistema viario propio de las urbanizaciones
a las carreteras de cualquier tipo. En este sentido, todas las parcelas con frente a carreteras tendrén
una via secundaria de acceso independiente de aquellas, no permitiéndose dar acceso a estas parcelas
directamente desde las carreteras, sino en los enlaces e intersecciones concretamente previstos.
Entre dos enlaces e intersecciones de una misma carretera o camino publico, la distancia no
podra ser menor de:

- En carreteras provinciales: 300m
- En carreteras locales 150 m
- En caminos vecinales 80 m

2. En cuanto a las zonas de dominio pablico, de afeccion, servidumbres, separacion de
edificaciones e instalaciones y demas determinaciones relativas a vias de comunicacién se estard a
lo establecido en la Ley de Carreteras (Ley 25/1998 de 29 de Julio) y sus Reglamentos. Por tanto,
las edificaciones o construcciones que se pretendan realizar a lo largo de las carreteras, sobre terrenos
lindantes con ellas, no podrdn situarse a distancias menores de las estipuladas en la vigente legislacién de
carreteras en funcién del tipo de via y, en todo caso, nunca a menos de veinticinco metros (25 m),
contados a partir de la arista exterior de la calzada.

3. Sera necesaria la previa licencia del 6rgano administrativo del que dependa la
carretera para cualquier actuacién en la zona de servidumbre y afeccion. En aquellas
carreteras que discurran por zona urbana, las autorizaciones de usos y obras corresponde al
Ayuntamiento, previo informe del Organismo titular de la via.

4. En ninglin caso podrédn autorizarse edificaciones que invadan o afecten de algin
modo a las vias publicas o caminos existentes, a las nuevas vias previstas en las Normas o las
franjas de proteccién establecidas en las mismas
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Artlculo 252, Servidumbres de lared de energfa eléctrica

I Se recomienda no realizar ninguna construccién, ni siquiera de carécter provisional,
dentro de los siguientes anchos de calle de reserva:

- Linea de 380 Kv 30m
- Linea de 220 Kv 25m
- Linea de 138 Kv 20m
- Linea de 66 Kv I5m
- Linea de 45 Kv I5m

2. La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente
cercarlo, plantar o edificar en él, dejando a salvo dicha servidumbre y respetando los anchos de reserva
recogidos en el nimero anterior. En todo caso, se respetaran las distancias y demas determinaciones
establecidas en el Reglamento de Lineas de Alta Tension, de 28 de Diciembre de 1.968.

Artlculo 253. Servidumbres de cauces pablicos

I. Se estard en todo a lo establecido en la Ley de Aguas de 2 de Agosto de 1.985y a
las determinaciones contenidas en este articulo.

2. En todas las urbanizaciones que linden con zonas de cauces publicos, lagos o
embalses, la zona de 20 metros de anchura, contada desde la linea de méxima avenida normal
o desde la linea de cornisa natural del terreno, debera destinarse a espacio libre.

3. Podran ser objeto de establecimiento de servidumbre de uso publico aquellos pasillos que,
a través de urbanizaciones y predios particulares, se consideren necesarios para enlazar la zona de
uso plblico de la orilla de los rios, lagos o embalses, con las carreteras y caminos pblicos mas proximos.

Artlculo 254.Normas de proteccién del abastecimiento de agua y saneamiento, en el
Suelo No Urbanizable.

En las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento que transcurran por
el Suelo No Urbanizable, se establece una zona exenta de edificaciones de 4,00 m de anchura
total, situada simétricamente a ambos lados del eje de la tuberfa.

Articulo 255 Proteccién de las vias pecuarias y caminos rurales

I. Las vias pecuarias y caminos rurales son bienes de dominio publico destinados
principalmente al transito del ganado y comunicaciones agrarias

2. Las vias pecuarias existentes en el término municipal de Algeciras, vienen recogidas
en el plano de ordenacién O.4. Vias Pecuarias. Propuesta. La Consejerfa de Medio Ambiente
debera efectuar el oportuno deslinde de las vias pecuarias



3. En lo relativo a la implantacion de cualquier tipo de actividad serd de aplicacion lo
dispuesto en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de Marzo, asf como en el Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Autonémica Andaluza de 4 de Agosto de 1.998 (Decreto |55/1998).

4. Las ocupaciones temporales estardn sujetas a la obtencion de licencia urbanistica sin
que en ningdn caso originen derecho alguno en cuanto a la ocupacién de las vias. Es requisito
imprescindible el informe favorable del organismo competente.

5. Cuando una via pecuaria se incorpore al suelo urbano o urbanizable se aportaran los
terrenos del trazado alternativo que la sustituya conforme a las previsiones del presente Plan.

6. La obtencién de los terrenos afectados por la modificacién de trazados de vias pecuarias
previstos en el presente Plan se podran llevar a cabo por las reglas establecidas en el articulo 38
del Decreto 155/1998, de 21 de Julio y por cualquiera de los mecanismos previstos en la
legislacion urbanistica para los sistemas generales o las actuaciones singulares.

7. Las vias pecuarias tendran la consideracion de Suelo No Urbanizable de Proteccion
Especial Compatible y se integran en el Sistema General de espacios libres del Suelo No Urbanizable

8. La anchura minima de los caminos rurales serd de 6 metros.

CAPITULO IV.  NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO.

SECCION [ CRITERIOS DE PROTECCION.

Articulo 256. Delimitacién y objetivo.

Las presentes Normas tienen por objeto regular el desarrollo de la legislacién vigente relativa
ala proteccién del patrimonio histérico en concurrencia con las previsiones de ordenacién que
propicien el desarrollo del Plan General de Algeciras.

Articulo 257. Clasificacién de Patrimonio.

Se establecen seis grupos en la dasficacén del Patrimonio Arquitectdnico y de los espacios no
construidos en funcion de suinterés, drcunstancias particulares de cada drea y determinaciones de planeamiento,

Enclaves Arqueolégicos y Areas de Proteccién Arqueolégica .

Arquitectura monumental Edificios monumentales incoados o declarados BIC.
Arquitectura de notable interés arquitecténico.

Otros edificios de interés arquitecténico.

Conjuntos urbanos

Parques y jardines de interés.

Articulo 258. Enclaves Arqueolégicos y Areas de Proteccién Arqueolégica

| Se dlasifican como "Enclaves Arqueoldgicos y Areas de Proteccion Arqueologica." aquellas
parcelas catastrales del término municipal de Algeciras, que como tales estan incluidas en el Catalogo
del presente Plan, las que se incluyan en la Carta Arqueoldgica del término municipal que se apruebe
legalmente y aquellas otras en las que se pueda comprobar la existencia de restos arqueolégicos de
interés, susceptibles de ser estudiadas con metodologfa arqueolégica y que requieren de un régimen
cautelar que preserve el interés piiblico.

2. Todas las parcelas a que se hace referencia en el apartado | anterior se consideran como
incluidas en el Catélogo del presente Plan, siendo susceptibles de alcanzar la declaracién que se
establece en el Art. 48 y 49 de la Ley 1/1.991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, y 72 y 75 del
Decreto 19/95 de 7 de Febrero. La inclusién de una finca en la Zona de Servidumbre Arqueolégica
es concurrente con su inclusion en cualquiera de los restantes grupos de dlasificacion del Patrimonio
establecidos, por lo que no excluye el régimen propio del grupo al que pertenezca, sino que lo
complementa con las vinculaciones propias derivadas de la servidumbre.

3. La ejecucién de obras que afecten al subsuelo en estas dreas requieren, en cualquier caso,
una intervencion arqueoldgica previa, que podran dar lugar a proyectos de excavacion arqueolégica
¥, en su caso, al inicio de excavaciones.

4. La intervencién arqueoldgica previa se realizard por técnico competente, mediante
investigacion documental, comparacién con los resultados conocidos, ejecucién de sondeos y
calicatas, etc., y se concretard en un informe arqueoldgico del terreno, que deberd ser aportado a la
solicitud de la licencia de obras
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5. Si el informe arqueoldgico prevé la existencia de vestigios, la excavacion arqueoldgica que f) La existencia de restos arqueoldgicos que deban ser conservados "in situ”, lleva implicita la
se estime necersaria serd supervisada por técnico competente, y debera contar con las aprobaciones declaracién de necesidad de ocupacion y utilidad publica a efectos de expropiaciones.
preceptivas. En funcién de los restos hallados podran optarse por su traslado a otro lugar, o por su ) En ninglin caso POd",é” considerarse como hallazgos casuales los elementos arqueoldgicos
conservacién “in situ”. En este (ltimo caso, y seglin las carateristicas del hallazgo, éste podré: descubiertos en las Areas de Proteccién Arqueoldgica

Integrarse en el sétano de la edificacion. ¢ , .
8. Las Areas de Proteccion Arqueoldgica contempladas en el presente Plan son las siguientes:

Permanecer enterrado bajo una cimentacién flotante, suprimiendo el sétano si es
necesario.

. a) La delimitacion de “ Villa Vieja * y “ Villa Nueva * especificadas en el plano del Catalogo CAT-
Ser conservado al aire libre, considerando no edificable la parcela si es preciso. 3

) 6. El régimen juridico al que se hayan sometidos los terrenos incluidos en la delimitacion de b) Los enclaves arqueolégicos sefialados en el plano del Catlogo CAT-1, y que se enumeran
Avreas de Proteccién Arqueoldgica sera el establecido en el presente Plan segin su clasificacion y a continuacién:

calificacion urbanisticas, sin perjuicio de que se respeten las siguientes normas de caracter cautelar:
* | El Acebuchal. (Restos islamicos s. Xlll a XV ).

a) La solicitud de licencia, con el preceptivo informe arqueoldgico, deberé ser comunicada a * 2 El Rinconcillo I. ( Affar romano ).
la Administracién competente en materia arqueoldgica, quien en el plazo de quince dfas * 3 Huerta de las Pilas.(Yacimiento microlaminar y ceramico)
informara sobre la conveniencia de realizar previamente al comienzo de las obras las * 4 El Rincondillo IIl. Cementerio del célera. ( Prehistérico)

* 5 Torre Almirante.(Yacimiento y Torre Almenara)

* 6 Cortijo de San Bernabé. (Tumba excavada).

* 7 El Rincongillo . ( Necrépolis romana ).

* 8 Torre de Adalides.( Torre Almenara)

* 9 Cementerio de Algeciras.(Complejo microlaminar)
* 10 Pajarete.(Restos cerdmicos)

prospecciones o excavaciones arqueoldgicas.

b) La iniciacion de las obras debera ser comunicada por el promotor de las mismas, con un
minimo de quince dias de anticipacion al Ayuntamiento, quién estara facultado para
inspeccionar en todo momento las obras

) Cuando de conformidad con el informe arqueolégico sea preciso realizar previamente al

comienzo de las obras catas o excavaciones arqueoldgicas, la resolucién aprobatoria del « |1 Puerte del Piojo. .(Restos cerdmicos)
proyecto incorporara cldusula expresa relativa a las caracteristicas minimas de dichas * 12 La Alcarria.(Restos cerdmicos y de construccién romanos)
excavaciones en cuanto a extensién en funcién de la superficie a edificar, sondeo * 13 La Pifera.(Restos ceramicos s.XIV)
estratigréfico y el plazo de suspensién de las obras para poder realizar las catas o * 14 Isla Verde.(Fuerte costero y Yacimiento)
excavaciones previstas. « 15 Punta del Rodeo.(Utllaje Litico)
d) En Suelo No Urbanizable, en estas zonas, estdn prohibidas las obras de desmonte, las * 16 Restos del Fuerte de San Garcfa.(s:XVIIl)
extracciones de 4ridos, las explotaciones mineras y los depésitos de residuos. Cuando se * 17 Loma del novillero Torres.(Tardoromano)

* 18 Getares | (Prehistérico)

* 19 Torre de Getares, de los Frailes o del Arroyo del Lobo( Torre de Vigilancia).
* 20 Getares . (Caetaria).

* 21. Torre del Campanario ( Torre de Vigilancia).

* 22. Torre de Punta Carnero (Yacimientos y restos de fortificacion).

* 23. Cerro de la Horca.

determine su localizacion exclusivamente por un punto de coordenadas, la delimitacién del Area
de Proteccion Arqueoldgica abarcard a todos los terrenos incluidos en un radio de 150 metros.

7. Normas generales de proteccién del Patrimonio Arqueoldgico.

a) La aparicion de restos arqueoldgicos, por cualquier motivo y en cualquier punto del * 24. Torre del Fraile o de los Canutos.(Torre Almenara)
término municipal, deberd ser notificada inmediatamente a la Consejerfa de Cultura o al « 25 Cortijo de la Joya (Tumba excavada)
Ayuntamiento. * 26 Cortijo de la Hoya.(s.Xll a XIV).

b) La Consejerfa de Cultura o el Ayuntamiento, una vez constatada tal circunstancia, podran * 27. Fuerte del Tolmo.
ordenar la interrupcion inmediata de los trabajos por el plazo establecido en la legislacion * 28. Algetares
vigente, sin derecho a indemnizacion. * 29. Terrazas del rio Palmones.

) En caso de que resulte necesario, la Consejerfa de Cultura podra disponer que la * 30. Murallas romana del parque de las Acacias

suspensién de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a un mes, quedando en tal 31. Llanos de las Tumbas

caso obligada a resarcir el dafio efectivo que se causara con tal paralizacion.

d) La Consejeria y el Ayuntamiento se informarén reciprocamente en el plazo de 48 horas, de
la aparicién de los restos arqueolégicos de que tengan conocimiento, y de la adopcién de
las medidas cautelares que, en su caso, hayan adoptado.

) Los restos arqueoldgicos que se recogen en el Catdlogo de Proteccién de forma
pormenorizada, y que son los siguientes:

* 0.0 Restos de la muralla de la Villa Nueva y puerta de Gibraltar.

e) Las parcelas en que razones de proteccién arqueoldgica aconsejen no excavar sétanos, y * 0.02 Restos de la muralla de la Villa Vieja
en que no sea posible resolver el garaje-aparcamiento en planta baja, estan exentas del * 0.03 Restos islimicos y del XIX en los jardines del Hotel Cristina.
cumplimiento de esta dotacién. * 0.04 Restos del Fuerte de Isla Verde

* 0.05 Restos del molino de El Aguila.



Articulo 259. Arquitectura monumental. Edificios monumentales incoados o dedarados BIC. 4. Las construcciones colindantes a edificios incluidos en la presente categoria de
catalogacién deberan adecuarse a las edificaciones protegidas, especialmente en lo referente a
I. Se clasifican como "Arquitectura monumental.Edificios monumentales incoados o alturas, disposiciones volumétricas y de medianerfa, tratamiento de cubiertas y relacién
declarados BIC." aquellos edificios, conjuntos y espacios delimitados como tal por el presente Plan, compositiva de sus elementos de fachada.
de relevante interés histdrico, arqueoldgico, artistico o etnoldgico para la Ciudad y la Comunidad
Auténoma; coincide con aquellos bienes que tienen la declaracién de B.1.C. o expediente incoado, 5. La relacion de edificios de notable interés arquitectonico es la siguiente

asf como aquéllos susceptibles de alcanzar su inscripcién en el Catalogo General.
* 2.0l Casa Consistorial. Calle Alfonso XI, 12

2. Los elementos clasificados "Arquitectura monumental. Edificios monumentales * 2.02 Restos del Acueducto del Rio de la Miel, en " El Cobre "y en "Los Arcos".
incoados o declarados BIC" se incorporan al Catalogo del presente Plan, y en ellos Gnicamente * 2.03 Molino de Escalona, en el Rio de la Miel.
se permitiran las obras necesarias, entendiéndose como tal, las precisas de conservacién y * 2.04 Capilla de la Alameda. Calle Cayetano del Toro, 40
restauracion, por todos los medios de la técnica y con criterios cientificos. * 2.05 Casa Calle Ventura Morén, | y Calle TTE. G de la Torre, 2.
* 2.06 Casa Calle Ventura Morén, || esquina a Calle Cristobal Colén.
3. Los usos admisibles seran iguales o andlogos a los originales en sus consecuencias * 2.07 Casa Calle Murioz Cobos, |.
espaciales, tipoldgicas y estructurales, y sélo con los métodos y la cautela de la restauracién. * 2.08 Iglesia de San Isidro. Plaza de San Isidro.

* 2.09 Casa del consulado Calle Cristébal Colon, | 1.

* 2.10 Centro Cultural La Escuela. Calle San Antonio, 10.

* 2.1l Casa Calle Monet, 2.

* 2.12 Antiguo Hospital y Capilla de San Anton. Casa de Cultura. Calle TTE. Miranda
s/n y Plaza Juan de Lima.

* 2.13 Casa Calle Tarifa, 17 esquina Cayetano del Toro.

* 2.14 Antiguo Edificio Transmediterrdnea. Av. Monet, 20

4. Para la realizacién de obras en edificios catalogados como B.I.C. o inscritos en el
Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, serd preceptiva la autorizacién de la
Consejerfa de Cultura de la Junta de Andalucfa.

5.Las intervenciones en los edificios incluidos en la delimitacién de entorno de los B.I.C. o de
aquéllos que cuenten con la declaracion de inscripcion especifica en el Catdlogo General del

Patrimonio Andaluz, se ajustaran a las determinaciones establecidas por este Plan en atencién al area Artlculo 261. Otros edificios de interés arquitecténico
al que pertenezca. En todo caso, en las intervenciones en los edificios incluidos en la delimitacién del
entorno se tendran en cuenta sus relaciones con el bien objeto de especial proteccion. 1. Se dlasifican como "Otros edificios de interés arquitecténico" aquellos edificios que conforman
la imagen tradicional y propia de la Ciudad y que deben permanecer con su configuracién formal y
6. La relacion de edificios monumentales incoados o declarados BIC es la siguiente: tipolégica actual. Todos los edificios de interés arquitecténico se incorporan al Catalogo del presente Plan.
« 101 Iglesia de Nuestra Sefiora de la Palma. Plaza Alta 2. Las intervenciones en los edificios incluidos en estas areas se ajustardn a las
« 1.02 Capilla de Nuestra Sefiora de Europa. Plaza Alta condiciones establecidas en el Catdlogo y en las presentes Normas.

* 1.03 Mercado Torroja. Plaza de Nuestra Sefiora de la Palma. , , , .
3. La relacion de otros edificios de interés arquitectdnico es la siguiente:

Artfculo 260. Arquitectura de notable interés arquitecténico * 3.01 Casa Patio de vecinos Calle Alférez Villalta.

¢ 3.02 Casa Plaza Alta, ||

¢ 3.03 Casa Plaza Alta. 4

* 3.04 Casa Plaza Alta esquina a Calle Joaquin Costa

* 3.05 Teatro Municipal Florida. Av. Agustin Balsamo s/n

I. Se clasifican como "Arquitectura de notable interés arquitecténico” aquellas
edificicacioness que merecen ser preservados por su interés histérico, arquitecténico y
etnografico, como exponentes de la identidad cultural algecirefia.

* 3.06 Fabrica de Harinas Bandrés. Av. Agustin Balsamo s/n.

* 3.07 Casa Avenida Blas Infante, | 5

* 3.08 Casa Calle Cayetano del Toro, 5 esquina Calle Miguel Martin

* 3.09 Casa Calle Cristobal Colén, 14. Casa.

* 3.10 Casa Calle Cayetano del Toro, 38 ( Garaje Hispano ).

* 3.11 Casa Calle Cristébal Colén 26.

* 3.12 Casa Calle Cristobal Colén, 32.

* 3.13 Ermita Nuestra Sefiora de los Milagros. "El Acebuche"

* 3.14 Villa Smith. Calle Emilio Burgos s/n.

* 3.15 Conservatorio de Musica. Calle Emilio Burgos y Paseo de la Conferencia.

2. Los elementos clasificados como "Arquitectura de notable interés arquitecténico" se
incorporan al Catalogo del presente Plan, y en ellos las obras necesarias seran las precisas de
conservacion, restauracién y rehabilitacion. Para la determinacion del contenido de estas
intervenciones, se estard a lo dispuesto en las presentes Normas.

3. No seran aplicables las determinaciones relativas a las alturas sefialadas en los planos en los
casos de disconformidad con la realidad, salvo explicitacion expresa en el Catélogo individualizado.



 3.16 Casa Calle General Castafos, 7.

 3.17 Casa Calle General Castafios, 10.

 3.18 Casa Calle General Castafios, 12.

* 3.19 Escuela de Artes y Oficios. Calle Fray Tomés del Valle s/n.

* 3.20 Casa Calle General Castafios, 18

¢ 3.21 Casa Calle General Castafos, 20

* 3.22 Casa Patio de vecinos. Calle General Castafios, 58.

* 3.23 Antiguo Parque de Bomberos. Avenida Juan XXIII esquina a Calle Virgen de Europa.

* 3.24 Casa Calle Juan Morrison, 42.

* 3.25 Casa Calle José Roman, 6 esquina a Calle Buen Aire.

* 3.26 Casa Calle Las Huertas, 35.

* 3.27 Casa de vecinos. Calle los Barreros, Calle Conde Niebla, Calle Carteya.

* 3.28 Casa Calle Monet, |.

* 3.29 Casa Plaza Alta y Calle Pablo Mayayo s/n.

* 3.30 Casa Plaza Nuestra Sefiora de la Palma, 9

* 3.31 Naves de la Antigua Corchera. Calle Pablo Iglesisas.

* 3.32 Casa Calle Prim, 14,

 3.33 Faro de Punta Carnero.

* 3.34 Casa Calle Rafael del Muro, 3.

* 3.35 Casa Calle Rafael del Muro, 6.

* 3.36 Casa Calle Rafael del Muro, 5y 7.

* 3.37 Casa Calle Regino Martinez, 2 y 4.

* 3.38 Edificio municipal Calle Regino Martinez, 16y 18

* 3.39 Casa Calle Regino Martinez, 28.

* 3.40 Hotel Reina Cristina.

* 3.41 Casa Calle Rios, 5

* 3.42 Palacete Calle San Nicolas s/n.

* 3.43 Casa Calle San Nicolas, |.

* 3.44 Casa Calle Tarifa, 2 esquina a Plaza Nuestra Sefiora de la Palma.

* 3.45 Casa Calle Tarifa, 20.

* 3.46 Casa Patio Calle Tarifa, 24. Interior.

* 3.47 Casa Calle Teniente Garcia de la Torre, | esquina a Calle Joaquin Costa.

* 3.48 Casa Calle Ventura Morén, 3

* 3.49 Casa Calle Ventura Morén, 9.

* 3.50 Hotel Anglo-Hispano Avenida Villanueva,

* 3.51 Casa Avenida Villanueva, | esquina Calle Emilio Burgos.

* 3.52 Puente en el curso del Rio de la Miel

* 3.53 Edificio a reconstruir por acuerdo del Consejo de Gestion de la GMU (Expte
163/99) en C/ General Castaios, Joaquin Costa y Teniente Garcfa de la Torre.

Avrticulo 262. Conjuntos urbanos y Parques y Jardines de interés

I. Se clasifican como "Conjuntos urbanos" y como "Parques y Jardines de interés"
aquellos conjuntos o espacios que contienen una cierta unidad en su configuracién formal y
que merecen ser preservados por su interés histérico, urbanistico y etnogréfico, como
exponentes de la identidad local.

2. Estos "Conjuntos urbanos" y "Parques y Jardines de interés" se encuentran incluidos en
el Catélogo del Plan, que implica los siguientes efectos:
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a) Las obras de caricter publico o privado relativas a la pavimentacién, mobiliario
urbano, arbolado, jardinerfa, publicidad, iluminacién y distribucién de usos, deberan
contar con un proyecto unitario previo que concrete los objetivos fijados por el Plan
y el Catdlogo, sin perjuicio de que las obras se realicen por fases.

b) Los propietarios de las fincas afectadas por la delimitacién de cada uno de los espacios
catalogados seran requeridos, de forma expresa, para el estricto cumplimiento del Art. 21.1
y 256 de la Ley 1/ 1997 de 18 de Junio de la comunidad Auténoma de Andalucia.

<) Las intervenciones en las parcelas incluidas en la delimitacién de estos conjuntos y
espacios publicos se ajustaran a las determinaciones contenidas en estas Ordenanzas.
En todo caso, en las intervenciones en los edificios incluidos en la delimitacién de
estos espacios se tendrd en cuenta sus relaciones con el bien catalogado.

d) Se prohiben los usos que sean incompatibles con su conservacion.

€) Para los inmuebles incluidos en estos dmbitos se establece una proteccion cautelar y
cualquier intervencién sobre ellos requerira previamente la realizacién de un informe
que deberd determinar la categoria de intervencién o en su caso, el levantamiento
de la proteccién cautelar, dependiendo de que el resultado de una investigacion
previa mediante la aplicacién de los criterios establecidos en estas Ordenanzas,
revela estructuras o elementos que justifiquen su conservacion.

f) Los parques y jardines aqui sefalados tienen la consideracién de especialmente
protegidos.

3. La relacién de conjuntos urbanos, parques y jardines de interés es la siguiente:

a) Incluidos dentro de los conjuntos urbanos tenemos:
* 4.0l Barrio de San Isidro.
* 4.02 Plaza del Coral y alrededores.

b) Incluidos dentro de los parques y jardines de interés tenemos:

¢ 5.01 Jardines del Hotel Reina Cristina.

* 5.02 Jardines Vias y Obras RENFE. Av. Agustin Bélsamo s/n

* 5.03 Jardines de los chalets. Calle Alexander Henderson, 5, 7, 9.
* 5.04 Parque de las Acacias. Calle Ortega y Gasset.

* 5.05 Parque Marfa Cristina. Avenida Blas Infante.

* 5.06 Jardin del Asilo de Ancianos. Calle Teniente Miranda.

* 5.07 Jardines de la Fabrica de Conservas y Juzgados

* 5.08 Jardines del General y del cuartel de Santiago

SECCION 28, REGULACION DE LAS OBRAS DE INTERVENCION EN AREAS Y EDIFICIOS
CATALOGADOS.

Articulo 263. Tipologfa de la intervencién.

I El tipo de intervencién admitido para cada inmueble catalogado se explicita en la ficha de
catdlogo y se ajustard a las condiciones establecidas en las presentes Normas. Seran de tres
categorfas: conservacion estricta, restauracién y rehabilitacin. La determinacién de la categorfa de la
intervencién se realiza de forma individualizada en las fichas de catalogo correspondientes.
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2. La concrecién del tipo de obra, entre las admitidas en la categorfa de rehabilitacion, se
realizard tras la inspeccién y correspondiente informe de los Servicios Técnicos, debiendo
solicitarse con antelacion a la redaccion del proyecto técnico. En este informe se concretaran, asi
mismo, qué elementos de la edificacién estaran excluidos de la catalogacién por ser reformas
posteriores, afadidos o accesorios de calidad muy inferior al elemento protegido.

Articulo 264. Conservadén Estricta

Se entiende por Conservacién Estricta aquellas obras cuya finalidad es la de cumplir
con la obligacién de la propiedad de mantener los terrenos, edificaciones e instalaciones en
las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos, y que queden contenidas
en el limite del deber de conservacién que corresponde a los propietarios. Pueden matizarse
dos tipos de obras o intervenciones dentro del deber de conservar:

a) Mantenimiento de todas las condiciones estructurales y elementos del edificio en perfecto
estado de salubridad y ornato exterior e interior, con las obras menores precisas de
reparacion de cubiertas, acabados, humedades y remates, para su adecuado funcionamiento;
incluso habrén de conservarse las decoraciones, carpinteria y mobiliario adosado, procedentes
de etapas anteriores, congruentes con la categoria y uso del edificio o elemento.

b) Consolidacion de elementos de las estructuras resistentes, o su refuerzo o reparacion, con
eventual sustitucion parcial de éstas, para asegurar la estabilidad del edificio y de sus partes
existentes (o de las ruinas, muros y cubiertas que restasen) sin aportaciones de nuevos
elementos, debiendo quedar reconocibles las obras, sustituciones o refuerzos realizados

) En el caso de conservacién de espacios libres, plazas, patios y jardines catalogados, se
mantendran el disefio, arbolado y demas elementos vegetales que lo caracterizan, asi
como pavimentos, mobiliario e instalaciones que en conjunto motivan su catalogacion.

Articulo 265. Restauracién

Se entiende por Restauracién aquellas obras cuya finalidad es la de reponer o devolver
al edificio sus caracterfsticas originales, cientificamente conocidas, tanto de sus estructuras
como de sus elementos, acabados y decoraciones, sin hacer aportaciones nuevas que
pretendan la reconstruccién de las mismas. Pueden distinguirse dos niveles de restauracién

a) Restauracion arqueoldgica, o labores de intervencion, con estrictos criterios cientfficos,
tendentes a la investigacion del edificio para devolverle su més integra estructura y aspecto
original, con las obras de consolidacién que sean necesarias, asi como eliminando los afiadidos
de épocas posteriores que no revistan ninglin interés para la tipologfa del mismo; sin perjuicio
de realizar las supraestructuras que, en su caso, garanticen la méxima conservacién del edificio
o monumento, haciendo siempre reconocibles tales obras (cubricién de ruinas, picado de
revocos, excavaciones arqueoldgicas, consolidacion de estructuras, etc).

b) Restauraciéon con recuperacién, cuyas obras, ademés de las anteriores propias de la
restauracion arqueoldgica, tratan de reponer los elementos estructurales internos y externos
en ruinas, caidos o deteriorados, bien despiezandolos y numerandolos o reconstruyéndolos
y recomponiendo cientfficamente lo que la investigacion permita demostrar; completando, en

su caso, las decoraciones, estructuras, artesonados, vigas, solados, cubiertas, etc., con técnicas
y materiales idénticos a los originales en toda la calidad de sus reproducciones; o bien con
materiales, en otro caso, claramente diferenciados para su reconocimiento (repeticién de
viguerias, techos, mamposterias, dibujos y decoraciones o sus ritmos y colores, distinguiendo
lo nuevo de lo viejo), llegando a cerrar los espacios conocidos, sin aumentar su volumen ni
alterar su tipologfa, para su utiizacion interiores adecuadas a los fines a que se destine el
edificio o recinto. Podrén realizarse las instalaciones menores precisas, asi como los acabados
que sean imprescindibles para su recuperacion y utilizacién integral. Las Gnicas aportaciones
admisibles seran las auxiliares de acabado, propias de los materiales y técnicas modernas que
se incorporen, cuando no fuese posible la reproduccion de los originales.

Articulo 265. Rehabilitacién.

Se entiende por Rehabilitacién aquellas obras cuya finalidad es la de permitir un uso y
destino adecuado al edificio en concreto, con las modernas condiciones exigibles de
habitabilidad, sin menoscabo de poder simultanearse prioritariamente con las obras propias de
la restauracién y recuperacién anteriores, manteniendo, en todo caso, la estructura resistente
y apariencia exterior. Dentro de las intervenciones de rehabilitacién pueden distinguirse tres
tipos de obras, dependiendo del estado y categoria del edificio original.

a) Rehabilitacion estricta. Se aplicara a edificios con notable interés arquitecténico o tipolégico
y con un aceptable estado de conservacién. Ademas de las obras propias de la restauracién,
se permite las siguientes intervenciones combinadas:

|.Redistribucién o reforma interior de los cerramientos interiores de tabiquerfa,
modificacion o apertura de huecos interiores, o ventanas a patios, sin afectar a las
estructuras resistentes ni a las fachadas nobles del edificio.

Il Apertura de escaleras y huecos de acceso o de luces, que no afecten a la estructura portante.

Ill. Todas las obras precisas de adecuacién y mejora de la habitabilidad interiores y
exterior del inmueble con sustitucion o nueva implantacion de las instalaciones,
asf como retejado y demés obras menores de acabado.

IV. En cualquier caso debera guardar siempre visibles las estructuras y elementos decorativos
internos y externos originales, que revistas interés arquitecténico o histérico, dejando
"testigos" cuando no sea imprescindible su ocultacién o revestimiento por razones estrictas
de seguridad o aislamiento; y en especial serdn conservadas y restauradas las fachadas, aleros,
decoraciones, rejas, huecos y otros elementos externos que identifiquen al edificio.

b) Rehabilitacién con Reforma. Esta intervencién se determina para edificios de notable
interés arquitecténico o tipolégico pero con un alto grado de deterioro. Ademds de
las obras anteriores, se permite:

I. Reposicién o sustitucion de elementos estructurales deteriorados, cuando no
ofrezcan garantfas de seguridad mediante su simple restauracién o reparacién,
afectando a la estructura resistente interna, a las instalaciones de elevadores y
cerramientos, manteniendo la posicién relativa de las estructuras sustituidas; ello
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sélo cuando existiese expediente incoado de declaracién de ruina no inminente o
la inspeccion técnica municipal lo autorizase. Se excluye la reestructuracién

Creacién de nuevos forjados, pisos o entreplantas que no alteren la tipologia
esencial del inmueble ni dividan los huecos exteriores ni arriesguen la estructura
portante. Este objetivos no justificara, por si solo, la sustitucion de las estructuras
resistentes actuales, cuando no se produzca el supuesto precedente |

. Debera mantenerse en todo lo posible la tipologia estructural del edfficio original en las crujas,
volimenes, tipo de cubiertas y patios del mismo, asi como los espacios libres interiores de
parcela (patios, jardines); sin perjuicio de que segiin cada caso, se autorizase por las Normas
un aprovechamiento complementario bien por aumento o ampliacién de cuerpos edificados
adosados, bien por alguna construccién nueva en el resto del espacio interior de parcela, o
bien por aumento de pisos, entreplantas o buhardillas en el edificio existente.

) Rehabilitacién Pardial. Se aplicar esta categorfa de obras a edificios cuyo interés no es muy especial y
presentan zonas ruinosas o de muy baja calidad constructiva. En estos casos podré procederse a la
demolicion de estas partes concretas (determinadas explidtamente en el informe previo preceptivo),
levantandose de nueva planta aunque adaptandose a la parte conservada con criterios tipolégicos. Las
obras en la parte conservada se ajustaran a las admitidas en Rehabilitacion con Reforma.

SECCION3*  DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE
CATALOGADOS.-

INMUEBLES

Articulo 266. Afeccién del aprovechamiento urbanfstico en las intervendones para la
proteccién del Patrimonio Arquitecténico.

I Las obras de intervencién propias de la proteccién del Patrimonio que conserven idéntico
aprovechamiento que el actual existente en todo edificio catalogado, alin cuando se encuentren
en areas en las que proceda el ajuste de dichos aprovechamientos, no estaran sometidas a las
condiciones de cesion de excesos de aprovechamiento urbanistico.

2. En las obras de intervencion que se lleven a cabo en edificios catalogados, no sera de
aplicacion para la concesion de licencia, la previa disponibilidad de la totalidad del
aprovechamiento que les corresponda, aln cuando su edificabilidad real resulte superior a la
del aprovechamiento susceptible de adquisicion, por razén de las mayores cargas de
mantenimiento y conservacién de su volumen que su catalogacién impone.

3. A los efectos de la aplicabilidad de la cesién de los excesos de Aprovechamiento
Urbanistico, se considerara, en todo caso, sustitucién de la edificacién la ejecucion de obras
que por su naturaleza hubiera permitido la declaracion de ruina del inmueble, y en
consecuencia sujeta a preceptiva cesion de aquellos.

Articulo 267. Deber de conservar.
| Los propietarios, titulares de derechos o simples poseedores de bienes integrantes de

Patrimonio Histérico, tienen el deber de conservarlos, mantenerlos y custodiarlos de manera que se
garantice la salvaguardia de sus valores (Art. 15 Ley 1.991 del Patrimonio Histérico Artistico).

2. Los propietarios de inmuebles del patrimonio catalogado, ademas de las obligaciones
genéricas de conservacion del articulo anterior, deberdn realizar las obras de adaptacion,
conservacién y reforma, requeridas por las presentes Normas para adecuarlos a sus condiciones
estéticas, ambientales y de seguridad, salubridad y ornato publicos.

3. Los edificios catalogados en los que no se realizasen las obras de conservacién
exigidas, o cuando el propietario hiciese uso indebido, estuviesen en peligro de destruccion o
deterioro y no estuviesen debidamente atendidos, podrén ser expropiados con cardcter
sancionador, por incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

4. Cuando un edificio catalogado o parte de él haya sido desmontado o derribado
clandestinamente, ademas de las sanciones que legalmente le correspondan, el propietario y el
empresario ejecutor, solidariamente y por partes iguales, quedan obligados a reponerlo bajo la
direccion de los arquitectos de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

5. Las construcciones catalogadas deberan conservar el espacio libre contiguo dentro de su propia
unidad predial registrada en iguales condiciones ambientales que las actuales, sin perjuicio de las plantaciones,
ajardinamiento o elementos auxiliares que, en su caso, pidiesen erigirse seglin su uso y destino.

6. Se prohiben toda clase de usos indebidos, anuncios, carteles, cables, postes, marquesinas
o elementos superpuestos y ajenos a los edificios catalogados. Deberan suprimirse, demolerse o
retirarse en un plazo de un afio desde la aprobacion de las presentes Normas y su Catdlogo. Los
propietarios de locales comerciales o de los inmuebles, y las companias concesionarias de lineas de
teléfonos o de electricidad, deberdn retirar, demoler o instalar subterraneos dichos aditamentos.

7. Los edifios, elemerttos, instaladones o conjuntos catalogados quedaran exceptuados del régimen
comin de dedaradén de estado ruinoso. Cuando fuese prediso proceder ala demolidon o despiece de las partes
o elementos en estado de ruina, las intervendiones se condudrdn como se contienen en las presentes Normas.

8. Los inmuebles catalogados estan exceptuados del régimen de edificacién forzosa a
que se refiere el Reglamento de Edificacién Forzosa y Registro Municipal de Solares, Decreto
635/1.964 de 5 de Marzo, no siendo demolibles por su estado ruinoso.

9. Cualesquiera obras que hubiesen de realizarse en edificios catalogados, aunque fuesen obras
menores, se realizardn bajo la direccidn y supervision de técnicos y Administraciones competentes.

10.Sin perjuicio de lo dispuesto en las presentes Normas y de conformidad con el Art.
93 de la Ley 1/1997 de 18 de Junio de Andalucia, los inmuebles declarados de interés cultural
(BIC) o inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, se regirdn, en cuanto
al deber de conservacion, por lo dispuesto en la Ley 16/1.985 de 25 de Junio del Patrimonio
Histérico Espariol y en la Ley 1/1.991 de 3 de Julio del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Articulo 268.Ayudas econémicas para la conservacién y rehabilitacion de edificios catalogados.
Los propietarios de bienes catalogados por el presente Plan podrin recabar para

conservarlos, la cooperacién de las Administraciones competentes, que habran de prestarlas en
condiciones adecuadas cuando tales obras excedan de los limites del deber de conservacién.
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TITULOX.  REGIMEN DEL SUELO URBANO.

NORMAS
URBANISTICAS

CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 269.Determinaciones del Suelo Urbano

IPara la determinacion de la estructura general y desarrollo del Suelo Urbano en el
presente Plan se expresa:

a) La delimitacion de los perimetros que lo conforman.

b) El sefialamiento de las 4reas en las que se prevén operaciones de reforma interior, que
requieren la formulacion de Planeamiento Especial, fijando los objetivos que la reforma
propone y los usos e intensidades previstos.

) La delimitacion de Areas de Reparto y fijacion del aprovechamiento tipo en el suelo urbano
no consolidado.

d) La delimitacién de zonas con usos, caracteristicas y aprovechamiento determinado, con
expresa definicién de la utilizacién de los terrenos incluidos en cada una de ellas.

e) La delimitacion de los espacios libres y zonas verdes, asf como de las zonas deportivas,
puntualizando el carcter plblico o privado de la titularidad de cada una de ellas, con
independencia de los sistemas generales.

f) El emplazamiento de los centros de servicios y equipamientos, piblicos y privados, que
forman parte del equipamiento urbano comunitario.

g) La determinacion de las caracteristicas morfoldgicas y tipolégicas de la edificacion y de la
ordenacién urbana de cada zona definida.

h) El trazado y caracterfsticas de la red viaria, con clasificacion de la misma en funcién del tréfico
previsto y sefialamiento de alineacion y rasante precisando la anchura de los viales y los
criterios para su fijacién en aquellas zonas objeto de planeamiento detallado posterior.

i) La previsién y localizacién de los aparcamientos publicos con justificacion de su localizacién
y adecuada relacién con el transporte publico.

j) La reglamentacién detallada del uso pormenorizado, volumen o aprovechamiento y
condiciones edificatorias de los terrenos y construcciones, asi como las caracteristicas
tipoldgicas y estéticas de la ordenacién, de la edificacion y de su entorno.

k) Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de infraestructura bésica (agua,
alcantarillado y energia eléctrica).

2.Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen ordenados y estructurados en
virtud del nimero | anterior en zonas de ordenanzas, mediante la superposicién espacial de los
siguientes grupos o niveles de determinaciones especfficas:

a) Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la edificacién, sefaladas en
espacios continuos y cerrados por cada tipo de uso.

b) Intensidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en parametros de edificabilidad
por unidad de superficie del suelo, que identifica la capacidad de los "contenedores"
o "continentes" de la actividad "ocupada" o "contenida". Zonas de distinto uso pueden

tener la misma capacidad o intensidad de edificacion.
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) Tipologfa de la edificacion dominante o estructurante ambiental de cada zona, en tanto que
determinacién del disefio de los contenedores o espacios ocupados por la edificacion,
relacionada directamente con el uso puede ser contenido en diferentes tipologias de
contenedores y la misma tipologfa puede ser ocupada por diferentes usos pormenorizados
0, incluso globales, sin perjuicio de leves adaptaciones interiores. También puede ofrecerse
que una misma tipologfa aparezca en zonas con distinta intensidad e, inversamente, zonas
del mismo aprovechamiento tengan edificacion en distintas tipologfas.

d) Zonas o unidades geogréficas y urbanisticas homogéneas, identificadas como objetos
especificos del planeamiento especial, o Estudios de Detalles

€) Morfologfa urbana estructurante de la ordenacion integral del Suelo Urbano, que otorga una
imagen finalista de congruencia espacial y ambiental en la trama urbana, favorece la coherencia
de relaciones y referencias estéticas, simbdlicas, sociales o histéricas, garantiza la integracién
espacial con los sectores de nuevo crecimiento y con el tejido heredado entre sf y, limita las
tipologfas de edificacion y ordenacion a su mejor adecuacién al entorno ambiental o histérico.

f) Etapas temporales de desarrollo urbanistico de las zonas, consolidadas o no consolidadas,
con relacion al Programa de Actuacién del Plan General.

Artleulo 270. Delimitacién del Suelo Urbano

| .Constituyen el Suelo Urbano del presente Plan aquellas areas o terrenos del territorio
municipal, delimitados expresamente en los planos con su perimetro, por reunir alguno de los
siguientes requisitos:

a) Estar dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energfa eléctrica, teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas para servir
a la edificacion que sobre ellos existe o se prevé construir; y/o

b) Estar comprendidos en areas en las que, aln careciendo de algunos de los servicios
citados en el pérrafo anterior, la edificacién haya consolidado, al menos, dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, segln la ordenacién y la forma que se
propone para dichas areas en el presente Plan

2.Los terrenos que, en ejecucién de los Planes Parciales que desarrollen el presente Plan,
lleguen a disponer de los mismos elementos de urbanizacién a que se refieren los parrafos anteriores.
La nueva clasificacién se recogera con ocasién de la revision del Programa de Actuacion y
mediante la correspondiente modificacién del Plan General.
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Articulo 271. Suelo Urbano consolidado por la urbanizacién

|.Se entiende por Suelo Urbano consolidado por la urbanizacién, las parcelas de Suelo
Urbano que se hallen en algunos de los siguientes supuestos

2) que merezcan la consideracién de solar.
b) que sin llegar a contar con todos los requisitos para tener la consideracién de solarno se
encuentren entre los supuestos recogidos en el apartado siguiente de este articulo,

2. En ningtin caso tendré la consideracién de Suelo Urbano con urbanizacién consolidada la
parcela que se halle en algunos de los siguientes supuestos:

a) que se localice en el &mbito de una unidad de ejecucion, continua o discontinua, delimitada
por este Plan.

b) que en virtud de una modificacion del Plan y, en todo caso, segiin establezca la legislacion
urbanistica se incluya en una operacion integrada de reforma interior.

3. Las parcelas edificables del Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion para que
merezcan la condicién de solar deberdn contar ademds con los requisitos establecidos en los
Articulos 92.2 y 244 de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 272. Divisién en Zonas de Ordenanzas

| .El Suelo Urbano delimitado en los planos se divide en las siguientes Zonas de Ordenanzas:

- Zona de Ordenanza |. CENTRO HISTORICO.
- Zona de Ordenanza 2. RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE EDIFICACION

AISLADA.

- Zona de Ordenanza 3. RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA CERRADA O
COMPACTA.

- Zona de Ordenanza 4. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA EN MANZANA
COMPACTA,

- Zona de Ordenanza 5. RESIDENCIAL MIXTA UNIFAMILIAR EN HILERA Y
COLECTIVA EN BLOQUE HORIZONTAL..
Zona de Ordenanza 6. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE
EDIFICACION ABIERTA.
Zona de Ordenanza 7. ACTIVIDADES ECONOMICAS EN EDIFICACION ABIERTA Y
CERRADA.

- Zona de Ordenanza 8. SISTEMA GENERAL PORTUARIO.

2. las caracteristicas urbanisticas de cada una de las zonas anteriores, en cuanto a
condiciones de ordenacién generales y especificas, condiciones de volumen, de uso, estéticas
y de la edificacion y sus plazos, se contienen en las Normas Particulares del Suelo Urbano del
Capitulo Segundo del presente Titulo.

3. Las Zonas de Ordenanzas se subdividen, cuando proceda, en Subzonas en funcién de
caracteres especificos de condiciones de edificacion. Las condiciones generales establecidas para cada
Zona de Ordenanzas serén de aplicacién en cada subzona que la integran, salvo en los casos de
contradiccion con las determinaciones especfficas establecidas en cada subzona.

4. Cuando en una Subzona de Ordenanza se admitan tipomorfologfas distintas a la comin de
la Subzona, a éstas le seran de aplicacion las condiciones de edificacién de la tipomorfologia a la que
pertenezcan y definidas en las condiciones particulares del presente Titulo.

Artlculo 273. Divisién de Areas de Reparto y Fijacién de Aprovechamiento Tipo

I.. En Suelo Urbano no consolidado por fa urbanizacién se establecen para cada Subzona de
Ordenanza las Areas de Reparto con sus respectivos Aprovechamientos Tipo

2. La delimitacién de las Areas de Reparto y la determinacion de su Aprovechamiento Tipo
en los casos de los terrenos pertenecientes a unidades de ejecucién establecidas por el presente Plan
se expresan en las normas particulares del Suelo Urbano

Articulo 274. Delimitacién de Unidades de Ejecudén

|.El Plan General delimita las unidades de ejecucion que se expresan en los planos de ordenacién,
las cuales se desarrollaran por el sistema de actuacion que se sefialan en las fichas de planeamiento.

2. La delimitacién de unidades de ejecucién y la eleccion de su sistema de actuacion
cuando no estuvieran contenidas en el presente Plan General o se proceda a su modificacién
se ajustara al procedimiento legalmente establecido.

Articulo 275. Ambitos de Planeamiento Especfiico en Suelo Urbano.
« Ambito de Planes Especiales.
I En Suelo Urbano se elaboraran los siguientes Planes Especiales:

- Plan Especial de la Zona de Servicios del Sistema General Portuario.
Plan Especial de Reforma Interior del Acceso Central. 3RE.7
Plan Especial de Reforma Interior del Acceso Sur, 2PE. ||
Plan Especial de Mejora Urbana de El Faro.

2. No serén precisos la formulacién de Planes Especiales para la ejecucion de los sistemas
generales salvo para el Sistema General Portuario

Articulo 276. Régimen Juridico del Suelo Urbano

I El Suelo Urbano consolidado por la urbanizacién, ademas de las limitaciones especificas de
uso y edificacién que le impone las presentes Normas, estara sujeto a la de no poder ser edificado
hasta que la respectiva parcela mereciera la calificacion de solar, salvo que se asegure la ejecucién
simultinea de la urbanizacién y de la edificacién, mediante las garantias contenidas en las presentes
Normas. Los propietarios de terrenos de Suelo Urbano consolidado por la urbanizacién deberén
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completar a su costa la urbanizacién necesaria para que los mismos alcancen -si atin no la tuvieran-
la condicién de solar y edificarlos en los plazos establecidos en este Plan.

2. Con la finalidad de facilitar el cumplimiento del deber de completar la urbanizacién al
propietario del Suelo Urbano consolidado para que su parcela alcance la condicion de solar, la
Administracién podra asumir la ejecucién de las obras precisas mediante el abono por aquél de su
coste econdmico. Esta asuncién por la Administracién de la ejecucion de las obras de urbanizacién sera
obligatoria en aquellos supuestos en los que mismas sirvan a una pluralidad de parcelas y no puedan
o resulte desaconsejable ejecutarlas de forma separada, conservando en todo caso la Administracion
el derecho al reintegro que se exigird proporcionalmente a cada propietario de parcela beneficiada en
el momento de la solicitud de licencia debidamente actualizado. La Gerencia Municipal de Urbanismo
podré elaborar tarifas oficiales de precios de las distintas unidades de obras para aplicarlas en funcién
de los distintos elementos que sean necesario ejecutar para alcanzar la condicion de solar.

3. Los propietarios de terrenos en Suelo Urbano que carezca de urbanizacion
consolidada, en aquellos casos en los que no se haya establecido como sistema de actuacién el
de expropiacién, deberdn asumir los siguientes deberes como condicién para patrimonializar el
90% del Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto en la que se localice:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion todo el suelo necesario para los viales
y dotaciones pblicas de caracter local al servicio de la unidad de ejecucién.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas
generales que, en su caso, resulten incluidos en la delimitacién de la unidad de ejecucion.

) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion Urbanistica actuante, para su incorporacion
al Patrimonio Municipal del Suelo en concepto de participacion de las plusvalias que se generan
por la actividad de ordenacion urbanistica, el suelo correspondiente al 10% del
Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto o su equivalente econémico en su caso.

d) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento,
con anterioridad al inicio de la ejecucién material del mismo. Este deber lleva implicito el de
entregar a la Administracién actuante los terrenos en los que se deba materializar el
aprovechamiento urbanistico que exceda del tipo con la finalidad de que ésta pueda
compensar a los propietarios de parcelas con determinaciones urbanisticas de las que se
deriva un aprovechamiento lucrativo nulo.

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

f) Edificar los solares resultantes en los plazos establecidos en el presente Plan General.

Avrticulo 277 Ejecucién del Suelo Urbano Consolidado.

El desarrollo de la actividad de ejecucién de las parcelas edificables del suelo urbano
consolidado por la urbanizacién Gnicamente podrd acometerse cuando cuenten con ordenacién
pormenorizada y merezcan la condicién de solar, sin perjuicio de lo previsto en los articulos 40 y 41
del Reglamento de Gestién Urbanistica en relacién con la posibilidad de permitir obras de edificacién
y urbanizacion simultaneas

Articulo 278. Plazos de edfficacion

I. Los propietarios de solares sin edificar no incluidos en actuaciones sistematicas,
ubicados en el Suelo Urbano, deberan presentar el proyecto definitivo con peticién de licencia
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de edificacién dentro de los plazos méaximos siguientes: los incluidos en el Centro Historico
dos afios, y el resto tres afios, desde la entrada en vigor del Plan.

2. Los propietarios de suelo urbano incluidos en una unidad de ejecucion de gestion
privada, deberan emprender la edificacién dentro del plazo que se sefiale en cada caso concreto
contado desde que la parcela mereciese la calificacién de solar, segdn el Plan y sus proyectos
de urbanizacién o de obras ordinarias, viniendo regulados los plazos de presentacion y
elaboracién de estos documentos en las Normas Particulares y en el Programa de Actuacién.

Para los casos en que no se establezca expresamente, se considera como plazo de edificacion,
el de tres afios, a contar desde la finalizacién de la urbanizacién.

3. Los plazos sefialados no se alterarén aunque durante los mismos se efectuaran varias
transmisiones de dominio.

Articulo 279. Orden de prioridades en el desarrollo de las Actuaciones Sisteméticas

I. El desarrollo del Suelo Urbano se llevara a cabo de acuerdo con el Programa y plazos
establecidos en el Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo desarrollen.

2. Sien los programas de ejecucion o Plan de Etapa contenidos en los planes de ordenacién
no se hubiera fijado el plazo de ejecucion de la urbanizacion, se entenderé que estas obras deberan
estar acabadas en el plazo de veinticuatro (24) meses a partir de la aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento salvo que en dicho plazo recaiga acuerdo de aprobacién del
proyecto de urbanizacién en cuyo caso, el plazo se entendera prorrogado por otros |8 meses .
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CAPITULO 1. NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA DEL SUELO

URBANO.

Articulo 280. Definici6n.

I Son las condiciones particulares que junto con las generales que se establecen en las presentes
Normas, regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios en funcién de su localizacién,

2. Las condiciones particulares que establezcan usos incompatibles no son de aplicacion a
los usos existentes, salvo que se declararan expresamente fuera de ordenacion, que, sin
embargo, no podran sustituir su actividad salvo por otra compatible con cada zona o subzona.

Avrticulo 281. Alteracién de las condiciones particulares

| Por causas justificadas, a juicio de la Gerencia Municipal de Urbanismo, y mediante la
aprobacién de un Estudio de Detalle, se podra alterar la posicién, ocupacién, volumen y forma
de la edificacién, siempre que no implique aumento de la superficie edificable total o superficie
méxima construible, ni infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes.

2. Podrén establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas o subzonas en
parcelas con dimensiones disconformes con las establecidas en la misma, siempre que las
caracteristicas del servicio que presten lo justifique.

Articulo 282. Condiciones de la Zona de Ordenanzas.
A los efectos de la aplicacién diferenciada de los pardmetros y condiciones generales de la
edificacién y de sus relaciones con el entorno, y en funcion de los objetivos diferentes que el Plan

persigue en cada lugar, se distinguen en el Suelo Urbano las siguientes Zonas de Ordenanza:

- Zona de Ordenanza |. CENTRO HISTORICO.
- Zona de Ordenanza 2. RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE EDIFICACION

AISLADA

Zona de Ordenanza 3. RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA CERRADA O
COMPACTA,
- Zona de Ordenanza 4. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA EN MANZANA
COMPACTA.

- Zona de Ordenanza 5. RESIDENCIAL MIXTA UNIFAMILIAR EN HILERA Y
COLECTIVA EN BLOQUE HORIZONTAL..

- Zona de Ordenanza 6. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE
EDIFICACION ABIERTA.
Zona de Ordenanza 7. ACTIVIDADES ECONOMICAS EN EDIFICACION ABIERTA Y
CERRADA.

- Zona de Ordenanza 8. SISTEMA GENERAL PORTUARIO.
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SECCION 12 ZONA DE ORDENANZA |. CENTRO HISTORICO.

Articulo 283. Generalidades.

I. Engloba las parcelas localizadas en el 4rea comprendida entre Villa Vieja y Villa Nueva, que
se extiende desde la Avenida Virgen del Carmen hasta la antigua Carretera Nacional y la avenida de
Blas Infante, y hasta el embovedado del ferrocarril en su acceso al Puerto. Se trata de un drea
caracterizado por el significado histérico de su trama, siendo el objetivo fundamental de la ordenacion
Ja proteccién de sus trazas urbanas, as como la recuperacién de la habitabilidad de su tefido, mediante
su proyeccién en la cultura y sociedad de nuestro tiempo, sensible a las nuevas condiciones de vida y
requerimiento habitacionales, as como a la mejora de su calidad ambiental. El uso global es residencial.

2. En la zona se establecen las siguientes subzonas de ordenanzas:
I.1.CRISTINA.
1.2, VILLAVIEJA
1.3. BANDA DEL RiO
|.4. VILLA NUEVA
1.5. SAN ISIDRO

3. lgualmente se integra en el presente zona de ordenanza las siguientes subzonas de suelo
urbano delimitado como Unidades de Ejecucion.

1.UE. 1. BANDA DEL RIO

1.UE.2. PLAZA DEL CORAL

1.UE.3 CRISTO DE LA ALAMEDA

Articulo 284. Condiciones comunes a todas las Subzonas y unidades de ejecudén.
1.Condiciones de parcela

I. La unidad minima de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral de
forma y dimensiones recogidas en los planos. Ninguna parcela sera inedificable por razon de
su forma y dimensiones, si dicha situacién fuera anterior a la aprobacion definitiva del Plan.

2. No se admitiran proyectos parciales. Todos los proyectos seran unitarios, es decir,
tendrdn por objeto parcelas catastrales completas.

3. La agregacién o agrupacion de parcelas a efectos de una misma intervencion
arquitectdnica sélo podra ser autorizada en edificios no catalogados, previa solicitud y siempre
que ninguna de las parcelas hayan intervenido en agregaciones anteriores. La aprobacion de
agregacion de parcelas no implica la autorizacién de derribo de las edificaciones en ella existentes.

4. Sélo se permite segregaciones de parcelas que presenten fachadas a dos o mas vias
publicas, teniendo que cumplir las parcelas resultantes las siguientes condiciones:

- La longitud minima de la fachada serd la especificada en la subzona correspondiente.

- El fondo minimo de las parcelas segregadas sera de 6 metros.

- En todo caso, en las parcelas resultantes debe poder inscribirse un circulo de 5
metros de didmetros como minimo.

- La superficie minima de las parcelas resultantes no podra ser menor a la especificada
en la Subzona correspondiente.
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2.Condiciones de la edificacién

| Alineaciones y rasantes. Las edificaciones dispondran su fachada sobre la alineacién exterior y
se adosaran a las medianeras colindantes al menos en la primera crujia. No se permitira ningin tipo de
retranqueo, estableciéndose la alineacién como obligatoria en todo el plano de fachada, permitiendose
terrazas hacia al interior, siempre que se mantenga el carécter de fachada ajustada a la alineacion

2. Altura, La altura de los edificios que se proyecten se ajustaran al ntmero méximo de
plantas que se establecen en los planos correspondientes, que en caso de solares en esquina
o con fachada a dos calles se refiere a parcelas catastrales completas, savo las que
especificamente en los planos se indican con una linea de divisién de alturas.

Dicha altura se entiende vinculante, por lo que tiene el caracter de altura maxima y altura
minima obligatoria. Para el caso de inexistencia de determinacién de altura en los planos,
subsidiariamente se establece como altura obligatoria (maxima y minima), dos plantas.

Cuando la parcela sobre la que se intervenga sea resultado de una agregacion, y en ella
hayan intervenido parcelas de diferente nimero de plantas, podran igualarse su nimero al de
cualquiera de ellas siempre que la edificabilidad total no supere a la suma de la edificabilidad de
las parcelas anteriormente a su agregacién

La altura libre que se exige en las Normas Generales se considera como minima, ya
que en los casos en que el nuevo edificio colinde con uno catalogado, debera corresponderse
sensiblemente con las de este Gltimo.

3. Ocupacién.

3.1.Patios.Se entiende por patio de parcela en el Centro Hitérico aquella superficie libre
no edificable, que mas alld de una mera interpretacién en términos funcionales de iluminacion
o ventilacién de dependencias, sea el elemento fundamental en la organizacién arquitecténica
del edificio, justificandose tipoldgicamente su ubicacién y proporciones y recobrando el valor
que en la edificacién tradicional ostentaba.

Los patios de parcela tendran una superficie minima equivalente al 30% de la superficie
de un solar interior tedrico construido trazando una paralela a la alineacién exterior a cinco (5)
metros de distancia. La superficie de patios podra subdividirse, siempre que cada una de las
partes permita inscribir un circulo nunca menor de 3,50 metros de didmetro, debiendo estar
comunicado con la calle de forma que pueda ser visible desde la misma.

Los patios de parcela podran cubrirse con elementos transparentes y reguladores de la luz,
tales como monteras, toldos, etc, siempre que quede garantizada la iluminacién y ventilacion.

Los patios de nueva planta o ampliacién deberdn conservar y respetar los rboles existentes.
Cuando ademés de los patios de parcelas se proyecten otros patios de luces en ellos ha de

poder inscribirse un circulo de didmetro igual a 1/3 de la altura total de las plantas a las que sirve, con
una separacién minima entre paredes opuestas de 3 metros
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3.2.En las plazas, patios y jardines interiores de uso publico o privado comunitario que
el Ayuntamiento destinase a espacio libre, o jardin, sélo se permitirdn construcciones
subterraneas con destino a garaje o aparcamiento, con el mismo caracter piblico o privado que
el suelo bajo el que construyen, con cubierta que permita una capa de tierra de ajardinamiento,
enrasada en todo su perimetro a la cota del espacio circundante, siendo preceptiva la
conservacion de especies arboreas allf donde existan

3.3. Los pasajes que se proyecten, obligatorios o no, para acceso a plazas, patios y jardines
interiores ocuparan toda la altura libre de la planta baja y tendrdn un ancho minimo de 3 mts. y
1/3 de su longitud entre alineaciones. Esta limitacion no obliga a los edificios catalogados

4. Cuerpos salientes. Se admiten balcones o ventanas salientes provistas o no de reja, con saliente
maximo, incluida la cerrajerfa de 30 cms. a razén de uno por cada hueco en calles de hasta 6 mts. de
anchura y de 50 cms. maximo en el resto, siempre que el gélibo a la acera sea superior a 3,50 mts.

La longitud total de los balcones y cuerpos volados no excedera del 40% de la suma de las
longitudes de todos los frentes de fachada correspondientes a cada una de las plantas medidas en el
plano vertical de fachada sobre alineacion oficial de ésta. Las cornisas, resaltes y vuelos de las fachadas
deberan ser rematadas a una distancia de la medianeria nunca inferior al de su propio vuelo.

5. tipologlas y morfologias permitidas.

5.1 Tipologia:
Unifamillar en hilera o entre medianeras
 Colectiva en bloque vertical y horizontal
- Actividades econémicas, en edificacién cerrada
- Equipamiento
5.2. Morfologfa: Manzana cerrada y manzana compacta.

Condiciones de edificabilidad

La superficie edificable total o superficie méxima construible en cada una de las parcelas serd
la resultante de la aplicacion de los pardmetros de ocupacién y aftura establecidos en la Ordenacion,
sin que para dicho célculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de construccién por encima de
las alturas méximas permitidas ni las de las entreplantas.

Condiciones estéticas

| Las obras en los edificios, o de nueva planta, acreditaran su respeto a las caracteristicas de
la construccion de la zona, presentando a estos efectos el material gréfico que sea necesario.

2. Se consideran caracteristicas basicas de la construccion: la composicion de fachada de los
edificios, la coherencia estilistica en todas sus plantas y desarrollo horizontal, la solucion de sus cubiertas,
los materiales y tratamientos empleados en fachadas y elementos de las mismas, el color, el ritmo y la
composicién de los huecos, el tamafio y proporcidn de los mismos y la coherencia constructiva.

3. Especialmente se prohibird la interpretacién especulativa de las presentes Normas
que vulneren la racionalidad y claridad de las soluciones, que por otra parte deberan estar
fundamentadas en la coherencia constructiva.

4. La composicién de los huecos de planta baja estaran en armonfa con el resto de la
fachada. Las instalaciones de aire acondicionado no podrén tener su soporte en las fachadas



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION « ALGECIRAS * TR
o 000000 ® 0 0000000000006 000060060000000000000

M
[ L N ]
TITULO X.REGIMEN DEL SUELO URBANO

5. Se prohibe la modificacion parcial de las fachadas, por lo que cualquier ajuste que se
introduzca ser4 justificado mediante un proyecto integral.

6. Las rampas de acceso a garaje se separaran un minimo de 2 metros de la alineacion
exterior y deberan disponer la puerta de tal modo que impidan la visién de la rampa desde la calle.

Condiciones de uso

|. Las parcelas de uso privado tendran la calificacién definida en el Plan, siéndoles de
aplicacion las normas de compatibilidad de uso establecidas con caracter general para las zonas de
uso global residencial, excepto en aquello que sea incompatible con estas normas particulares.

2. En los edificios y terrenos calificados de uso y dominio piblico en el ambito del
Centro Histérico, se establecen en el presente Plan su destino concreto, que habrd de
entenderse con carcter indicativo. Caso de no especificarse, de forma subsidiaria se establece
que seran usos preferentes los culturales, docentes y administrativos.

3. En las condiciones de regulacién de compatibilidad establecidas en las presentes
Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, se admiten los siguientes usos
globales y pormenorizados:

B. Actividades economicas servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios, en este caso, y cuando se trate de
edificio exclusivo, la superficie del patio de parcela podré ubicarse del modo més
conveniente a las necesidades funcionales de la edificacion.
- B3. Hostelerfa , excepto B.3.XI
- B4. Oficinas.
- B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio péblicos.
E. Espacios libres
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bisicas.

4.Las parcelas sefialadas en los planos con conservacién de uso no podrén destinarse a
usos o actividades distintas a las que motivan su proteccién por interés etnogréfico.

5. Los aparcamientos exigidos en las presentes Normas, no lo seran en los casos de
edificios catalogados ni en aquéllos de nueva planta que den fachada a calles peatonales o de
anchura inferior a 3,50 m. en toda la longitud de su fachada y aquellos edificios cuya superficie
de solar sea inferior a 300 m2.

Articulo 285. Condiciones de cada una de las subzonas.

Las condiciones particulares para cada una de las subzonas en que se divide la presente Zona
de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas

Articulo 286. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucion.

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucion incluidas en la
presente Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo Il de las presentes Normas.

SECCION 2. ZONA DE ORDENANZA 2. RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE

EDIFICACION AISLADA.

Articulo 287. Generalidades

I. La tipologia dominante de la edificacién es la de vivienda colectiva en bloque aislado
pudiendo plantear en todo caso la a tipologia de bloque vertical con morfologfa de manzana cerrada
con patio interior cuya menor dimensién no sea inferior a la altura total de la edificacién.

2. En la zona se establecen las siguientes subzonas de ordenanza:

2.1.- LAGRANJA

2.2.- SAN BERNABE NORTE
2.3.- SAN JOSE ARTESANO - ACEBUCHAL.
2.4.- EL ROSARIO

2.5.- LAS COLINAS

2.6.- SAN BERNABE SUR
2.7.- PARQUE BOLONIA
2.8.- PAARETE

2.9.- LA LADERA

2.10.- RECONQUISTA

2.11.- FUERZAS ARMADAS
2.12.- FUENTE NUEVA
2.13.- SECANO.

2.14.- PINERA|

2.15.- PINERA I

2.16.- SALADILLO NORTE
2.17.- SALADILLO SUR.

2.18.- JARDINES DE GETARES

3. Igualmente se integran en la presente zona de ordenanza las siguientes subzonas de suelo
urbano no consolidado delimitado como Unidades de Ejecucion:

2.UE.I. LAGRANJA |
2.UE.2. LAGRANJAI
2.UE3. LA GRANJA I
2.UE 4. EL ROSARIO
2.UE.5. FUERTE SANTIAGO
2.UE.6. PATRONATO
2.UE.7. BAELO CLAUDIA
2.UE.8. HUERTA SILES
2.UE9. PINERA|
2.UE.10. PINERA Il
2PE.I 1. ACCESO SUR
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Articulo 288.  Condiciones comunes a todas las Subzonas y unidades de ejecucién.

Condiciones de parcela

| Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son las parcelas constituidas a la entrada
en vigor de la Revisién del Plan. No se entienden como unidades edificatorias los espacios libres de
unidades edificadas con anterioridad, que ain no hayan sido cedidas, en su caso, a la titularidad
plblica, o bien que no se hayan registrado como espacios libres privados afectos a la edificacion.

2. No se admitiran proyectos parciales sobre una misma unidad edificatoria sin la previa
redaccién de, al menos, un Estudio de Detalle; debiendo definirse en el mismo el ambito
superficial del suelo al que queda asociado cada volumen edificatorio.

3. Parcela minima. La parcela minima para nuevas parcelaciones sera la especificada en
cada una de las subzonas, permitiéndose segregaciones de parcelas que cumplan dicho
requisito, ademas de las condiciones de frente y fondo minimo, asi como  permitir inscribir en
ella un circulo de |5 metros de didmetro.

4.Agrupaciones de parcelas. Se permiten la agrupacion de parcelas continuas y su ordenacién unitaria.
Condiciones de la edificadién

I. Las edificaciones se dispondran ordenadamente dentro de la unidad edificatoria,
entendiendo la edificacién como limite del volumen construido, incluido los cuerpos salientes;y
evitando en todo momento afectar a la arboleda existente. De la misma forma, La edificaciéon se
dispondré para permitir la aproximacion a todas sus fachadas exteriores de un vehiculo de bomberos,
através de un espacio de maniobra que conectaré directamente con la via plblica. Si el acceso dispone
de puerta o cancela, la solucién constructiva de la misma permitiré su fécil y répido franqueo. El ancho
el espacio de maniobra sera superior a 3 metros.Si existen plantas bajo el espacio de maniobra, su
estructura se proyectara considerando las cargas del vehiculo para extincién de incendios.

2. Posicion de la edificacién.Los planos de fachada de la nueva edificacion guardarén las
separaciones a la alineacion exterior, a la edificacion colindante y a linderos de parcela que se
regula en los apartados que siguen. La posicién de la nueva edificacién se define en relacion a
su altura de la edificacién medida desde la cota de origen y referencia de la planta baja. Cuando
la nueva edificacion tenga cuerpos de edificacion de distinta altura de coronacion, se tomara
como valor de la altura, el correspondiente al cuerpo o cuerpos de edificacién enfrentados con
el lindero o plano de fachada respecto al cual se mide la separacién.

2.1 Posicion respecto a la alineacién exterior.

a) La edificacion guardard, respecto a la alienacién exterior, una separacion igual o superior al
mayor valor en metros resultantes de aplicar:
*Una separacion resultante de medir una distancia igual a la altura de la edificacién
enfrentada al otro lado de la calle, medida desde el plano de fachada de la misma
*Una separacién igual a la mitad de la altura entre el plano de fachada de la nueva
construccién y el eje de la calle a que dé frente la parcela.
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b) El espacio libre resultante del retranqueo podra adscribirse a usos de jardin o aparcamiento
en superficie. Podran instalarse en el mismo construcciones destinadas a porterfa con
dimensiones méximas en planta de 2,5 metros por 3,5 metros y altura de coronacién
inferior a 3,5 metros.

) Cuando en aplicacién de las condiciones de posicion, la construccion pueda situarse en la
alineacion de la calle, la linea de edificacién en planta baja deberé separarse forzosamente
de la alienacion exterior una distancia minima de 3 metros. Este espacio podré resolverse
mediante soportal o acera, sin que, en el primer caso, los soportes puedan rebasar la
alineacion exterior. Estard libre de obstaculos, a cuyo efecto sélo podran instalarse en él,
jardineras o elementos de mobiliario urbano, que no estén enfrentados con portales, y
mantengan una separacién entre sus caras exteriores superior a 5 metros.

2.2.Posicién respecto a la edificacion colindante.

a) La nueva edificacion se dispondra de modo que sus planos de fachada guarden una
separacion igual o superior a su altura, respecto de los planos de fachada de los edificios
existentes en parcelas colindantes. Esta separacion podré reducirse en el modo y supuestos
contemplados en el epigrafe b) apartado 2.3 de este Articulo.

b) La nueva edificacién respetard una separacion al lindero igual o superior a la mitad de su
altura con minimo de cinco (5) metros.

©) La nueva edificacién podré adosarse a uno de los linderos de parcela cuando concurra
alguna de las siguientes circunstancias:

Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario.

Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que una de las
construcciones colindantes sea ya medianera.

Cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que deberan
inscribirse en el Registro de la Propiedad, siendo preceptiva la construccion simultanea
o la constitucién formal de la obligacién de realizar la construccién de acuerdo con la
ordenacién aprobada o con un proyecto unitario.

En todos los casos de edificacidn respetara las separaciones minimas a los restantes linderos.

2.3. Separacién entre edificios dentro de una misma parcela:

a) Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica,
deberan respetar una separacién entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de
sus alturas de coronacién, con minimo de 5 metros.

b) Podra reducirse el valor de la separacion hasta la tercera parte de su aftura con minimo de
4 metros, en los siguientes casos:

* Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.

* Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no habitables.
¢) Cuando no exista solape entre las construcciones, el valor de la separacién podran

reducirse hasta un tercio de su altura con minimo de 4 metros.

d) Cuando el solape entre las directrices de ambos bloques tenga en planta una dimensién
inferior a ocho 8 metros, podra reducirse el valor de la separacion hasta las tres cuartas
partes de su altura, con minimo de 4 metros.

e) Cabrd, asimismo, reducir la separacién entre edificios, respetando siempre los valores minimos
absolutos, cuando por la disposicién y orientacion de las construcciones se demuestre que es
posible hacerlo, garantizando una correcta iluminacién y asoleo. Se entenderd como nivel
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minimo de asoleo el que la fachada sur disfrute de un soleamiento superior a dos horas diarias
con la posicién del sol correspondiente al 22 de diciembre. La reduccion de la separacion
requerira aprobacién del Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

3. Cota de origen y referencia. La cota de referencia de la planta baja no se situard a més de
ciento cincuenta (150) centimetros sobre la rasante de la acera en el punto medio del frente de parcela.

4. Ocupacién méxima. La ocupacién méxima serd la que se especifica para cada una de las Subzonas,

5. Altura maxima y nimero maximo de plantas. La altura de los edificios que se proyecten
se ajustaran al nimero méximo de plantas que se establecen en los planos correspondientes, que
en caso de solares en esquina o con fachada a dos calles se refiere a parcelas catastrales completas,
salvo las que especificamente en los planos se indican con una linea de divisién de alturas. Para el
caso de inexistencia de determinacién de altura en los planos, el nimero maximo de plantas se
determinard mediante la redaccién de un Estudio de Detalle, que armonice la edificabilidad
permitida y demés condiciones de edificacién con la morfologfa y tipologfa del entorno.

6. Por encima del dltimo forjado, todos los cuerpos de la edificacién deberdn quedar bajo
sendos planos inclinados sobre la horizontal como maximo 30° (50%) a partir de las aristas
superiores de las fachadas exteriores en su encuentro con los forjados de la Gltima planta o plano de
altura méxima, con las limitaciones de ocupacién y uso establecidas en las Normas Generales.

7. S8lo se permitirén la construccién de entreplantas en las plantas bajas de altura igual o
superior a 4,50 metros y que cumplan con las limitaciones establecidas en las presentes Normas,

8. Cuando en la documentacién gréfica se sefiale la ordenacién, y se fijan afturas y alineaciones
obligatorias (exteriores e interiores), primardn estas prescripciones especfficas y particulares sobre las
generales que le pudieran ser de aplicacién por la zona o subzona de Ordenanzas en que se encuentra.

9.Salientes y vuelos. Se admite rebasar la alineacion oficial exterior con balcones,
miradores, balconadas, sujetos a las siguientes condiciones:

a) El saliente maximo seré de setenta y cinco(75) centimetros.

b) La suma de la longitud en planta de los cuerpos salientes no excedera de la mitad de la linea
de fachada

©) La altura liore minima entre la cara inferior del saliente, y la rasante de la acera, no podra
ser inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros.

10.La preexistencia de especies arboreas de buen porte puede justificar, a juicio de la
Administracién, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos,
alienaciones y distancias de los volimenes edificatorios, debiéndose ordenar el volumen
resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello implique modificacién de Plan.

I'l. Tipologfas y morfologias permitidas.

I Tipologfa:

- Colectiva en bloque aislado

- Colectiva en bloque vertical

Actividades Econémicas Abierta
- Equipamiento
I'1.2. Morfologfa: Manzana con edificacion aislada, abierta y cerrada,

Condidones de edificabilidad

La superficie edificable total o superficie méaxima construible en cada una de las parcelas
serd la resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién y altura establecidos en la
Ordenacién, sin que para dicho cdlculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de
construccion por encima de las alturas maximas permitidas ni las de las entreplantas.

Condidones estéticas

I La composicién de la edificacién, materiales, color y tratamiento de disefio son libres
en el ambito de esta zona.

2. Los cerramientos de parcelas y vallados no podrén superar los 0,75 mts. de altura de
parte ciega, pudiendo a partir de esta altura colocar reja hasta 220 centimetros de altura total. Si
se colocara tela metdlica esta deberd ir acompanada inexorablemente de setos vivos tupidos.

3. No se permiten el adosamiento parcial por las medianeras en las tipologias de bloque H.

4. La fachada de mayor longitud del edificio no podra rebasar una dimension de setenta
metros, sin considerar en la medicion los salientes y vuelos admitidos.

5. La forma de la edificacién serd tal que pueda inscribirse en un circulo de didmetro
igual o inferior a cien metros.

6. Los espacios libres de parcela podran destinarse a jardin, instalaciones deportivas
descubiertas o aparcamientos en superficie. En este Gltimo caso, el aparcamiento deberé disponer de
arbolado frondoso. Los espacios libres deberan arbolarse al menos en un cincuenta por ciento de su
superficie. Cuando la edificacién se destine en planta baja a usos comerciales, la rasante del terreno
en la banda correspondiente al retranqueo no tendra solucién de continuidad con la de la acera.

7. La orientacién de los volumenes edificatorios de uso residencial sera tal que al menos el
90% de las viviendas tengan una fachada orientada en el sector ENE-S-ONO, o bien que queden
dispuestas las viviendas con doble ventilacion al exterior. Todas las piezas habitables deberdn ser
exteriores, debiendo tener huecos a espacio publico, a espacios libres de parcela exteriores a la
edificacién o a espacio libre interior que cumpla las condiciones impuestas en las presentes Normas.
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Seguridad frente a incendios

La edificacién se dispondra de forma que permita la aproximacién a todas sus fachadas
exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que conecte
directamente con la via pdblica. Si existen plantas bajo dicho espacio de maniobra, su estructura se
proyectara considerando las cargas oportunas en este sentido.

Condiciones de uso

|. Las parcelas de uso privado tendran la calificacion definida en el Plan, siéndoles de
aplicacion las condiciones de regulacion de compatibilidad establecidas en las presentes Normas

2.Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:
B Actividades econémicas y servicios privados
B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.|
B3. Hostelerfa , excepto B.3.XI
- B4. Oficinas.
- B5. Comercio
D. Equipamientos y servicio piblicos.
E. Espacios libres.
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 289. Condiciones de cada una de las Subzonas.

Las condiciones particulares para cada una de las subzonas en que se divide la presente
Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas,

Articulo 290. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucién.

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucién incluidas en la
presente Zona de Ordenanza son las establecidas en en el Anexo Il de las presentes Normas,
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SECCION 32 RESIDENCIAL COLECTIVA BLOQUE VERTICAL MANZANA COMPACTA O

CERRADA
Articulo 291. Generalidades.

| Incluye los dmbitos de las areas localizadas en torno al Centro Histérico, por el sur hasta
Saladillo y entre el Poligono El Rosario y Reconquista, asf como el Acceso Central y Fuente Nueva.
Se protegera la estructura actual de la zona permitiendo tan sélo pequefias alteraciones en algunas
parcelas, tal como se establece en los planos de ordenacién, conservando las actividades
fundamentales existentes en la misma. Se realizara el reequipamiento social de la zona mediante la
adquisicion del suelo que se sefala en los planos y los proyectos complementarios de urbanizacion
para nuevas calles con la reforestacién, mejora de la accesibilidad viaria, permeabilidad de las
Subzonas y mejoras de dotaciones y servicios. El uso global es residencial.

2. En la zona se establecen las siguientes Subzonas de Ordenanzas:

3.1.- EL MIRADOR

3.2.- FUENTENUEVA
3.3.- BANDA DEL TREN
3.4.- YESERA

3.5.- PESCADORES

3. lgualmente se integra en el presente zona de ordenanza las siguientes subzonas de suelo
urbano delimitado como Unidades de Ejecucion

3.UE.|. LOS LADRILLOS
3.UE.2. EL MIRADOR
3.UE.3. FABRICA DE HIELO
3.UE.4. ALFAGEME

3.UE.5n. HOYO DE LOS CABALLLOS
3.UE.6. SECANO

3.PE.7. ACCESO CENTRAL
3.UE.8. PESCADORES |
3.UE.9. PESCADORES Il
3.UE.10 SALADILLOS
3.UE.| . PESCADORES il
3.UE.12. TRANSMISIONES
3.UE.13. YESERA

3.UE.14. MONCAYO |
3.UE.I15. MONCAYO Il
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Articulo 292. Condidones comunes a todas las Subzonas y unidades de ejecucién.
Condiciones de parcela

| Unidad edificatoria.Las unidades de intervencién a efectos edificatorios son las parcelas
catastrales constituidas a la entrada en vigor de la Revision del Plan. No se entienden como
unidades edificatorias los restos libres de unidades edificadas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Revisién del Plan, que atin no hayan sido cedidas, en su caso, a la titularidad publica,
o bien que no se hayan registrado como espacios libres privados afectos a la edificacién.

2. Se admitiran proyectos parciales aunque es preciso la ordenacion de volimenes mediante
un Estudio de Detalle previo, para la determinacién de alineaciones y voldmenes en aquellos &mbitos
en que no existan edificaciones para el establecimiento de las mismas, o sea precisa una modificacién
por obsolescencia y estado de la edificacion existente en el ambito.

3. Agrupacion y segregacién de parcelas. Se permite la agrupacion de parcelas y una
ordenacién unitaria. Se permite la segregacion de parcelas cuando todas ellas cumplan las
condiciones de parcela minima y morfologfa especificada en las fichas particularizadas para cada
una de las Subzonas. Para nuevas subdivisiones la unidad edificable ha de permitir inscribir un
circulo de 40 metros de didametro minimo.

Condiciones de la edificacién

I Alienaciones y retranqueos. La edfficacion se dispondrd alineada a la calle seglin se establece
en el plano de ordenacién detallada. Las alineaciones y rasantes se corresponden con las existentes
en lazona. En las calles de nueva apertura seran indicativas la traza y rasante, pudiendo definirse con
exactitud en el proyecto de obras ordinarias de urbanizacién. Si el destino del edificio lo hace
necesario, o razones derivadas de las caracteristicas de la edificacién colindante o de la propia
organizacién del edificio asf lo aconsejan, se tolera separarse de uno de los linderos laterales. En este
caso, el ancho minimo de la separacion sera de trescientos cincuenta (350) centimetros, pudiendo recaer
huecos de ventilacién sobre ella. En este supuesto corresponderé al propietario de la nueva edificacion
garantizar el correcto tratamiento de las medianerfas que pudieran existir en los edificios colindantes.

2. Ocupacién. En cada parcela debera establecerse un patio o superficie libre de edificacion,
en el que al menos uno de sus lados sea mayor o igual a los 2/3 de la altura méxima que a €l asome,
y de dimensién nunca menor de /3 de dicha altura, con un minimo de 3,5 metros.

3. Cuando ademés de los patios de parcela se proyecten otros patios de luces en elllos
ha de poder inscribirse un circulo de didmetro igual a un 1/3 de la altura total de las plantas a
las que sirve , con un minimo de 3 metros

4. Altura méaxima. El nimero de plantas maximo es el establecido en los planos de
ordenacién detallada. El volumen edificatorio debe mantenerse inscrito en un plano paralelo al
de la rasante a una distancia medida en verticales equivalente al nimero de plantas permitido
en los planos de ordenacién detallada. Por encima de la altura sefialada podré autorizarse un
cuerpo construido con las condiciones establecidas en el Articulo 96 de las presentes. Esta linea
no podra superarse con ningln elemento, ni siquiera estructural, admitiéndose Unicamente
pretiles de proteccién en el frente de la fachada de hasta un metro de altura.

5. Cuerpos salientes. Se permiten cuerpos salientes fuera de las alienaciones a vial y al interior de
manzana en las condiciones que se establecen en el Articulo 102 de las presentes Normas urbanisticas.

6. La preexistencia de especies arboreas de buen porte puede justificar, a juicio de la
Administracién, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos,
alienaciones y distancias de los volimenes edificatorios, debiéndose ordenar el volumen
resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello implique modificacién de Plan.

7. Tipologias y morfologias permitidas.
7.1.Tipologfa:
Colectiva en bloque vertical
- Actividades Econdmicas Abierta y Cerrada
- Equipamiento
7.2. Morfologfa: Manzana Compacta y Manzana Cerrada.
Condidones de edificabilidad
I. La superficie edificable total o superficie méaxima construible en cada una de las
parcelas seré la resultante de la aplicacién de los parametros de ocupacion y altura establecidos
en la Ordenacién, sin que para dicho célculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de
construccion por encima de las alturas maximas permitidas ni las de las entreplantas.

Condidones estéticas

| La composicién de la edificacién, materiales, color y tratamiento de disefio son libres
en el ambito de esta zona.

2. Los proyectos de los volimenes edificatorios que constituyen la manzana cerrada
deben adoptar criterios de unidad, al menos en su ambito parcelario.

3. Cualquier modificacién de fachadas debe justificarse mediante proyecto integral de la
unidad parcelaria, que mantenga el carécter unitario de la misma.

4. Los cerramientos de parcelas y vallados no podréan superar los 0,75 mts. de altura de
parte ciega, pudiendo a partir de esta altura colocar reja hasta 220 centimetros de altura total.
Si se colocara tela metdlica esta debera ir acompanada inexorablemente de setos vivos tupidos.

5. Los espacios libres de parcela podran destinarse a jardin, instalaciones deportivas descubiertas
o aparcamientos en superficie. En este Ultimo caso, el aparcamiento deberd disponer de arbolado
frondoso. Los espacios libres deberan arbolarse al menos en un cincuenta por ciento de su superficie.
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Condiciones de uso

|. Las parcelas de uso privado tendran la calificacién definida en el Plan, siéndoles de

aplicacién las condiciones de regulacién de compatibilidad establecidas en las presentes
Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en
los usos no residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el
interior de la parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:
B.Actividades econdmicas servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.
- B3. Hostelerfa , excepto B.3.XI
- B4. Oficinas.
- BS. Comercio
D. Equipamientos y servicio publicos
- DI Servicios y Administracién
+ D2 Cultural y Educativo
- D3 Sanitarios y Asistenciales
- D4 Recreativos
E. Espacios libres.
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 293. Condiciones de cada una de las subzonas.

Las condiciones particulares para cada una de las subzonas en que se divide la presente

Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas.

Articulo 294. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucién.

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucién incluidas en la

presente Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo Il de las presentes Normas,
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SECCION4*  ZONA DE ORDENANZA 4. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA EN
MANZANA COMPACTA.

Articulo 295. Generalidades

| Area de edificacién con morfologia urbana dominante de manzana compacta, siendo
la tipologfa mas comin la de vivienda unifamiliar entre medianeras dos plantas, con patio,
simultaneando otros usos como talleres. El uso global de la zona es residencial.

En esta zona se continuara con una estrategia de reequipamiento social, mejora de comunicaciones
en su accesibilidad y permeabilidad y remate de los vacios intersticiales que ain quedan en la trama.

2. En la zona se establecen las siguientes Subzonas de Ordenanzas:

4.1 .- EMBARCADERO |

4.2- HUERTA LAS PILAS

4.3.- CARRETERA VIEJA

4.4.- HOYO DE LOS CABALLOS
4.5.- PAJARETE - SAGRADO CORAZON
4.6.- BAJADILLA

4.7.- CALLE ANDALUCIA

4.8.- PASTORES - LOS TOMATES
4.9.- LA JULIANA

4.10.- LOS GUIIOS

4.11.- VARADERO

3. Igualmente se integra en la presente zona de ordenanza las siguientes subzonas de
suelo urbano delimitado como unidades de ejecucién.

4.UE.|. BAJADILLA |

4.UE.2. BAJADILLA I

4.UE.3. CERRO DE LAS MONJAS
4.UE 4. PERLITA

4.UE.5. FUNDACION BALSAMO
4.UE.6. HUERTA M| HACIENDA
4.UE.7. EL COLES

4.UE.8. EL COBRE

4.UE.9. PASTORES

4.UE.10. METALSA |

4.UE.11. METALSA I

4.UE.12. EMBARCADERO
4.UE.13. COMISARIA
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Articulo 296. Condidones comunes a todas las Subzonas y unidades de ejecucién.
Condiciones de parcela

| Serén edificables todas las parcelas consolidadas a la entrada en vigor del presente Plan
y a tal efecto aparezcan en los planos catastrales como una unidad catastral

2. Se permite la agregacién de parcelas existentes siempre que sean colindantes.
3. Se permiten segregaciones con las condiciones indicadas para la parcela minima, limitandose
tan solo su posible edificacién a la existencia de arbolado que tuviese que ser talado para faciltar las obras.

El nimero méximo de parcelas se limita al nimero de viviendas en las unidades ejecucion.

4. La parcela minima para nuevas subdivisiones, salvo que las condiciones particulares de cada
subzona sefialen otros condicionantes. son:

- Superficie minima: 100 m2.
- Frente minimo: 6m.
- Fondo minimo: 8m.

- La forma de la parcela serd tal que permita la inscripcién de circulo de 6 metros de didmetro.

5. Todo el arbolado existente, reflejado en los planos correspondientes o en la fotografia aérea se
considera protegido. Por tanto, su desaparicion no exime de la limitacion del punto 3 anterior.

Condiciones de la edificacién

I Separacion a linderos. Con caréacter general se establecen las siguientes separaciones
minimas a linderos.:

Lindero a via plblica: 0 m. (alineacion obligatoria).
- Lindero a otras propiedades: 0 m. En caso de abrir ventanas al lindero, éste establecera
un retranqueo obligatorio de 3 metros con un ancho de la misma dimension.

2. Ocupacion méxima

2.1 Los patios de parcela tendran una superficie minima equivalente al 30% de la superficie de
un solar tedrico construido trazando una paralela a la alineacién exterior a cinco (5)
metros de distancia. La superficie de patios podré subdividirse, siempre que cada una de
las partes permita inscribir un cfrculo nunca menor de 3 metros de didmetro.

2.2.En la planta alta la ocupacién méaxima, incluyendo los vuelos, serd del 75 % de la méaxima
permitida en planta baja

2.3.Bajo rasante se autoriza una ocupacién dell00 %, teniendo en cuenta lo establecido en
el punto 5 del apartado anterior y el punto 6 del presente apartado.

3. Altura méxima y nimero méximo de plantas. La altura de los edificios que se
proyecten se ajustaran al nimero maximo de plantas que se establecen en los planos
correspondientes, que en caso de solares en esquina o con fachada a dos calles se refiere a
parcelas catastrales completas, salvo las que especificamente en los planos se indican con una

linea de division de alturas. Para el caso de inexistencia de determinacién de altura en los
planos, el nimero maximo de plantas es de dos y la altura maxima de 7 metros

4. Construccién por encima de la altura méxima.

4.1.Por encima de la altura antes fijada se permite la aparicién de un cuerpo de edificacion
correspondiente a las cajas de escaleras con una superficie méxima de 10 m2.

4.2.Se admite la utiizacion del espacio bajo la cubierta si esté inclinada siempre que no se
supere el volumen capaz limitado por los planos de fachada y cubierta con una inclinacién méxima de
30 grados, y siempre que se cumplan las condiciones de vivienda minima en el resto de las plantas.

5. Cuerpos salientes. Se admiten, en plantas superiores, balcones volados, con saliente
méximo, incluida la cerrajerfa de 40 cms, siempre que el galibo libre sobre la rasante de la acera
sea superior a 320 metros. Los balcones y vuelos de las plantas superiores deberan ser
rematados a una distancia de la medianerfa nunca superior al de su propio vuelo.

6. Las nuevas construcciones evitaran la tala de arboles existentes con la adecuada
disposicion de sus patios y jardines.

7 Tipologias y morfologias permitidas.
7.1.Tipologfa:

- Unifamiliar en hilera o entre medianeras
- Colectiva en bloque vertical y horizontal
- Actividades Econémicas, edificacion cerrada
- Equipamiento
7.2. Morfologia: Manzana compacta y cerrada.

Condidones de edificabilidad

I. La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de las
parcelas seré la resultante de la aplicacién de los parametros de ocupacion vy altura establecidos
en la Ordenacién, sin que para dicho célculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de
construccién por encima de las alturas méximas permitidas ni las de las entreplantas.

2. Se admite la intensificacion de uso y ampliacién de edificios exclusivos destinados a
viviendas unifamiliares construidos con anterioridad al Plan, siempre que no supere el 25% de
la superficie edificada total de la construccién objeto de ampliacion, se proceda al ajuste de los
aprovechamientos y se cumplan las siguientes condiciones:

- Que la ampliacion se ralice en altura, sin mayor ocupacion.

- Que no provoque medianerias vistas.

- Que la altura resultante total sea como méaximo de 9 metros de altura.
No rebasar en sus planos de fachada, la posicién de los planos de fachada de la edfficacion
preexistente.Podrén situarse en alineacién exterior si la linea de edificacion tiene una longitud
inferior a 3 metros y no excede del 50 % de la longtud del frente de fachada de la parcela
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Condiciones estéticas

|. Tanto las obras de nueva edificacién, como las que puedan realizarse en los edificios
ya construidos afectando a su aspecto exterior, podrén emplear criterios de composicién
libres.Se permiten pérticos, porches, etc., asi como terrazas y cuerpos cubiertos con las
limitaciones sefaladas en estas Normas.

2. Los cerramientos y vallados de parcela podrén ser opacos , hasta una altura de 220 centimetros,
ejecutados con materiales nobles y sirviendo de soporte a a vegetacién interior con refleo hacia la via ptblica.

Condiciones de uso

I Las parcelas de uso privado tendrén la calificacion definida en el Plan, siéndoles de
aplicacién las condiciones de regulacion de compatibilidad establecidas en las presentes Normas,
Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en los usos no
residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el interior de la
parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B. Actividades econémicas servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.
- B3. Hostelerfa , excepto B.3.XI
- B4. Oficinas.
- B5. Comercio.
D. Equipamientos y servicio publicos. Excepto D6
E. Espacios libres.
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 297. Condiciones de cada una de las Subzonas.

Las condiciones particulares para cada una de las Subzonas en que se divide la presente Zona
de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas.

Articulo 298. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucién.

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucion indluidas en la
presente Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo Il de las presentes Normas

DE ORDENACION « ALGECIRAS * TR
L]

[ ]
DEL SUELO URBANO

SECCION 5% ZONA DE ORDENANZA 5. RESIDENCIAL MIXTA UNIFAMILIAR EN HILERA

Y COLECTIVA EN BLOQUE HORIZONTAL EN MANZANA COMPACTA.
Articulo 299. Generalidades

I Se denominan asi aquellas 4reas o enclaves destinados a la residencia permanente o
temporal con espacios libres privativos © comunes y accesos comunes privados a los diferentes
bloques. Area de edificacién con morfologfa urbana dominante de manzana compacta, siendo
Ja tipologia més com(n la de vivienda unifamiliar o colectiva entre medianeras de dos plantas.El
uso global de la zona es residencial,

2. En la zona se establecen las siguientes Subzonas de Ordenanzas:

5.1.- RINCONCILLO PLAYA
5.2.- SAN BERNABE - PAJARETE
5.3.- ARCOS DEL COBRE

5.4.- SAN GARCIA |

5.5.- GETARES

3.Igualmente se integra en el presente Zona de Ordenanza las siguientes subzonas de
suelo urbano delimitado como unidades de ejecucién.

5.UE.|. CABO LASTRE
5.UE.2. CABO FINISTERRE
5.UE.3. CABO AGUA
5.UE.5. ARROYO LA MIEL
5.UE.6. HUERTA OTTONE
5.UE.7. ACCESO SUR
5.UE.12. ALGETARES

Articulo 300. Condiciones comunes a todas las Subzonas y unidades de ejecucién.
Condiciones de parcela

| Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son las parcelas catastrales constituidas
a la entrada en vigor de la Revision del Plan General. No obstante, se permitirdn modificaciones o
ajustes de pequenia entidad con la parcela catastral siempre que estén debidamente justificadas. La
superficie de dicha parcela ser4 igual o superior a la minima establecida en la presente Norma.

2. Todos los proyectos serén unitarios, es decir, tendrén por objeto parcelas catastrales
completas o las que resulten de las agregaciones y segregaciones que se lleven a cabo de
conformidad con las presentes Normas.

3. Se permiten segregaciones con las condiciones indicadas para la parcela minima, limitindose
tan solo su posible edificacion a la existencia de arbolado que tuviese que ser talado para facilitar las obras.
El nimero méximo de parcelas se limita al nimero de viviendas en las unidades ejecucion.

4. Se podré agregar parcelas sin limitaciones, siempre que la superficie de la parcela resultante
y la restante de la finca matriz, sea superior a la minima establecida.



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION « ALGECIRAS * TR

TITULO X.REGIMEN DEL SUELO URBANO

5. Parcela minima.

5.1.La parcela minima que se establece para vivienda unifamiliar es de 120 m2. La forma de
la parcela sera tal que permita la inscripcién de un circulo de 6 metros de didmetro. El
ndmero de unidades residenciales y, por tanto, la superficie unitaria asignada a cada
una se establece en la Norma Particular por cada Subzona o unidad de ejecucion.

5.2, Para vivienda colectiva, la superficie minima se establece en 400 m2. La forma de la
parcela serd tal que permita la inscripcion de un circulo de |5 metros de didmetro

6. Todo el arbolado existente en las subzonas, reflejado en los planos correspondientes
o en la fotografia aérea se considera protegido. Por tanto, su desaparicién no exime de la
limitacion del punto 3 anterior.

Condiciones de la edificacién

| Alineaciones y retranqueos. En todos los casos, tanto con relacion a los viales de caracter
pblico, como a los interiores de cada una de las parcelas, la edificacion se retranqueara un minimo de
tres metros por el frente, fondo , incorporandose el terreno resultante al espacio libre de la parcela.

2. Ocupacion. La proyeccion en planta de la edificacion no podra sobrepasar una ocupacion superior
a 50 % de la parcela, salvo lo dispuesto en las condiciones particulares de cada subzona o unidad de ejecucion.

3. Altura mé&ima y nimero méximo de plantas. La altura de los edifidos que se proyecten se
ajustaran al nimero médimo de plantas que se establecen en los planos correspondientes, que en caso de
solares en esquina o con fachada a dos calles se refiere a parcelas catastrales completas, salvo las que
especificamente en los planos se indican con una linea de division de alturas. Para el caso de
inexistencia de determinacién de altura en los planos, el nimero méximo de plantas es de dos
y la altura maxima de 7 metros.

4. Construccién por encima de la aftura méxima.

4.1.Por encima de la altura antes fijada se permite la aparicién de un cuerpo de edificacion
correspondiente a las cajas de escaleras con una superficie méxima de 10 m2.

4.2.Se admite la utilizacion del espacio bajo la cubierta si estd inclinada siempre que no se
supere el volumen capaz limitado por los planos de fachada y cubierta con una inclinacién
maxima de 30 grados, y siempre que se cumplan las condiciones de vivienda minima en el
resto de las plantas.

5. Cuerpos salientes. Se admiten, en plantas superiores, balcones volados, con saliente
maximo, incluida la cerrajerfa de 40 cms, siempre que el gélibo libre sobre la rasante de la acera
sea superior a 3'20 metros. Los balcones y vuelos de las plantas superiores deberan ser
rematados a una distancia de la medianerfa nunca superior al de su propio vuelo.

6. Las nuevas construcciones evitardn la tala de darboles existentes con la adecuada
disposicion de sus patios y jardines.

6.Tipologfas y morfologias permitidas.

6.1. Tipologia:

- Unifamiliar en hilera o entre medianeras
Colectiva en bloque horizontal y vertical
Actividades Econémicas, Cerrada y Abierta.

- Equipamiento

6.2. Morfologfa: Manzana compacta y cerrada.

Condidones de edificabilidad

I. La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de las
parcelas serd la resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién y altura establecidos
en la Ordenacién, sin que para dicho célculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de
construccion por encima de las alturas maximas permitidas ni las de las entreplantas.

2. Se admite la intensificacion de uso y ampliacién de edificios exclusivos destinados a
viviendas  construidos con anterioridad al Plan, siempre que no supere el 25% de la superficie
edificada total de la construccién objeto de ampliacion, se proceda al ajuste de los aprovechamientos
y se cumplan las siguientes condiciones:

2.1.Si la ampliacion se realiza en el espacio libre de parcela, que ésta no rebase una
ocupacién méxima superior al de los planos de fachada de la edificacién preexistente.
Podrén situarse en alineacidn exterior si la linea de edificacion de la ampliacién tiene
una longitud inferior a los 3 metros, y no excede de un 50% de la longitud del frente
de fachada de la parcela.

2.2.Si la ampilacién se realiza en altura sin mayor ocupacion, que la altura resultante total

sea como méximo de 9 metros de altura, y que no provoque medianerias vistas
Condidones estéticas

I Tanto las obras de nueva edifficacion, como las que puedan realizarse en los edificios ya construidos
afectando a su aspecto exterior, podran emplear criterios de composicion libres.Se permiten porticos,
porches, etc., asf como terrazas y cuerpos cubiertos con las limitaciones sefialadas en las Normas Generales.

2. Los cerramientos y vallados de parcela podrén ser opacos y hasta una altura de 220 centimetros,
y utilizando materiales nobles, sirviendo de soporte a la vegetacion interior con reflejo hacia la via plblica.

3. En todos los casos, el tratamiento de fachada se efectuara en su totalidad, incluyendo
la planta baja que se terminard integramente. La adaptacién de los locales, en su caso, no podra
alterar la disposicion, forma o proporcion de los huecos.

4. Los testeros de los bloques se deberdn considerar igualmente como una fachada, especialmente
si estan orientados a la via plblica y a tal efecto se tratardn conjuntamente con el resto de la edificacién.
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| Las parcelas de uso privado tendrén la calificacién establecida en el Plan, siéndoles de
aplicacion las condiciones de regulacion de compatibilidad establecidas en las presentes
Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en
los usos no residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el
interior de la parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B. Actividades econémicas servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.
- B3. Hostelerfa , excepto B.3.XI
- B4. Oficinas.
- BS. Comercio
D. Equipamientos y servicio plblicos. Excepto Dé
E. Espacios libres
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 301. Condiciones de cada una de las Subzonas.

Las condiciones particulares para cada una de las subzonas en que se divide la presente Zona
de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas.

Articulo 302. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucién.

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucion incluidas en la
presente Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo Il de las presentes Normas,
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Condiciones de uso SECCION 6. ZONA DE ORDENANZA 6. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN

MANZANA DE EDIFICACION AISLADA.
Articulo 303. Generalidades

1. Area de edificacién con uso global residencial y con tipologia dominante de vivienda unifamiliar
aislada con jardin privado o vivienda unifamiliar pareada o adosada en la que se pretende el
mantenimiento de sus carécteristicas tipo-morfoldgicas, amen del mejoramiento general de su imagen

2.En la zona se establecen las siguientes Subzonas de Ordenanzas:

6.1.- ACEBUCHAL BAJO

6.2.- EL CHAPARRAL

6.3.- LOS PINOS - SAN MIGUEL
6.4.- ADALIDES

6.5.- PUNTA DE SAN GARCIA
6.6.- SAN GARCIA Il

6.7.- GETARES - PICARO

6.8.- NUCLEO DE GETARES
6.9.- EL COBRE

6.10.- ALMENDARACHE
6.11.- EL FARO

6.12.- PELAYO

3.gualmente se integra en el presente zona de ordenanza las siguientes subzonas de
suelo urbano delimitado como unidades de ejecucién.

6.UE.|

6.UE2.
6.UE3.
6.UE4.
6.UES.
6.UE6.

CABO ROCA

LA MEDIANA |
LAS HUERTAS
CABO PENAS |
LA MEDIANA Il
CABO COPE
6.UE.7. CABO SILLERO
6.UE.8. CABO BLANCO
6.UE.9 CABO FARRUC
6.UE.10. CABO BAGUR
6.UE.11. C/ TUCAN
6.UE.12. C/ CERNICALOS
6.UE.13. CABO PENAS Il
6.UE.14n.CABO PRIOR
6.UE.15. AVDA. DIPUTACION
6.UE.16. C/ BUITRE
6.UE.17. PALMONES
6.UE.18. CHAPARRAL
6.UE.19. SAN MIGUEL
6.UE.20. COLEGIO LOS PINOS
6.UE.21. C/ PALMERA
6.UE.22. VIVERO
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6.UE.23. LOS PINARES
6.UE.24. C/ CHUMBERA

6.UE.25. C/ LA PARRA

6.UE.26-27. C/ MEMBRILLO-MARGARITA
6.UE.28. LOS SAUCES

6.UE.29. C/ OLIVO

6.UE.30. AVDA. LAS FLORES

6.UE31. C/ ADALIDES

6.UE.32. C/ NARDO

6.UE.33. BENITO DAZA

6.UE.34, VISTA MAR

6.UE.35. TELEGRAFO

6.UE.36. PELAYO SUR

6.UE.37. PELAYO OESTE

6.UE.38. PELAYO ESTE

Articulo 304. Condidones comunes a todas las subzonas y unidades de ejecucién.
Condiciones de parcela

| Seran edificables todas las parcelas consolidadas a la entrada en vigor del presente Plan y a
tal efecto aparezcan en los planos catastrales como una unidad catastral.

2. Se permite la agregacién de parcelas existentes sin limitacién de nmero y superficie,
siempre que sean colindantes.

3. Se permiten segregaciones con las condiciones indicadas para la parcela minima, limitandose
tan solo su posible edificacién a la existencia de arbolado que tuviese que ser talado para facilitar las obras.
El nimero méximo de parcelas se limita al nimero de viviendas en las unidades ejecucion.

4. La parcela minima para nuevas subdivisiones, salvo que las condiciones particulares
de cada Subzona o unidades de ejecucidn sefialen otros condicionantes. son:

- Superficie minima: 300 m2.
- Frente minimo: 15m.
- Fondo minimo: 20m.

- La forma de la parcela serd tal que permita la inscripcion de circulo de 12 metros de
didmetro.

5.Todo el arbolado existente en las subzonas, reflejado en los planos correspondientes o en la fotografia
aérea se considera protegido. Por tanto, su desaparicién no exime de la limitacién del punto 3 anterior.

Condiciones de la edificacién

I Separacién a linderos.
I.1.Se establecen con carécter general las siguientes separaciones minimas a linderos.
Lindero a via pdblica: 3m.
- Lindero a otras propiedades: 3m.
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1.2. No obstante lo anterior, se admite adosar la edificacién a un lindero lateral formando una
sola unidad edificatoria con el colindante (viviendas pareadas).

I.3. Se permiten edificaciones auxiliares de la vivienda, como trasteros o garajes, con una
superficie méxima de |5 m2., y altura méxima de 2'20 metros, retranqueados del frente de la parcela,
no teniendo que cumplir el resto de los pardmetros relativos a retranqueos.

2. Ocupacién méaxima.
- Sobre rasante: 30 % en planta baja y 25% en el resto de las plantas permitidas.
- Bajo rasante : 100 %, con la salvedad establecida en el punto 5 del Articulo anterior.

3. Altura maxima y nimero maximo de plantas. La altura de los edificios que se
proyecten se ajustaran al nimero maximo de plantas que se establecen en los planos
correspondientes, que en caso de solares en esquina o con fachada a dos calles se refiere a
parcelas catastrales completas, salvo las que especificamente en los planos se indican con una
linea de division de alturas. Para el caso de inexistencia de determinacién de altura en los
planos, el nimero maximo de plantas es de dos y la altura méxima de 7 metros.

4. Construccién por encima de la altura maxima.

4.1.Por encima de la altura antes fijada se permite la apariciéon de un cuerpo de
edificacién  correspondiente a las cajas de escaleras, miradores, etc, con una
superficie maxima de 10 m2, y una altura méxima total de 9 metros

4.2. Se admite la utilizacién del espacio bajo la cubierta si esta inclinada siempre que no se
supere el volumen capaz limitado por los planos de fachada y cubierta con una inclinacién
méxima de 30 grados, y siempre que se cumplan las condiciones de vivienda minima en el
resto de las plantas.

5. Tipologias y morfologias permitidas

5.1, Tipologfa:
- Unifamiliar aislada y pareada
- Colectiva en bloque aislado
- Actividades Econémicas Abierta
- Equipamiento
5.2. Morfologfa: Manzana con edificacién aislada y abierta.

Condidones de edificabilidad

I. La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de las
parcelas ser4 la resultante de la aplicacién de los parametros de ocupacion y altura establecidos
en la Ordenacién, sin que para dicho célculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de
construccion por encima de las alturas maximas permitidas ni las de las entreplantas.

2. Se admite la intensificacién de uso y ampliacion de edificios exclusivos destinados a
viviendas unifamiliares construidos con anterioridad al Plan, siempre que no supere el 25% de
la superficie edificada total de la construccién objeto de ampliacién, se proceda al ajuste de los
aprovechamientos y se cumplan las siguientes condiciones:

2.1.Si la ampliacién se realiza en el espacio libre de parcela:
Que sea de una séla planta y 3 metros de altura maxima, separada una distancia minima
de 2 metros a linderos medianero o, si se adosa, que exista acuerdo entre los
propietarios de las fincas colindantes.
+ Podrén situarse en alineacién exterior si la linea de edfficacién de la ampliacion tiene una longitud
inferior a los 3 metros, y no excede de un 50% de la longttud del frente de fachada de la parcela.
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2.2 Si la ampilacion se realiza en altura sin mayor ocupacion:
- Realizarse en un edificio aislado, separado al menos dos metros de los linderos, 3 metros
de la alineacion exterior.
- La altura resultante total no podra superar los 9 metros de altura.
- No rebasar en sus planos de fachada , la posicion de los planos de fachada de la
edificacion preexistente.

Condiciones estéticas

| Tanto las obras de nueva edificacién, como las que puedan realizarse en los edificios ya
construidos afectando a su aspecto exterior, podran emplear criterios de composicién libres. Se
permiten pérticos, porches, etc., asl como terrazas y cuerpos cubiertos con las limitaciones sefaladas
en las Normas Generales.

2. Los cerramientos y vallados de parcela tendrén una altura méxima de 220 centimetros y
serdn preferentemente disfanos o con vegetacién, pudiendo llevar como méximo un murete de
fabrica no superior a un metro de alto con pilares o machones, en su caso y entre ellos celosia, reja
metdlica o de madera. También podran permitirse cerramientos opacos siempre que se utiicen en
su ejecucién materiales nobles y sean soporte de vegetacion interior con reflejo hacia la via péblica,
Los cerramiento en linderos a otras parcelas también podrén ser opacos y de la misma altura méxima.

Condiciones de uso

I. Las parcelas de uso privado tendrén la calficacion definida en el Plan, siéndoles de
aplicacién las condiciones de regulacién de compatibilidad establecidas en las presentes Normas,
Titulo VI Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad que los usos no
residenciales permitidos lo serén exclusivamente en edificios singulares proyectados en cada caso y
en parcelas aisladas y que toda la actividad y las dotaciones de aparcamiento se preste en el interior
de la parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B.Actividades econdmicas servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios, excepto B2.V, VI y VIl
- B3. Hostelerfa , excepto B.3.XI
- B4. Oficinas.
- B5. Comercio.
D. Equipamientos y servicio publicos.
E. Espacios libres
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 305. Condiciones de cada una de las subzonas.

Las condiciones particulares para cada una de las Subzonas en que se divide la presente Zona
de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas.

Articulo 306. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucién.

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucién incluidas en la
presente Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo Il de las presentes Normas
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SECCION 72 ZONA DE ORDENANZA 7. ACTIMDADES ECONOMICAS, ABIERTA Y

CERRADA
Articulo 307. Generalidades.

Se denominan asi aquellas dreas o enclaves destinados a actividades industriales y
aquéllas que adscritas a las mismas, se sitGan en el interior de la trama urbana, dentro o en la
proximidad de las zonas residenciales.Por la compatibilidad de usos se dividen

Actividades Econémicas de cardcter genérico,
Dominante Industrial

3. En la zona se establecen las siguientes Subzonas de Ordenanzas:

7.1.- CELUPAL - LA MENACHA
7.2.- ACCESO NORTE

7.3.- GARABILLA

7.4.- VARADERO INDUSTRIAL
7.5.- CORTIJO REAL

7.6.- LOS GUIJOS INDUSTRIAL

4.Igualmente se integra en el presente zona de ordenanza la siguiente subzona de Suelo
Urbano delimitado como unidades de ejecucion.

7.UE.5. ACEBUCHAL NORTE IV
Articulo 308. Condiciones comunes a todas las Subzonas y unidades de ejecucién.
Condiciones de parcela

I. La unidad minima de intervencién a efectos edificatorios es la parcela catastral de
forma y dimensiones recogidas en los planos. Ninguna parcela sera inedificable por razon de
su forma y dimensiones, si dicha situacion fuera anterior a la aprobacion definitiva del Plan, y
cumpliendo las restantes condiciones particulares de la zona.

2. No se admitirdn proyectos parciales. Todos los proyectos seran unitarios, es decir,
tendrdn por objeto parcelas catastrales completas.

3. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones se establecen las
sigulentes condiciones, salvo que las condiciones particulares de las subzonas o unidades de
ejecucion establezcan otras, que habran de satisfacer las parcelas:

a) Superficie minima: quinientos (500) metros cuadrados.

b) Frente minimo: diez (10) metros.

) Forma de la parcela: sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de didmetro
superior a diez (10) metros.

4. Estas condiciones no son de aplicacion en parcelas destinadas a usos dotacionales e
infraestructurales
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Condiciones de la edificacién
| Alineaciones y separacion a lindeos

I.1. Como criterio general las edificaciones se separaran del frente al vial un minimo de cinco
metros desde la alineacién oficial de parcela. No obstante, en las condiciones particulares para cada
Subzona se establece el retranqueo que ser4 de aplicacion, pudiendo la nueva edificacién situar su
linea de fachada en la alineacion exterior, o separarse de la misma en funcion de sus necesidades. En
las Subzonas que se permita la tipologia de Manzana Cerrada, la edificacion se ajustaré a la alineacién
oficial establecida, sin serle de aplicacién los retranqueos ni ocupacion en parcela.

|.2. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podré dedicarse a aparcamiento en
superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabré realizar en el mismo almacenaje al aire liore de
productos, salvo depdsitos de combustible destinados al uso de la instalacion cuando asf lo permita la
legislacién sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podrén construirse en el mismo casetas
de porterfa o control de accesos, con superficie méxima en planta de 2.50 metros por 2.50 metros y
altura de coronacion inferior a 3.50 metros. La utilizacién del retranqueo por porterfas, muelles de carga
o depdsitos, debera hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento de espacios libres.

2. Separaciéon a linderos.La separacién entre el plano de fachada considerado y el
lindero correspondiente, no podré ser inferior a 3 metros. No obstante, la edificacién podra
adosarse a los linderos laterales, cuando concurran las siguientes circunstancias:

a) Tratarse de edificaciones adosadas o pareadas de proyecto unitario.

b) Cuando la edificacién colindante sea ya medianera.

¢) Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes para construir
adoséndose a la medianera. En este caso el acuerdo deberé inscribirse en el Registro de la
Propiedad siendo preceptiva la ejecucion simultanea, o la constitucion formal de la
obligacién de realizar la construccién de acuerdo con un proyecto conjunto.

d) Cuando por las condiciones de forma de la parcela ésta resultara inedificable en otro caso
y no pueda ser objeto de reparcelacion.

3. En todos los casos de solicitud de construccién adosada a medianerfas, la concesién de
licencia sélo podra hacerse vinculada a un informe previo de los departamentos municipales
competentes, que muestre que tanto la actividad a que se destina el edificio, como la solucion de disefio
y construcciéon del mismo, no suponen incremento de riesgo para el edificio al que se adosa. Si la
solicitud de licencia de obras no especifica el destino preciso del edificio el riesgo evidente de la actividad
que, en sumomento, se pretenda implantar podra suponer la no concesién de licencia de ocupacién.

4. Si una construccion se proyecta adosada a una medianera, y aislada respecto a los
restantes linderos, debera cumplir respecto a los Gltimos, las condiciones de separacién.

5. Las condiciones de separacién a lindero se entienden complementarias de las normas de
seguridad y relacién del edificio con su entorno, prevaleciendo el mayor valor de los resltantes.

6. Altura de la edificacién. El nimero maximo de plantas seré el sefialado en los planos
de ordenacién, y en su defecto la altura maxima de la edificacion serd de dos (2) plantas y
nueve (9) metros de la linea de cornisa. Por encima de las alturas marcadas son admisibles los
elementos de instalaciones indispensables al funcionamiento de la industria. Para la zona
Dominante Industrial el Ayuntamiento podra autorizar mayor altura siempre que se justifique la
necesidad para el funcionamiento de la industria

7. Medicién de la altura.La aftura de la edificacién se medird por procedimientos distintos,
segln que la edificacién se sitGe o no en alineacién exterior.

7.1.En los edfficios situados sobre alienacién exterior, la medicién de la aftura se hara:

a) En la vertical correspondiente al punto medio de la linea de fachada, desde la rasante
de la acera. Si no existiera acera, la medicién se hard del mismo modo desde la
rasante de la calle, incrementada en la altura correspondiente al declive transversal
de la acera computado con pendiente del 2,5%.

b) En calles en pendiente, la altura de la construccién se mediré en el punto medio de la
fachada, si la dimensién de la misma no supera 20 metros. Si sobrepasa esa dimension,
se medird a diez 10 metros contados desde el punto mas bajo, permitiéndose el
escalonado correspondiente a partir de los veinte 20 metros. Nila altura en metros, ni
la expresada en plantas, podra rebasarse en ninguno de los escalonamientos.

7.2.En edificios retranqueados respecto a la calle, la medicién de la altura se realizaré respecto
ala cota de origen y referencia que defina el proyecto, la cual no podrd situarse a més de cinto
cincuenta (100) centimetros sobre la rasante de la acera en el punto medio del frente de parcela.

8. Altura de pisos. La altura minima de pisos serd de 3 metros,

9. Cuerpos salientes. No se admiten vuelos distintos de los aleros o comisas, con saliente maximo de
setenta y dnco (75) centimetros, y marquesinas cuando se trate actuaciones conjuntas de proyecto unitario.

10.Cuando se trate de ampliaciones de las fabricas existentes que requieran prolongacion de estructuras,
guias, dintas, trenes o procesos lineales se podré hacer excepcion de los retranqueos y alturas absolutamente:
necesarios, manteniendo las demas condiciones sobre el total de las parcelas agregadas o existentes.

I'l.La preexistencia de especies arboreas de buen porte puede justificar, a juicio de la
Administracién, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos,
alienaciones y distancias de los volimenes edificatorios, debiéndose ordenar el volumen
resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello implique modificacién de Plan.
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Condiciones de edificabilidad

I La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de las parcelas
seré la resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién y altura establecidos en la
Ordenacion, sin que para dicho calculo puedan tenerse en cuenta las posibilidades de construccién
por encima de las alturas méaximas permitidas ni las de las entreplantas. A efectos del clculo de la
edificabilidad se considerard en todos los casos una ocupacion méxima del setenta por ciento (70%).

2. En casos de justificada necesidad por razones técnicas de ampliacion ineludibles, la
edificabilidad asignada podré ser superada a condicién de cumplir con el exceso mediante la
transferencia del aprovechamiento necesario por operaciones de reparcelacion voluntaria y
siempre que no supere su tope maximo en més de un 10%.

Condiciones estéticas
| Fachadas. La composicion y tratamiento de fachadas es libre en el mbito de la zona.

2. Medianerfas. En construccién entre medianeras, la diferencia de alturas en el plano de
contacto entre dos edificios medianeros, no podra exceder de seis (6) metros, medidos en la vertical
de la medianera, entre las lineas de coronacién respectivas. Si alguno de los edfficios precisa mayor
altura, deberé alcanzarla gradualmente dentro del plano a 45°, trazado desde la linde medianera.

3. Se dedicara a jardin arbolado el 25% de la superficie de parcela libre de edificacion
arbolandose con una densidad minima de un arbol cada 40 m2. En el espacio libre resultante
de las separaciones a linderos y retranqueo, deberd realizarse la plantacién de una hilera de
arbolado, en proximidad a las lineas de cerramiento de la parcela.

4. En el interior de cada parcela se dispondra superficie de aparcamiento para
vehiculos de todos los empleados y los propios de la empresa a razén de 20 m2 por plaza
por cada 100 m2 de superficie construida.

5. Los cerramientos de parcela no podran ser opacos por encima de la cota de 1,00 m.,
sobre la rasante del terreno en cada punto, pudiendo cerrarse en altura superior con verja de
hierro, tela metélica o celosfa, quitando vistas en todo caso con setos vivos vegetales.

6. Entodas las Subzonas o unidades de ejecucién correspondientes a Actividades Econdmicas
Genéricas, al menos la primera crujia de la edificacion hacia el viario publico no podré tener la
tipologfa e imagen de nave industrial, prohibiéndose asimismo la utilizacién de materiales propios de
este tipo de edificios.

7. En todas las Subzonas o unidades de ejecucion correspondientes al uso dominante
Industrial, se ubicara en la fachada principal el edificio representativo de la instalacion, con una
profundidad méaxima de diez metros. En el caso de que no se disponga dicho edificio la nave de
fabricacion o almacenaje estara retranqueada de la alineacion oficial de parcela un minimo de
quince metros.
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Seguridad frente a incendios

|. En edificacion entre medianeras, el inmueble resolvera en si mismo sus condiciones
de seguridad frente a fuego y el riesgo que genere sobre las fincas colindantes, a cuyos efectos
adecuard su disefio y materiales constructivos.

2. En construcciones medianeras respecto a algin lindero , y aisladas respecto a los
restantes, serd preceptivo reservar en la banda correspondiente a la separacién a linderos, un
paso pavimentado y libre de obsticulos, que permita el acceso maniobra de un vehiculo de
extincién de incendios.

3. Si existiera acuerdo entre los propietarios de dos fincas colindantes, la banda para uso
de bomberos fijado en el apartado 2 podra resolverse mancomunadamente, circunstancia que
se haré constar en el Registro de la Propiedad.

4. En funcién del tamano, forma y disefio de la construccion, y de la actividad a que se
destine, cabra prohibir que se recurra a soluciones adosadas a uno o varios linderos, cuando
ello suponga riesgo razonable para la seguridad de la propia construccién o de sus colindantes,
en razén a la tecnologfa de prevencion y extincién disponible.

5. Cuando la edificacién cuente con un cuerpo de edificacién en la alineacion exterior
destinado a uso de oficinas y naves interiores, si el fondo edificado de dicho cuerpo es inferior
o igual a diez (10) metros y la edificacién se resuelve entre medianeras, cabra autorizar que
dicho cuerpo se adose a ambas medianeras en planta de pisos, conectandose el paso de
bomberos en planta baja con la calle, previendo la embocadura con la suficiente altura libre.

6. Si existieran plantas bajo rasante en el espacio del paso de bomberos, su estructura
debera concebirse tomando en cuenta las cargas derivadas de los vehiculos.

Condiciones de uso

|. Las parcelas de uso privado tendran la calificacién definida en el Plan, siéndoles de
aplicacion las condiciones de regulacion de compatibilidad establecidas en las presentes Normas,
Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene. En todos los casos se preverd una plaza de
aparcamientos por cada 80 m2 de edificacion.

2. Son usos compatible los que a continuacién se sefialan:

a) Residencial: se admite el uso residencial en su clase de vivienda, sujeto a las siguientes
condiciones:

*Estar adscrita al edfficio industrial, y estar justificada su instalacion a juicio de la
Administracion.

*La proporcién méxima serd de | vivienda por industria, con limite de ciento veinte (120)
metros cuadrados de superficie construida por vivienda.

b) Servicios Terciarios: El uso de servicios terdiarios es admisible en su dlase de oficinas, siempre que
estén ligadas al funcionamiento de la instalacién y sean propias de la industria. Su superficie
edificada no podré superar el veinticinco (25) por diento de la superficie edificable.

) Dotacional: El uso dotacional es compatible en todas sus dases en régimen de edificio exclusivo.

d) Usos infraestructurales: Compatibles en todas sus clases en situacion de edificio exclusivo.
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Articulo 309. Condiciones de cada una de las Subzonas. SECCION 8. ZONA DE ORDENANZA 8. SISTEMA GENERAL PORTUARIO.

Las condiciones particulares para cada una de las subzonas en que se divide la presente Articulo 311, Generalidades
Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo | de las presentes Normas.
I. En desarrollo de los criterios orientadores contenidos en este Plan General se redactard un
Avrticulo 310. Condiciones de cada una de las unidades de ejecucién. Plan Especial para la ordenacién completa de la zona de servicio del Puerto, que tendrd la calificacion
de Sistema General Portuario

Las condiciones particulares para cada una de las unidades de ejecucion incluidas en la
presente Zona de Ordenanza son las establecidas en el Anexo Il de las presentes Normas. 2. La delimitacion del Plan Especial sera coincidente con el &mbito vigente de la Zona de
Servicio del Puerto. Los usos admitidos en dicho Plan seran conforme con la legislacién sectorial de
aplicacién, debiendo en cuanto a disefio responder a los criterios orientativos contenidos en el
presente Plan, en especial los relativos a la reordenacion de los terrenos del frente urbano con objeto
de mejorar su utilizacion y lograr la armonizacion de los intereses urbanisticos del Puerto y la Ciudad.

Articulo 312. Condiciones de uso y criterios de ordenacién

I. Son usos admisibles en la zona de servicio las actividades portuarias y sus tareas
complementarias, asi como los usos de equipamientos y servicios publicos, y espacios libres . Son
usos compatibles, ademas de las actividades comerciales portuarias, las que correspondan a
empresas industriales o comerciales cuya localizacion esté plenamente justificada por su relacién
con el tréfico portuario o por los servicios que de forma directa presten a los usuarios del Puerto.

2. Los criterios bsicos que deben gufar el disefio de las propuestas de intervencién del
Plan Especial deben responder tanto de la voluntad de superar, o al menos paliar, los problemas
morfolgicos y funcionales detectados, tanto en la situacion actual como de algunas actuaciones
futuras, asi como del entendimiento de las oportunidades y portencialidades que ofrece el
propio territorio, considerandose desde el Plan General como  los criterios més significativos,
¥ que vendrian a justificar las recomendaciones propuestas, los siguientes:

a) La defensa y mejora del borde del mar. En este sentido se entiende necesario:

- Minimizar los posibles "rellenos" de las zonas portuarias actuales, buscando un equilibrio
entre las necesidades de un puerto potente y eficaz, con un frente maritimo urbano de
calidad. Como concrecién de este criterio cabe adelantar la conveniencia de reducir al
minimo posible el relleno de la actual darsena pesquera y renunciar al relleno de la
dérsena en la que se ubica el Club Nautico.

- Recualificar el borde marftimo, mediante intervenciones arquitecténicas que saneen la
linde tierra-mar, eliminado escolleras y zonas de vertido, sustituyéndolas por muros o
muelles sélidamente definidos y construidos.

- Proteccién de la Punta de San Garcfa como un espacio libre cualificado y parte integrante
del paisaje urbano caracteristico de la ciudad, asf como su potenciacién como mirador.

b)El Llano Amarillo de vacio marginal al espacio urbano central. La gran explanada,
denominada "Llano amarillo", se transforma, una vez trasladados los aparcamientos
estacionales, en un espacio con enorme capacidad para redisefiar el borde marftimo
de la ciudad, integrandolo con un espacio urbano central.
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Sera criterio bésico de disefio aprovechar esta oportunidad para configurar un gran
paseo plblico, redisefar el viario de borde, integrar el muelle pesquero y servir de
asentamiento a un potente equipamiento publico (palacio de congresos, auditorio, centro
cultural y ludico) que potencie su caracter urbano y revitalice el frente de mar. Todo ello
sumado a su capacidad para albergar una potente dotacién de aparcamientos pUblicos.

©) Una nueva geometria viaria,

El criterio general para el disefio y la propuesta de una nueva geometria del viario de borde, el que
discurre entre la fachada consolidada de la ciudad y el puerto, es transformar su cardcter de travesfa de
carretera para dotarlo de un carécter de espacio urbano, no contradictorio con su eficacia circulatoria.

- En el tramo comprendido entre la Escuela de Artes y Oficios y el Rio de la Miel, la
disponibilidad de suelo que ofrece el "Llano amarillo" permite la configuracion de un gran
bulevar norte sur, como gran eje urbano, que introduzca una nueva traza diferenciada de
la fachada edificada. Un gran bulevar que sustente una masa arbolada, capaz de minimizar
el efecto pantalla y la mala calidad arquitecténica del frente edificado.

- En el tramo comprendido entre el Rio de la Miel y el Hotel Cristina, aprovechar las vias
existentes para incrementar, especializandolas, la capacidad circulatoria y la mejora de las aceras.

- En el tramo sur, anular el cardcter de nudo circulatorio, redisefiando el acceso a la ciudad y el
puerto, con la remodelacién o nueva ejecucion del enlace (rotonda) junto al puerto deportivo,
Rediserio que deberd extenderse a las vias y taludes al oeste y a la propia cubricién del ferrocarril.

- La formalizacion del acceso ciudad-puerto debera no sélo responder eficazmente a las
necesidades circulatorias, sino a la configuracién de una "plaza" urbana, un espacio
simbdlico, que en lo posible sirva para recuperar el cauce del Rio de la Miel.

d) El Rio de la Miel.

La redefinicién formal y funcional del acceso al puerto, el mantenimiento de la darsena del
Club Néutico y la potenciacion del eje central, que une la estacion de RENFE con el frente maritimo,
dan sustento suficiente para formular como criterio de diserio, la recuperacién, en lo posible, del cauce
del Rio de la Miel y su configuracion como "muelle”, al menos como homenaje a la historia de Algeciras.

e) Nuevas edificaciones. Nuevas actividades

Desde un punto de vista morfoldgico y funcional las nuevas edificaciones vendran a extender
y aproximar el borde de la ciudad al borde marftimo y generar puntos de actividad que acentden su
valor como elementos urbanos y garanticen el mantenimiento y decoro de su entorno, superando
su estado actual de dreas marginales y, en gran medida, degradas.
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CAPITULO I EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

Articulo 313. Delimitadén del Suelo Urbanizable Programado

I Constituyen el Suelo Urbanizable Programado (SUP) del presente Plan General los
terrenos, especificamente delimitados en los planos en sectores, que contienen las
determinaciones de ordenacion precisas y suficientes para garantizar su adecuada insercién en
el modelo territorial, formando parte necesaria de su estructura general y destinados a
absorber con suficiencia las necesidades de suelo urbanizado apto para la edificacion segin las
proyecciones, dimensiones y caracteristicas del desarrollo urbano del municipio previstas
durante la vigencia minima del Plan General mediante su desarrollo en planes parciales.

2. En concordancia con el parrafo anterior, y en prevision de los largos periodos
normalmente requeridos para la urbanizacién del suelo desde la clasificacion de éste, se han
incrementando las superficies o ambitos anteriores estrictamente imprescindibles, segin el
Programa, con la clasificacién, ademés, de ciertos sectores que puedan iniciar su proceso de
urbanizacién antes de la terminacién de los respectivos cuatrienios para quedar
inmediatamente disponibles con posterioridad al octavo afio de vigencia del Programa.

3. El Suelo Urbanizable Programado o sectorizado se divide en:

a) Suelo urbanizable de desarrollo prioritario: es el suelo urbanizable sectorizado cuya
transformacion urbanistica se programa en el primer cuatrienio de vigencia del Plan
General.

b) Suelo urbanizable de desarrollo secundario: es el suelo urbanizable sectorizado cuya
transformacién  urbanistica se programa a medio plazo, en concreto, para el segundo
cuatrienio

4. Tendréan igualmente y de modo automitico la consideracién de Suelo Urbanizable
Programado los terrenos que, en desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado del Plan
General, obtengan la aprobacién definitiva de sus Programas de Actuacion Urbanistica.

5. Tendrédn la consideracién de Suelo Urbanizable en transicion, cuya ordenacién se
materfalizard con arreglo a las determinaciones y pardmetros particulares que se definen para cada uno de
ellos en las fichas individualizadas que se incluyen en le Anexo Il de las presentes Normas Urbanisticas, los
siguientes d&mbitos de planeamiento especfficos :

a) Las Unidades de Ejecucion SUE8, SUE9 y SUEIO.

b) Los Ambitos de Planeamiento Incorporados ( API ).

* Se trata de aquellos ambitos en transicién hacia el Suelo Urbano en los que el Plan General
asume genéricamente las determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado asi

como su gestion por estar en la fase final de ejecucién y considerarlas asumibles con el
esquema de ordenacién general de esta Revision.
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Son Ambitos de  Planeamiento Incorporado los siguientes :

2UEI2.San Bernabé-Oeste 2UEI3.Ermita del Acebuchal
Acebuchal * 2UE|5.Vaguada del Acebuchal

3UEI6.Alamillos
SUE4.Huerta las Pilas.
SUE | Pajarete.

- 7UEl.La Menacha |
7UE4.Acebuchal Norte 11l

2UEI4.Ladera del

7UE2.Acebuchal

Norte | * 7UE3.Acebuchal Norte Il

Las condiciones particulares por las que se rigen los Ambitos de Planeamiento Incorporados,
son las correspondientes al planeamiento inmediatamente antecedente que se asume,
detalladas en los documentos de planeamiento originales, cuyas referencias se relacionan en
la ficha correspondiente de Zonas, Subzonas o Unidades de Ejecucion y Determinaciones
Complementarias.

A efectos de una interpretacion cabal de las determinaciones del Ambito de Planeamiento
Incorporado y para todos aquellos aspectos de detalle relativos a temas puntales de las
mismas, se utilizaran las determinaciones que sobre estos temas estdn contenidas en los
antecedentes administrativos correspondientes.

Particularmente las representaciones graficas que figuran en las fichas y Planos de Ordenacion
correspondientes, tienen exclusivo valor de mera referencia de la situacién del &mbito de
planeamiento en relacion con la ciudad. Las determinaciones gréficas de la ordenacion, son
las que expresamente se reflejan en los planeamientos de origen por aquél.

Cuando la casilla de “Determinaciones Complementarias” esté en blanco, se sobreentiende
que el planeamiento inmediatamente antecedente se asume integramente.

En el caso de discrepancia entre el planeamiento antecedente y el Plano de Ordenacién , se
consideran predominantes las determinaciones especificas de los expedientes de origen, en
todo lo que no figure expresamente indicado en la casilla de "Determinaciones
Complementarias”de la ficha.

Podran alterarse de forma aislada las determinaciones urbanisticas de las fincas incluidas en
estos dmbitos mediante la tramitacién de una modificacién puntual del instrumento de
planeamiento de desarrollo incorporado, excepto cuando tenga por objeto sustituir la
innovacién incorporada en este Plan respecto al planeamiento antecedente reflejada en el
apartado de determinaciones complementarias, en cuyo caso para su vélida modificacién
debera tramitarse el correspondiente expediente de Modificacién de Plan General.

Artlculo 314.Divisién del Suelo Urbanizable Programado en sectores

I. Todos los terrenos clasificados como urbanizables e incluidos en el Programa
Temporal de Actuacién del Plan General vienen ordenados y divididos por sectores, los cuales
constituyen unidades geogréficas y urbanisticas con caracterfsticas homogéneas dentro de cada
uno de ellos y diferenciables de los demas, sefalandose cada uno expresamente mediante la
delimitacién de su perimetro preciso en los planos.
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2. Los sectores en que se divide el Suelo Urbanizable Programado en el presente Plan General,
ordenados por las etapas del Programa en que se deberdn iniciar, son los sefialados en las Normas Particulares

Articulo 315. Unidad minima de planeamiento

1. Las unidades minimas de ordenacién y desarrollo urbanistico del Suelo Urbanizable Programado
son los sectores expresamente delimitados en los planos respectivos. Sin perjuicio de lo establecido en el
apartado siguiente cada uno de los sectores deberd ser desarrollado mediante un Plan Parcial paraa totalidad
de su ambito, debiendo integrar, en su caso, a los elementos de sistemas generales interiores al mismo.
También deberén integrar elementos de los sistemas generales exteriores cuando concurran circunstancias
urbanisticas vinculadas al propio desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacién conjunta y se
trate de elementos contiguos al sector que tengan determinada la obtencién de su suelo con cargo al suelo
urbanizable programado del cuatrienio en que se haya desarrollado el sector.

2. Sectores de planeamiento integrado o simulténeo. El presente Plan identifica aquellos
sectores que deben coordinarse e integrar su ordenacion de desarrollo, a fin de asegurar los objetivos
generales y especfficos definidos en el presente Plan para cada zona y garantizar la correcta solucion
de continuidad en los tratamientos de bordes intersticiales. A tal fin el desarrollo de la planificacion en
estos sectores se realizard mediante la formulacién de un Plan Parcial que englobara aquellos sectores
de una misma zona que deben coordinarse, incluso perteneciendo a cuatrienios distintos.
Alternativamente, podra llevarse a cabo esta coordinacién mediante la tramitacién conjunta y
simultanea de planes parciales individualizados para cada sector. También podré llevarse a cabo la
mencionada coordinacién con la previa formulacion y aprobacion de un Avance de Planeamiento
para el Area, que establezca los criterios a los que han de ajustarse los Planes Parciales de los sectores
que lo integran y que podran, entonces, tramitarse y desarrollarse de forma auténoma.

En las unidades de planeamiento integrado o simultineo, el computo de las dotaciones de
equipamiento y demés usos publicos exigidos por la legislacion vigente, se podré hacer de forma global
como si se tratase de un Unico sector, a fin de determinar la localizacion y tamafio de las dotaciones con la
maxima optimizacién social, si bien cada uno de ellos debera contener la superficie total de suelos de cesién
gratuita que proporcionalmente le corresponden afin de asegurar la justa distribucién de cargas.

3. La programacién temporal de los sectores de planeamiento parcial se realizard conforme
alos criterios u objetivos expresados en el Programa de este Plan; no obstante podra anticiparse la
ejecucion de algln sector siempre que se realice sin perjuicio del resto de la estrategia de la
programacidn y se garantice por el promotor la conexién a los sistemas generales.

Articulo 316. Determinaciones del Suelo Urbanizable Programado

|. Para la determinacion de la estructura general y desarrollo del Suelo Urbanizable
Programado en el presente Plan se establecen las siguientes determinaciones:

a) Fijacion de la edificabilidad total de cada uno de los sectores de Planeamiento parcial.

b) Fijacion del Aprovechamiento Tipo de todo el Suelo Urbanizable Programado para cada
etapa o cuatrienio del Programa, independientemente.

©) Asignacion de intensidades o densidades de ocupacién y usos globales admisibles o precisos
en las diferentes zonas en que se dividen los sectores.

) Asignacion de las caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de la edificacion

m

e) Emplazamiento de los centros de servicio y trazado estructurante de las redes viarias, de
infraestructura y demas servicios calificados de sistemas generales asf como, en su caso, de
las propuestas de ubicacidn y disefio estructural de los equipamientos publicos de zonas
verdes y espacios libres calificados de sistemas locales para su conexién y coherencia.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable Programado vienen ordenados y
estructurados, en virtud del nimero | anterior, en sectores de planeamiento parcial mediante la
superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones especfficas:

a) Zonas por cada uso o actividad global dominante del suelo o de la edificacién, . Los sistemas
generales se considerardn como zonas del sector en que se hallen enclavados, salvo que
por sf mismos constituyan un sector de planeamiento especial. Cada sector puede tener
varias zonas diferentes y distintos sectores pueden poseer zonas de igual clase de uso.

b) Intensidad o densidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en parametros de
edificabilidad, nimero de unidades o volumen por unidad de superficie de suelo, que identifica
la capacidad de los "contenedores"' o "continentes" de la actividad "ocupada” o "contenida’.
Zonas de distintos usos pueden tener la misma capacidad o intensidad de edificacion.

) Tipologfa de la edificacién dominante o estructurante ambiental de cada zona, en tanto que
determinacién del disefio de los contenedores o espacios ocupados por la edificacion,
relacionada directamente con el uso contenido, aunque no en exclusiva. EI mismo uso
puede ser contenido en diferentes tipologias de contenedores y la misma tipologfa de
contenedor puede ser ocupada por diferentes usos pormenorizados o, incluso globales, sin
perjuicio de leves adaptaciones interiores. También puede ofrecerse que una misma
tipologia se produzca en zonas de distinta intensidad e, inversamente, zonas de la misma
intensidad o aprovechamiento tengan edificaciones con distintas tipologias.

d) Sectores o unidades geogréficas y urbanisticas homogéneas, identificados como objetos
especfficos del planeamiento pardial, diferenciables entre sf por razones geogréficas, territoriales
o temporales, segin la etapa en que convenga su promocién, y por los operadores que en
cada uno deban o puedan iniciar su promocién. La estructura de la propiedad en el territorio
es un elemento diferendial para la identificacion y delimitacion de los sectores.

e) Morfologfa urbana estructurante de la ordenacion integral de cada sector y del Suelo
Urbanizable interesado que otorga una imagen finalista de congruencia espacial y
ambiental en la trama urbana a crear, favorece la coherencia de relaciones y referencias
estéticas, simbdlicas, sociales o historicas, garantiza la integracién espacial de los
sectores nuevos entre sf y con el tejido urbano heredado, limita las tipologias de
edificacion y ordenacion a su mejor adecuacion al entorno ambiental o histérico con el
que debera armonizar y trata de evitar las interrupciones linglisticas o sinticticas en la
lectura histérica del medio urbano heredado y de su patrimonio cultural en sentido
amplio. La asignacién al territorio de la morfologia urbana estructuradora de su
ordenacion global se expresa en los planos y fichas que integran el Plan

Etapas temporales de desarrollo urbanistico de los sectores de planeamiento parcial o especial, en

relacion con el Programa de Actuacion del Plan General, adscribiendo cada sector a una etapa.

=

3. En la redaccion de los respectivos Planes Parciales se respetaran, conforme a la naturaleza
de cada uno de ellos, las determinaciones que con caracter obligatorio, indicativo o delimitado, se
sefialen para su estructura urbana general o sistemas locales en el presente Plan.

4. Para el desarrollo e interpretacion de las determinaciones sobre los sectores y su cumplimiento
por los Planes Parciales se estara a lo contenido en los Articulos 20, 21 y 22 de las presentes Normas.
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5. Los sistemas generales en Suelo Urbanizable Programado o adscritos al mismo, cuando no
vengan incluidos en sectores, se ejecutardn directamente, sin necesidad de formular planeamiento especial.

Articulo 317. Delimitacién de Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo
I. En el Suelo Urbanizable Programado se establecen dos Areas de Reparto integrada
cada una de ellas por los sectores cuyo planeamiento parcial debe aprobarse en un mismo
cuatrienio y los sistemas generales adscritos o incluidos en aquéllos para su gestién.
2. El Aprovechamiento Tipo para cada Area de Reparto de los suelos programados es:
Primer Cuatrienio:  0,2252 Unidades de Aprovechamiento/M2, siendo su uso
caracteristico el RESIDENCIAL.
- Segundo Cuatrienio: 0,2700 Unidades de Aprovechamiento/M2, siendo su uso
caracteristico el RESIDENCIAL
Avrticulo 318.Obligaciones y Cargas de los Propietarios
Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable programado estan obligados a:

A.Ceder gratuitamente al Ayuntamiento:

1) La superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines publicos, de las zonas
deportivas, de recreo y expansion también péblicas, determinadas por el planeamiento.

2) La superficie total urbanizada de los centros docentes y los servicios de interés peblico y
social que el planeamiento determine como de carécter pablico.

3) Los terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes servicios
publicos necesarios.

4) El suelo necesario para la ejecucién de los sistemas generales incluidos en la delimitacién
del sector o adscrito al mismo

5) Los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento, por exceder el aprovechamiento real de la unidad de ejecucion del
derecho edificable apropiable por el conjunto de propietarios de la unidad o, en su
caso, adquirir dicho aprovechamiento por su valor.

B.Costear la urbanizacién del sector.

C.Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas generales
exteriores a la actuacion y, en su caso las obras necesarias para la ejecucion, ampliacion o refuerzo
de dichos sistemas requeridos por la dimension y densidad de la misma y las intensidades de uso que

ésta genere, de conformidad con los requisitos y condiciones que establezca este Plan.

D. Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento.
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E.Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada, cuando asf
se imponga por el Plan de Ordenacién o por las Bases de un Programa de Actuacion
Urbanistica o resulte expresamente de disposiciones legales, y en cualquier caso, hasta su
recepcién provisional por el Ayuntamiento.

F. Solicitar licencia de edificacién en los plazos establecidos.

G. Edificar los solares dentro de los plazos que fije el Plan Parcial o, en su defecto, en
los fijados por el Plan General..

Artiaulo 319. Aduadones en Suelo Urbanizable Programado Previas al Desarrolio de los Sectores
| Los sectores de Suelo Urbanizable Programado no podran edificarse hasta tanto:

a) No se haya aprobado definitivamente su Plan Parcial de desarrollo.

b) No se hayan cumplido los trémites del sistema de actuacion que corresponda.

©) No estdn ejecutadas las obras de urbanizacién, sin perjuicio de lo que se establece en el
articulo siguiente

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

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el nimero anterior, en el Suelo
Urbanizable Programado no se podré edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean
las correspondiente a la infraestructura general del territorio o a los intereses generales del
desarrollo urbano. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento,
podran autorizarse obras con las garantias suficientes en orden a su demolicién.

3. No se podré efectuar ninguna parcelacién urbanfstica en el Suelo Urbanizable Programado
sin la previa aprobacion del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuentren los terrenos.

Articulo 320. Requisitos para poder Edificar

| En el Suelo Urbanizable Programado, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto
de Urbanizacién correspondiente y constituida la Junta de Compensacién en los supuestos en
que tal sistema sea aplicable, podrén edificarse con anterioridad a que los terrenos estén
totalmente urbanizados siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

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

b) Que la infraestructura basica de la unidad de ejecucion esté ejecutada en todo aquello que
afecte a la manzana para la que se haya solicitado licencia y que, por el estado de realizacién
de las obras de urbanizacién de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se considere
previsible que a la terminacién de la edificacién la parcela de que se trate contara con todos
los servicios, fijlando en la autorizacién correspondiente el plazo de terminacion de la
urbanizacion que serd, en todo caso menor que el de la terminacion de la edificacion.

©) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa el peticionario, en cualquier
caso, a no utilizar la construccién hasta no esté concluida la obra de urbanizacién, y a
establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.
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d) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, por Normas, y en el segundo de los casos, alterar dicha ordenacién precedente conforme a los nuevos
importe del ciento por cien (100%) del valor de las obras de urbanizacion para criterios de la Revisién sin perjuicio de respetar el contenido basico de los derechos edificables de los
garantizar la ejecucién de estas en la parte que corresponda. La fianza debera cubrir propietarios de esos terrenos de sectores de Suelo Urbanizable en transito hacia su total
el posible aumento de los costes de ejecucién por incremento del indice de Precios urbanizacién. En todo caso queda condicionada su plena adscripcién a la categoria de terreno con
al Consumo. La garantia podrd ser parcialmente liberada a medida que se vayan clasificacion de suelo urbano, al efectivo cumplimiento de los deberes urbanisticos impuestos en el
certificando las ejecuciones parciales de la obra urbanizadora presente Plan
3. El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucién o Artlculo 322, Relacién de los Sectores en el Suelo Urbanizable Programado
etapa de ejecucion deberé indluir el acondicionamiento de los espacios libres de carécter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende. En casos de espacios libres privados al servicio o Los sectores del Suelo Urbanizable Programado son:
que formen parte de los elementos comunes de dos o més parcelas, con el proyecto de edificacién de la
primera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucién por A) Primer Cuatrienio:
los propietarios de las distintas parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de ejecucion. Sector 2. Pajarete.
Sector 4. Alamillos Oeste.

4. Las etapas de ejecucién deberdn componer areas funcionalmente coherentes, Sector 6. Moncayo.

procurando que su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de todo Sector | |. El Algarrobo.

la unidad de ejecucién y tendran que ser aprobadas por el Ayuntamiento.
B) Segundo Cuatrienio:

5. No se permitird la ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente Sector 5. Los Tomates.
la urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los Sector 7. El Cobre
suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcantarillado. Sector 8. Los Pastores

Sector 9. Cortijo Real.

6. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacién podré implicar la caducidad Sector 10. Las Herrizas.

de la licencia previa tramitacion del necesario expedientte, sin derecho a indemnizacion, siendo causa sufidente
para dedarar el incumplimiento de la funcion soial de la propiedad y adoptar las medidas legalmente establecidas.
En todo caso se impedira el uso de lo edificado, todo ello sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al
resarcimiento de los dafos y perjuicios que se le hubiera irrogado. Asimismo, comportard, en lo necesario, la
pérdida de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacién

Avrticulo 321. Ejecucién del Planeamiento

I Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del Suelo Urbanizable
Programado contendran su division de unidades de ejecucién y sefialaran el sistema de actuacién
correspondiente a cada uno de ellas, de conformidad, en su caso, con las previsiones del Plan
General. En aquellos sectores en los que el presente Plan haya establecido un sistema de actuacion
determinado, el Plan Parcial podra sustituirlo por otro de forma justificada.

2. No podran delimitarse, dentro de un mismo sector, unidades de ejecucion cuyas
diferencias de aprovechamiento medio entre s, o con relacién al aprovechamiento medio del
sector, sean superiores al quince por ciento (15%).

3. Suelo Urbanizable en Transicion hacia el Urbano. Se corresponde con las Areas de
Planeamiento Incorporado y las Unidades de Ejecucion SUE 8, SUE 9y 5 UE 10. A los simples
efectos de procurar su integracion pacfica en el presente Plan, estos terrenos -pertenecientes a
sectores del Suelo Urbanizable del PGOU de 1.984 que cuentan, a la entrada en vigor de la
presente Revision, con Planes Parciales aprobados definitivamente y que han iniciado su ejecucién-
se ordenan como suelos urbanizables en transicion, posibilitando en el primero de los casos
incorporar la ordenacién precedente pormenorizada en los términos expuestos en las presentes
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CAPITULO . NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

PROGRAMADO.

Articulo 323. Criterios de ordenacién

Los distintos sectores del Suelo Urbanizable Programado se ordenarén con arreglo a las
determinaciones y pardmetros particulares que se definen para cada uno de ellos en las fichas
individualizadas que se incluyen en le Anexo IV de las presentes Normas Urbanisticas, asf como con los
criterios de ordenacién definidos en los planos y los que se enumeran a continuacion:

a) Los elementos més significativos del paisaje (modelado del terreno, agrupaciones de
arboles, elementos morfolégicos e hidrolégicos, etc.) se conservarén e integrarén en el
sistema de espacios plblicos, determinando sus caracteristicas.

b) Se cuidaran expresamente las condiciones de borde con el Suelo Urbano y con el Suelo
No Urbanizable, asegurando la unidad y continuidad paisajistica con ellos.

) El sistema de calles se jerarquizara, de forma que se garantice una accesibilidad
uniforme, la continuidad de itinerarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios
peatonales deberd tener las caracteristicas y extension suficiente para garantizar la
comunicaciones no motorizadas en el perimetro planeado, y hasta donde sea
posible, con las dreas adyacentes.

d) El sistema de espacios libres se disefiara distribuido de tal forma que que ofrezca una
accesibilidad semejante a todos los vecinos, dimensionandolo y configurdndolo de modo
que favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar
un conjunto diverso y complejo de actividades al aire libre.

€) Las reservas de suelo para centros docentes se realizardn
- Buscando las agrupaciones que permitan instalar unidades completas, de acuerdo con la

legislacion educativa vigente.

- Distribuyéndolos adecuadamente para conseguir que las distancias a recorrer por la
poblacién escolar sea lo mas reducida posible, debiéndose garantizar el acceso a los
mismos, tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

f) La situacion de los otros equipamientos se establecerd para garantizar su accesibiliad y
obtener su integracion en la estructura urbanistica general del Plan,
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CAPITULO Il EL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO.

Articulo 325. Definicién

| Constituye el Suelo Urbanizable No Programado (SUNP), el suelo apto para urbanizar
cuya ordenacién no se establece con caracter suficiente, ni se sectoriza en dmbitos para su desarrollo,
sin perjuicio de que se proceda a su delimitacion a los simples efectos de su identificacion respecto
las demés clasificaciones asf como para establecer su régimen de incompatibilidades de uso. En este
suelo que no es necesario para conseguir las previsiones normales del Plan, potencial y
eventualmente se puede desarrollar un proceso urbanizador en el que pueda tener cabida bien las
demandas previsibles a partir del octavo afo del Programa de Actuacién del Plan General, o bien las
imprevistas seg(n las circunstancias sobrevenidas para su puesta en uso, quedando sometido, en todo
caso, a condiciones precisas de desarrollo, garantias y prestaciones pblicas que lo justifiquen

2. Su localizacién se justifica, fundamentalmente, en aquellas dreas de reserva o
expansién inmediata del entorno del Suelo Urbano o Programado que permiten dirigir, cerrar
o completar con unidades semiauténomas el crecimiento urbano, en un proceso
racionalizador de ocupacion del espacio de influencia de éste.

3. Ladelimitacién de todo el Suelo Urbanizable No Programado se sefiala en el plano de clasficacién,
indicandose en éstas Normas  particulares el uso global, asf como los condicionantes previos que se derivan
de la estructura generaly orgnica establecida por el presente Plan General para su eventual desarrollo.

4. En el acuerdo de formulacion del PAU se deberé incorporar la justificacion de la
delimitacién del dmbito sectorizado que deba ser objeto de desarrollo urbanistico debiéndose
de garantizar que constituya una unidad urbanistica integrada, todo ello en caso de que no se
opte por integrar en un Gnico PAU la totalidad de este suelo

Artfculo 326. Condiciones urbanfsticas generales para la iniciacién y delimitacién de los
Programas de Actuacién Urbanlstica.

1. No podra iniciarse el desarrollo del SUNP en detrimento del Programa de Actuacién del
Plan General, contra sus prioridades o previsiones.

2. La delimitacién del ambito de los PAU en la totalidad del SUNP, para su adecuada
insercién en la estructura urbana del Plan (Art. 34.c.1° RP), se decidird de tal forma que no
se dejen superficies residuales de SUNP, entre estos y el Suelo Urbano o el Programado,
cuyas dimensiones, estructura y usos o actividades, por su marginalidad o inadecuada
estructuracién resultante, no permitan el desarrollo ulterior de éstas mediante otros PAU en
unidades urbanfsticas integradas autosuficientes; procediéndose necesariamente a la
incorporacién integradora de tales dreas residuales en el mismo PAU.

3. En todos los casos serdn prioritarias y preferentemente promovidos o seleccionados,
entre opciones de similares usos globales, los ambitos del SUNP mas préximos al Suelo
Urbano, antes que los mas préximos al Urbanizable Programado y, en ambos casos, los que
impliquen menores costos econémicos en infraestructuras de conexion a los sistemas
existentes en orden a evitar espacios intersticiales vacios o saltos en el proceso urbanizador.

4. En el acuerdo de formulacién del Programa de Actuacién Urbanistica, la
Administracion Muincipal podré determinar la ejecucion del mismo, de forma directa por la
misma, por medio de concesionario de la expropiacion o por el sistema de compensacion.
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5. Los propietarios de suelo clasificados como Suelo Urbanizable No Programado( no
sectorizado) podran formular consulta no vinculante al Ayuntamiento sobre la viabilidad de la
transformacion que pretendan, basada en la justificacion de su adecuacién al modelo de
crecimiento urbano del municipio y a las exigencias establecidas en éstas Normas

6. Sblo nacera el derecho a la transformacion este suelo para los propietarios, tras los
acuerdos de formulacion del PAU que decida su desarrollo directo por aquellos, de aprobacion
definitiva del PAU y del planeamiento de desarrollo.

Articulo 327. Limitaciones

Las exigencias minimas de planeamiento, que deberéd respetar el PA.U., son las
especificadas en el presente Plan con caracter general para todo el Suelo Urbanizable No
Programado, para cada zona en las Normas Particulares y en el acuerdo de formulacién, o
en su caso, en las Bases del Concurso.

Articulo 328. Incorporacién al Patrimonio Municipal del Suelo

Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable No Programado, son
susceptibles de incorporarse al Patrimonio Municipal del Suelo, previa delimitacién de su 4rea,
mediante la expropiacién forzosa.

Articulo 329. Normas Particulares del Suelo Urbanizable No Programado

1. Se clasifica un solo 4mbito como Suelo Urbanizable No Programado (109 Has.),que
corresponde con el denominado "Cortijo de San Bernabé', que queda identificado en los
planos de ordenacién y es continuidad de otras zonas susceptibles de ser urbanizadas, como
Pajarete, Huerta de la Pilas y Menacha 2. Se prevé en su dmbito una importante dotacién del
sistema general de espacios libres y equipamientos de 46,5 Has, aproximadamente.Los usos
globales que se propone son el Residencial y de Actividades Econémicas, en la proporcién que
definiré en su dia el correspondiente Programa de Actuacién Urbanistica.

2. La edificabilidad bruta méxima no serd superior a 0.25 m2/m2. Dicha edificabilidad
bruta méxima se refiere al conjunto de los usos permitidos, y su conversién a los diferentes
usos compatibles se llevard a cabo de acuerdo con los coeficientes de homogeneizacién del
valor que deberd sefalar el preceptivo Programa de Actuacién Urbanistica.

3. La actuacién urbanistica se orienta a una implantacion, que por su localizacién territorial
presenta unas condiciones excepcionales de potencia, dimensién y equilibrio funcional. Una
propuesta de estas caracteristicas debe quedar orientada a la formacién de una oferta
complementaria a la que ya se ofrece y debe, en consecuencia, de dotarse de los elementos
urbanisticos, funcionales y de las infraestructuras capaces de desarrollarla. Debe, por tanto, a la vez
que mejorar sustancialmente los niveles de relacién con las infraestructuras supramunicipales del
transporte, ordenarse internamente desde una concepcién del conjunto que trasciende la nocién de
promocién al uso. El tamario, la diversidad de actividades y ambientes deben ser los referentes de
una amplia oferta en términos de densidad y variada en los aspectos cualitativos y de tipologfa. La
oferta de servicios y equipamientos debe asegurar una atencién a los usuarios en sus demandas
bésicas generales y, por supuesto, en las especializadas en cuanto ocio y recreo

4. El Programa de Actuacién Urbanistica determinar su desarrollo en uno o en varios sectores.
Asf mismo podr, sin disminuir la superficie, ajustar la situacion del sistema general previsto en
su ambito



TITULOXII.  REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO I NORMAS GENERALES DEL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION I3 ASPECTOS GENERALES.

Articulo 330, Ambito

I. Las Normas contenidas en el presente Titulo serdn de aplicacién a los suelos
clasificados por el vigente Plan General como no urbanizables.

2. Subsidiariamente, para los aspectos no previstos por el presente Plan, se complementardn sus
disposiciones con las establecidas por el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de a Provincia de Cidiz.

3. Igualmente se incluye como documento complementario el Catélogo de Elementos
y Sitios Protegidos en el Suelo No Urbanizable de Algeciras. La inclusién de un bien en el
Catalogo conlleva la obligacién de conservacion y la prohibicion de cualquier uso, obra o
actividad que ponga en peligro los valores en presencia, en cada caso.

Articulo 331. Delimitacién

Constituyen el Suelo No Urbanizable del presente Plan General, aquellas areas del
territorio municipal que deben ser activamente preservadas del proceso de desarrollo urbano,
bien con medidas de proteccién tendentes a evitar la transformacién degradante de la naturaleza
y destino rustico que lo caracteriza, o bien con medidas de potenciacién y regeneracion para la
mejora de sus condiciones de aprovechamiento integrado. Sus limites, subclases de suelo y dreas,
vienen grafiados en los planos de ordenacioén del suelo no urbanizable

Articulo 332. Subdlasificacién del Suelo No Urbanizable

Se distinguirdn tres grandes subdases para el tratamiento urbanistico del régimen del Suelo No Urbanizable
que, por tratarse de un conjunto especial y ambiental progresivo, se realiza sin rupturas graves de los
ecosistemas en graduacion paulatina, desde una méaxima preservacion hasta la posibilidad de implantacion
excepcional de infraestructuras :

I. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién. En los que se distinguen a su vez dos
subzonas:

Subzonas de Proteccién Integral. Son aquellas en las que, dada la excepcionalidad de sus
valores naturales, los objetivos normativos vendran a garantizar la total preservacion de
sus caracteres actuales y/o la recuperacién de su estado climécico y su-utilizacion
preferente con fines cientfficos y culturales.

- Subzonas con Proteccién Compatible. Son aquellas en las que los especiales valores
naturales que presentan se pueden compatibilizar con el desarrollo de los
aprovechamientos socioeconémicos de que son objeto, siendo en la mayoria de los
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casos estos aprovechamientos los que mantienen y dan razén de ser a los mencionados
valores naturales. Se incluyen en esta subzona las vias pecuarfas del término municipal

2. Suelo No Urbanizable Protegido, también denominado de preservacién del carécter rural.
Es aquel suelo que, sin presentar especiales valores naturales, debe mantener su destino primordial
que no es otro sino el agrario por considerarlos inadecuados para un desarrollo urbano.

3. Sistemas Generales . Son aquellos que, respondiendo al concepto que establece la Ley del
Suelo, se ubican en el Suelo No Urbanizable.

Articulo 333, Determinaciones especficas

Las determinaciones especificas para cada una de estas categorfas, se desarrollan en las
normas particulares establecidas en el capftulo siguiente.

SECCION 22 CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICACION.

Articulo 334. Destino

Los terrenos clasificados como no urbanizables no podran ser destinados a fines
distintos del agricola, forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la
utilizacion racional de los recursos naturales conforme a lo establecido en la legislacién que los
regula, sin perjuicio de lo establecido en los articulos siguientes.

Articulo 335. Régimen general de las edificaciones

| En esta clase de suelo, ademds de las limitaciones que resulten aplicables en virtud de
otras normas se observaran las siguientes reglas, que constituyen el régimen general:

a) No se podrén realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones agricolas,
ganaderas o avicolas, que guarden relacién con la naturaleza, extension y utilizacion de la
finca y se ajusten en su caso a los planes o normas de los 6rganos competentes en materia
de agricultura, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entretenimiento y servicio de las obras pUblicas.

b) Excepcionalmente, podran autorizarse edificaciones e instalaciones de utilidad pablica
o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, asi como edificios aislados
destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no exista posibilidad de formacién
de un nucleo de poblacién.

Articulo 336. Condidones Particulares

El presente Plan General regula en sus normas particulares las condiciones y limitaciones que
han de concurrir y exigirse en cada caso, para autorizar los citados usos y edificaciones.
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Articulo 337. Areas de Especial Proteccién

En las reas de especial proteccion delimitadas en el presente Plan estara prohibida cualquier
utilizacién que implique transformacion de su destino o naturaleza, lesione el valor especifico que se quiera
proteger o infrinja el concreto régimen limitativo establecido en las presentes Normas, pudiendo en
consecuendia quedar limitado el régimen general de uso y edificacion establecido en el articulo anterior.

Articulo 338. Condiciones de edificacién

| Con caracter general, los tipos de construcciones habran de ser adecuadas a su condicién aislada,
conforme a las presentes Normas, quedando prohibidas las edfficaciones caracteristicas de las zonas urbanas.

2. A tal efecto, las construcciones en el medio rural a que se refiere esta clase de suelo,
utilizardn soluciones constructivas, materiales, colores, textura, formas, proporciones, huecos y
carpinterfa, tomadas de la arquitectura tradicional o tipica, en consonancia con las muestras
autéctonas proximas en la misma zona. (En general queda prohibida la utilizacion de fibrocemento o
pizarras para las cubiertas o fachadas -salvo instalaciones industriales- y elementos o soluciones
formalmente disonantes, llamativas u ostentosas no acordes con el ambiente en que se hallaren

3. Laslimitaciones generales a la nueva edificacién de esta dlase de suelo y para todas las zonas, serdn

a) Edificacion aislada pendiente de cubierta igual o menor a 45 grados sobre la horizontal, con
teja curva o plana preferentemente; carpinterfa de color y formas en todo caso como las
tradicionales proximas a la zona.

b) Los cerramientos o vallados de la parcela de cualquier uso (vivienda, industria, etc.), seran
como los tradicionales con materiales autéctonos de la zona o, en otro caso, serdn didfanos
o de vegetacion, o llevardn un murete de fabrica no superior a 0,60 m. de alto en cada
punto del terreno, con pilares, postes o machones, en su caso, de hasta |,70 m. de alto
medidos de igual forma, y entre éstos se colocaran reja metélica o de madera hasta dicha
altura, completdndose solamente con vegetacién por detras y por encima. En
determinados lugares de proteccién de vistas, podran ser prohibidos los cerramientos que
de uno u otro material sobrepasen los 1,20 m

4. En todos los casos de edfficaciones o instalaciones autorizadas en esta clase de suelo, se estara
obligatoriamente a lo dispuesto con caracter general en las normas generales de proteccién del paisaje.

Articulo 339. Régimen concurrente de la legisladén sectorial agraria

| En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos calificados
como urbanizables (mientras no posean Plan Parcial) o suelos no urbanizables, no se podran
realizar fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria o en otra aplicable,
para la consecucién de sus correspondientes fines.

2. La unidad minima de cultivo del régimen sectorial agrario y las parcelaciones rsticas,
fraccionamientos, segregaciones o divisiones que a su amparo pudieran hacerse, no son

equiparables, a la parcela minima susceptible o no de ser edificada que se sefiala en cada zona
del Suelo No Urbanizable del presente Plan

3. La condicién de edificable de toda parcela viene regulada por la legislacién urbanfstica, con
salvaguarda de los planes o normas de la Administracién de Agricultura.

4. En conformidad con lo precedente, las parcelas minimas edificables y el concepto de niicleo
de poblacién, en el régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable o del Urbanizable, hasta que posea
PAU o Plan Parcial aprobado, no es necesariamente coincidente con la eventual divisién ristica propia de
las unidades minimas de cultivo. En todo caso, las dimensiones de las unidades minimas de cuttivo de la
legislacion agraria deberan ser respetadas como minimas indivisibles para sus fines agrarios que le son

propios, y a sus meros efectos registrables y civiles en las transferencias de propiedad.

5. Con independencia de las unidades minimas de cultivo, cuando sobre un espacio agrario
existiese un plan del Ministerio de Agricultura o de la Consejerfa de Agricultura y Pesca sobre mejora
de la explotacién, el régimen juridico de la propiedad, unidades indivisibles, requisitos y demés
condiciones, seran en todo caso las que en tales planes y en sus documentos publicos se exijan,
respetandose sus determinaciones y limitaciones en el planeamiento de las presentes Normas o en
los Planes que las desarrollen siempre que sean més restrictivas que las del presente Plan.

6. En las enajenaciones o segregaciones de fincas risticas deberd hacerse constar
expresamente, en el correspondiente titulo de enajenacion, las condiciones de edificacion y uso
derivadas del presente Plan, asi como las referentes a cultivos protegidos y clausulas sobre la
disposicion de las parcelas y compromisos con los adquirentes, junto con las limitaciones y deberes
derivados por los que el adquirente quedaré subrogado en lugar y puesto del anterior propietario.

7. La publicidad que se realice por cualquier medio de difusién que se refiera a ventas
de parcelas edificadas, edificables y no edificables, debera hacer constar las condiciones
urbanisticas a que se refiere el nimero anterior y las derivadas al presente Plan; el
incumplimiento serd considerado infraccién urbanistica a los efectos de su sancion.

Artlculo 340. Otras disposiciones complementarias

- Real Decreto Legislativo 1.302/86 de Evaluacion del Impacto Ambiental y Real Decreto
1.131/88 que aprueba el Reglamento para su ejecucion.

- Conservacién energia: beneficios, L. 82/1.980 de 30.XIl en R.D. 872/82 de 5.1l (BOE
6.V.82).

- Ley 38/1.972 de Proteccién del Ambiente Atmosférico, de 22.XII (BOE 26.XI1.72) y los
Decretos 833/75 y 2512/78 que le desarrollen.

- Ley de Aguas.

- Ley de Carreteras.

- Ley 4/1.989 de Conservacion de la Naturaleza.

- Ley 22/1.973 de Minas, de 21.VI (BOE 24.VII).

- Ley Forestal de Andalucia 2/1.992 de 15 de Junio.

- Ley 2/1.989 de 18 de Julio, de Inventario de Espacios Naturales Protegidos y medidas adicionales.

- Ley 7/1.994 de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental Andaluza.



- Decreto 417/1.994 de 25 de Octubre, por el que se aprueba el Il Plan de Ordenacion
de los Recursos Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Natural de los
Alcornocales.

SECCION 3% NUCLEO DE POBLACION.

Articulo 341. Parcelaciones urbanisticas y ndcleos de poblacién

| En el suelo ristico o No Urbanizable y en el Urbanizable, hasta que tenga aprobado el PAU
o el Plan Parcial no se podrén realizar parcelaciones urbanisticas ni se podra efectuar ni proseguir ninguna
parcelacion ristica que, amparada en la unidad minima de cultivo, pueda ser ocupada total o parcialmente
por usos temporales o permanentes que impliquen transformacion de su destino o naturaleza ristica, o
que presenten indicios racionales de pretender su conversién en parcelaciones urbanisticas.

2. Se considerard parcelacion urbanistica la divisién simultanea o sucesiva de terrenos en
dos o més lotes cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nicleo de poblacién, en la
forma en que éste se define en los nimeros siguientes.

3. Se entendera que es nicleo de poblacion, el asentamiento humano que genera demandas o
necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado.

4. Se considerara que constituyen lugares en los que existe el riesgo o posibilidad de
formacion de nicleo de poblacion, aquéllos en los que se presente una sola o varias de las
siguientes caracteristicas objetivas:

a) Tipologfa, morfologia y estructura del asentamiento manifiestamente en pugna con las
determinaciones del Plan en la zona geografica concreta.

b) Accesos sefalizados exclusivos y materializacién o previsién de nuevas vias rodadas en su
interior, no sefialadas en los planos del Catastro, con anchura de rodadura superior a 2 m.
asfaltadas o compactas, con o sin encintado de aceras.

©) Servicios de agua o energia eléctrica para el conjunto o para cada una de las parcelas, con
captacién o transformacién comunes a todas ellas, o con saneamiento individual unificado, que no
vengan aprobados por la Consejerfa competente, o por la Gerencia Municipal de Urbanismo.

d) Centros sociales, sanitarios, deportivos de ocio y recreo para presunto uso de los
propietarios de la parcelacién

e) Existencia de edificaciones de albergues, almacenes o viviendas con frente a via piblica o
privada existentes o en proyecto,

f) Utilizacion de una o algunas de las parcelas resultantes para fines y usos dominantes en
pugna con la naturaleza y destino de las explotaciones agrarias, aunque fuesen usos o
instalaciones temporales, estacionales, méviles o no estables.

g) Ausencia de clausulas en los titulos de enajenacion o alquiler de las parcelas que
condicionen y comprometan al adquirente al cultivo y explotacion total de la finca, o
que no adviertan de todas las condiciones de edificacién

h) Existencia de publicidad fija o provisional en el terreno, o préxima a él o de anuncios en hojas
sueltas o insertas en periédicos de radio, relativa a oferta de venta de los terrenos, que no
contengan la fecha de aprobacion y el érgano competente para otorgar la aprobacion definitiva
del Plan Especial o Parcial o la autorizacién de la Administracién de Agricultura.
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Utilizacion de la vivienda unifamiliar como vivienda no permanente o edificaciones en
bloques de pisos en propiedad horizontal, o concentraciones de unas u otros
superiores a lo admitido por este Plan para la zona

Cuando las inversiones previsibles totales para la transformacién del territorio no vengan
suscritas por ingeniero agrénomo y debidamente autorizadas por IARA y no correspondan
con la rentabilidad econdmica de la explotacién agraria, en funcién de otras de similares
caracteristicas, clima y calidad de suelo en la zona geografica.

k) Cuando uno o varios lotes de la parcelacién dé frente a alguna via publica o privada existente
o en proyecto, o esté situada en distancia inferior a 100 metros del borde de la misma.

Articulo 342. Acciones contra la parcelacién ilegal

I La concurrencia de cualquiera de los indicios evidentes expresados en el anterior articulo
en parcelaciones realizadas en una misma finca rdstica, en una actuacién conjunta, o por agregacién
en el tiempo de varias préximas, mediante un plan preconcebido o proyecto de urbanizacion o
actuacién comdn o acumulativa, aunque fuese discontinua en el tiempo y en el espacio, daré lugar al
ejercicio de las acciones previstas la vigente legislacion urbanistica.

2. Alos efectos de lo dispuesto en el articulo anterior, se entendera que es un supuesto
de parcelacién, segregacion o division material, la constitucion de proindiviso o régimen de
multipropiedad sobre la parcela en la que concurran algunos de los indicios que revelen el
riesgo de formacién de nlcleo de poblacién, excepto en los supuestos en que derive el
proindiviso por adquisicion "mortis causa"

Articulo 343. Prevendén de parceladén ilegal

Los Notarios y Registradores de la Propiedad, exigiran para autorizar e inscribir
respectivamente escrituras de division de terrenos en Suelo No Urbanizable, que se acredite
el control municipal de su procedencia.

SECCION 4% REGIMEN JURIDICO DE LA PROPIEDAD EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 344. Régimen Jurfdico

|. Cualquiera que sea la zona, el Suelo No Urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico. Las facultades de utilizacién de los predios en esta clase de suelo se ejerceran dentro de
los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las presentes Normas, sin que sobre
dicho suelo se reconozca contenido edificatorio distinto del que en cada zona puede ser autorizado.

2. La aplicacién de estas Normas y sus limitaciones a la edificacién, al uso y a las
transformaciones que sobre el Suelo No Urbanizable impone este Plan y los instrumentos que
lo desarrollen, no darén derecho a indemnizacién alguna, siempre que tales limitaciones no
afecten al valor inicial que posee por el rendimiento ristico que le es propio por su explotacién
efectiva, o no constituyen una enajenacién o expropiacién forzosa del dominio.
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Avrticulo 345. Derechos y Deberes de los propietarios

Integran el contenido urbanistico del derecho de propiedad del Suelo No Urbanizable,
las siguientes facultades y deberes:

| Facultades:

a) Realizar los actos de uso del suelo conforme a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o
cinegética, en la forma establecida en la legislacion sectorial y en las normas urbanisticas.

b) Realizar las obras y construcciones de edificaciones e instalaciones, en los términos
establecidos en el presente Plan, requeridas para una adecuada explotacién de los
recursos naturales de los terrenos. En ningin caso, el contenido de estas facultades se
extiende a la realizacién de actos de uso o edificacién que impliquen la transformacion
de su destino o lesione el valor especifico protegido por el planeamiento.

2. Deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica.

b) Conservar y mantener las edificaciones en condiciones de seguridad, salubridad y omato pablico.

) Conservar y mantener el suelo y su masa vegetal en condiciones precisas para evitar
riesgos de erosién, de incendios o cualquier otra perturbacién medioambiental, asi
como para garantizar la seguridad y salubridad piblica. A tal efecto, y de conformidad
con la legislacién forestal, se ejecutara por el titular del terreno las actuaciones
necesarias para la conservacion de los suelos, para la prevencién, deteccién y
extincién de incendios, asi como para la recuperacion de las areas incendiadas.
Igualmente se efectuaran los tratamientos fitosanitarios adecuados para combatir las
plagas y enfermedades forestales.

d)Realizar las actuaciones de repoblacién forestal contenidas en los Planes de
Ordenacién de Recursos Naturales.

e) Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que pueda tener como efecto la
contaminacion de la tierra, el agua o el aire

f) Abstenerse de realizar cualquier acto que potencialmente contribuya a crear riesgos
de formacién de ntcleo de poblacién.

g) Respetar las limitaciones de uso que deriven de la legislacion administrativa aplicable por razén de
la colindancia del dominio publico natural, en los que estén establecidos obras o servicios publicos.

CAPITULO Il CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE

ESPECIAL PROTECCION.

Artlculo 346. Delimitacién y Objetivos

I. Delimitacién. Comprende este apartado aquellas unidades que, se consideran con un alto
valor ecolégico, medioambiental y/o paisajistico.

2. Objetivos. Armonizar la conservacién de los valores naturales y paisafsticos con el
aprovechamiento de formas tradicionales de explotacién (cuando los hubiera) manteniendo su estado actual
¥ procurando la restauracién hacia ese estado cuando hubiera dreas degradadas que asf o exigieran.

Articulo 347 Régimen de Usos

A los efectos de su proteccién, se subdividen en Espacios de Especial Proteccion Integral y
Espacios de Especial Proteccién Compatible, con el siguiente régimen:

|°Especial Proteccion Integral; el régimen de los espacios calificados como de Especial
Proteccién Integral, se ajustard a las siguientes condiciones

a) Usos prohibidos. De forma general se prohibe cualquier actividad constructiva o
transformadora del medio. Se entienden incluidas en esta prohibicién las siguientes
actividades y usos: actividades extractivas; viviendas de cualquier tipo; instalaciones o
edificaciones de utilidad publica o interés social; movimientos de tierra (excepto los
imprescindibles para los asentamientos ganaderos o forestales, si los hubiera).

b) Usos admisibles. Las adecuaciones naturisticas y recreativas; las obras encaminadas a
potenciar los valores paisajisticos protegidos: las labores de roza y poda de arbolado serdn
las propias del pastoreo y la silvicultura.

¢) Régimen de uso; serén aplicables las determinaciones del articulo 348 que correponde a su
grado de proteccién.(En todo caso serén de aplicacién las normas de uso derivadas del
PORN. conforme al articulo 15 de la Ley 2/89)

2°Especial Proteccion Compatible; el régimen de los espacios calificados como de Especial
Proteccion Compatible, se ajustard a las siguientes condiciones

a) Usos prohibidos. Todos aquellos que no estén admitidos.

b) Usos admisibles. Obras de infraestructuras, previo estudio de Impacto Ambiental, asf como
las instalaciones necesarias para la ejecucion de las mismas; las instalaciones y edificaciones
ligadas a actividades primarias en la forma y condiciones que se establecen en el suelo no
urbanizable general; los usos de interés publico y social vinculados a los valores propios que
se tratan de proteger asi como a la investigacién, informacién y conocimiento de los espacios; se
admitirén los usos recreativos o turfsticos apoyados sobre edificaciones legales existentes.



Articulo 348. SNU. Espedial Proteccién  Integral.

Atendiendo a sus caracterfsticas se distinguen en el Suelo No Urbanizable de Especial

Proteccion Integral los siguientes sectores;

|. Frente del Estrecho. ( Coincidente con la UAH 3)

a) Naturaleza.
El frente acantiado que se extiende entre Punta Getares y el limite municipal con Tarifa
mantiene su naturalidad, sélo interrupinda por el enclave de la Comunidad de Propietarios de
Getares. Este espacio presenta, ademas de excepcionales valores ambientales, paisajisticos y
cientificos-culturales apreciables riesgos litorales asociados al retroceso del frente acantilado.

b) Objetivos.
La ordenacién ha de propiciar la reduccién al minimo de la intervencién antropica y se ha
de proponer a las instancias autondmicas su incorporacién al RENPA mediante la figura que
se estime oportuno pero estableciendo un grado méximo de proteccién-conservacién.

©) Régimen de Usos.
Serdn de aplicacién directa las limitaciones de usos que imponga el PORN una vez
aprobado, cuyas normas complementaran el régimen establecido en el Articulo 348.1.

2. Dunas del Palmones. ( Coincidente con la UAH 6 )

a) Naturaleza.
Se trata de un sistema dunar que se sitlia entre la playa de El Rincondillo, la desembocadura
del rio Palmones y las marismas no protegidas de dicho rfo, vestigio del antiguo cordén
dunar que flanqueaba toda la playa del El Rinconcillo y que desaparecio en gran parte bajo
huertos y edificios. Estas dunas representan un importante papel, no sélo en relacién con
las biocenosis que sobre ellas se asientan, sino también en relacién con el resto de los
ecosistemnas marinos y con la dindmica litoral, que inevitablemente se ve alterada cuando se
actla  sobre ellas. Ademas, de su excepcional valor ambiental y ecolégico como
reequilibrador del perfil de la playa, el sistema dunar es un referente paisajistico para las
actividades recreativas que se desenvuelven en la propia playa y est4 expuesto, como el
resto de las unidades fisiograficas costeras, a los riesgos litorales.

b) Objetivos
Se plantea pues la necesidad de preservar la integridad fisica de esta unidad de la urbanizacion
y la adecuacion paisajistica del borde urbano con la misma. Se propiciard la mejora de las
condiciones ecolbgicas y paisajisticas mediante la eliminacién de las construcciones ilegales
que se asientan sobre el sistema dunar y la recuperacion de las especies autoctonas alli donde
se hayan visto sustituidas por las implantadas por el hombre. Se ha de cuidar el contacto del
sistema dunar con las construcciones de El Rinconcillo estableciendo entre ambas espacios
libres que se integren ambiental y paisajistica con el sistema dunar.

) Régimen de Usos.
El régimen de usos del Sistema General de Espacios Libres que afecta a este sector no
alterard las limitaciones que se derivan del Articulo 348.1.

IZABLE

3. Paraje Natural Marismas del Palmones. ( Coincidente con la UAH 7))

a) Naturaleza,
El reconocimiento que supone la figura de proteccién Paraje Natural subraya la
existencia de excepcionales valores ambientales, paisajisticos y cientifico-culturales, en
especial con relacion a la avifauna y a la especializacién de la vegetacion. Ademés, se
trata de un medio sumamente fragil ante las intervenciones humanas y que se
encuentra en cierta medida cercado por la antropizacién.

b) Destino.
De acuerdo con los objetivos de la planificacion ambiental, los criterios a seguir por la
ordenacién son la preservacion y el mantenimiento de los ecosistemas naturales, la
reduccién de las afecciones y la mejora del contacto entre este espacio y el urbano
circundante por medio de la creacién de espacios libres de interposicion

) Régimen de Usos.
El régimen de usos del Sistema General de Espacios Libres de este Paraje Natural se
complementara con el contenido del PORN del mismo, cuyas normas de uso seran de
aplicacién directa

4.Marismas No Protegidas del Palmones. ( Coincidente con la UAH 8 )

a) Naturaleza,
A pesar de existir continuidad fisico-natural, ambiental y ecolégica con las Marismas
Protegidas del Palmones, las marismas que quedan fuera de los brazos de la
desembocadura del Palmones no se integraron en el Espacio Natural Protegido. Estas
marismas conservan lo esencial de sus valores ambientales, ecoldgicos y paisajisticos y son
la prolongacién natural de las marismas protegidas, con las cuales estin trabadas
funcionalmente a la par que sirven de colchén protector. Ademds, se constata la reduccién
material de la misma por la instalacion de huertos en sus margenes que después han
evolucionado hacia usos mixtos agricolas-residenciales o, simplemente, residenciales.

b) Objetivos.
De acuerdo con ello, la ordenacion se realizara sobre la base del objetivo de regeneracién
de la calidad ambiental primitiva reduciendo las actuaciones e intervenciones que mantienen
el deterioro de este ecosistema. Asf mismo, se cuidaré el contacto con el espacio urbano
circundante estableciendo dreas perimetrales de espacios abiertos.

©) Régimen de Usos.
El régimen de usos del Sistema General de Espacios Libres que afecta a este sector no
alterard las limitaciones que se derivan del Articulo 348.1

5.Riberas y Cursos Fluviales. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 21)

a) Naturaleza,
La escasa extension de estos espacios y la asociacién con el agua les confiere una extremada
sensibilidad a la influencia humana. Las intervenciones se concretan en la introduccion de
especies arboreas no autéctonas para la repoblacién de los margenes, asi como de otros
usos agroganaderos lo que ocasiona una sustitucion y una simplificacién de los ecosistemas.
Con ello los cauces se hacen més inestables, incrementandose la erosién de sus margenes,
y se amplifica el efecto de las crecidas que provocan inundaciones con mayor facilidad.



b) Objetivos.
Se reconocen en las riberas y cursos fluviales valores ambientales, ecolégicos y paisajisticos
sf bien con un notorio grado de afeccién por las alteraciones humanas. La ordenacién ha de
perseguir la regeneracion de estos espacios que ha de redundar en una disminucién de los
efectos de las inundaciones y en un aumento de la calidad ambiental del territorio municipal.
©) Régimen de Usos.
El régimen de usos del Sistema General de Espacios Libres que afecta a este sector no
alterara las limitaciones que se derivan del Articulo 348.1. En todo caso, los usos deberan
ajustarse a la Ley de Aguas para el Dominio Publico y sus Zonas de Servidumbre y contar,
cuando asf sea necesario, con la autorizacién del organismo competente.

6. Aliseda del Rlo de La Miel. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 22)

a) Naturaleza.
Esta Unidad se corresponde con un bosque de galerfa de cardcter climacico no esta exenta
de ciertas perturbaciones en relacién con la ocupacion de los mérgenes por las parcelas en
la barriada de El Cobre, con la captacion ilegal de aguas del cauce, el vertido al rio de aguas
residuales sin depurar, el excursionismo poco responsable y las obras de correccién de
avenidas consistentes en la apertura y limpieza del cauce. Por otro lado, ha de considerarse,
también, el hecho de que se trata de un ecosistema de muy parecidas caracteristicas con
los existentes en el interior del Parque Natural de los Alcornocales.

b) Objetivos.
La ordenacién ha de perseguir la correccion de las afecciones actuales y la regeneracién de
la calidad ambiental.

) Régimen de Usos.
El régimen de usos del Sistema General de Espacios Libres que afecta a este sector no
alterara las limitaciones que se derivan del Articulo 348.1.En todo caso, los usos deberén
ajustarse a la Ley de Aguas para el Dominio Publico y sus Zonas de Servidumbre y contar,
cuando asf sea necesario, con la autorizacién del organismo competente

7. Cerros del Estrecho. ( Coincidente con las UAH 27y 28 )

a)Naturaleza.
En este espacio de accidentada topografia tienen cabida manchas irregulares de
acebuchal con pies de alcornoque de bajo porte, entre las se combinan los matorrales
y pastizales asociados a las porciones de terreno de menor cota. Bajo el estrato
arbéreo, aunque con un porte casi arbustivo, se desarrolla un matorral denso
termomediterrdneo. Se trata pues, en su globalidad, de vegetacién propia de etapas
degradadas del bosque termomediterrdneo que se mantiene en tal estado, bien por
la explotacion ganadera que se hace de la misma, bien por los incendios que se
suceden en la zona y por la dificil y lenta regeneracion de la vegetacion natural. Los
usos son de tipo agroforestal y ganadero, existiendo también enclaves militares. Entre
otros, destacan los valores paisajisticos y ambientales, sobre todo los relacionados con
su posicion biogeografica y con las migraciones intercontinentales de la avifauna.

b)Objetivos.
Los objetivos se orientan a la regeneracion de la cubierta vegetal y al mantenimiento de los
usos y aprovechamientos actuales, de forma que se pueda detener el avance de los procesos
erosivos cuyas marcas son en muchos casos perceptibles claramente sobre el terreno.

) Régimen de Usos
Ademis de las limitaciones que se derivan del Articulo 348.1. de las presentes Normas, estan
prohibidos la instalacién de parques edlicos, tendidos eléctricos aéreos y antenas repetidoras
de radio, televisién o telefonfa. Ademés seran de aplicacién directa las limitaciones de uso
que imponga el PORN una vez sea aprobada su declaracién de espacio protegido.

Las Sierras. ( Coincidente con la UAH 29)

a) Naturaleza.
Sus cimas, laderas y vaguadas son el refugio del bosque mediterraneo mas meridional de
Europa y en él tienen cabida un nimero apreciable de hébitats y especies de gran interés
desde el punto de vista de la conservacion de la naturaleza y de la biodiversidad. De la
explotacién racional de sus recursos se derivan no sélo rendimientos econémicos
importantes para la poblacion sino, también, otros bienes y servicios de dificil cuantificacién
pero esenciales para el mantenimiento de los equilibrios naturales bésicos, claves para el
bienestar de la sociedad. Adems, el uso tradicional que se hace de las mismas supone un
ejemplo de explotacién sostenible de los recursos naturales. Por Gftimo, como ya se ha
dicho algo mas arriba, existen limitaciones importantes y fuertes riesgos de erosion, dada la
fuertes pendientes y la erodebilidad de los materiales, y de incendio por la combustibilidad
del bosque durante el estiaje. Todas estas razones han llevado al legislador andaluz a
incluirlas, cuasi en su totalidad, en la RENPA encuadrandolas dentro del Parque Natural de
Los Alcornocales. La existencia de servidumbres de tipo militar hizo que una parte de estas
sierras donde se mantienen las caracteristicas y valores antes citados no quedaré delimitada
dentro de este Parque Natural, concretamente la conocida como Garganta del Capitan.

b) Objetivos.
Se indentifican excepcionales valores ambientales, ecoldgicos, paisajisticos, etnogréficos y
cientffico-culturales, y, en razén de los mismos, los objetivos de la ordenacién son mantener
el nivel de proteccion en aquellos espacios integrados dentro del Parque Natural y el de
propiciar un mismo nivel de proteccion en la zona no incluida dentro del Parque Natural,
combinando estrategias de mantenimiento de usos con las actividades de esparcimiento en
zonas concretas. De especial trascendencia es evitar los riesgos de erosién y de incendios.

©) Régimen de Usos.
Seran de aplicacion directa las limitaciones de uso establecidas en esta zona por el PORN
y PRUG del Parque Natural de los Alcormocales

9.Canutos. ( Coincidente con la UAH 30)

a) Naturaleza.
El curso alto del Rio de la Miel y de los arroyos de Fuente Santa y del Capitan conforman
fondos de barrancos encajados en las sierras areniscosas del oeste del término
manteniéndose en ellos una vegetacion exuberante. Su valor botanico es muy elevado,
albergando numerosos endemismos y especies poco frecuentes y de gran interés. Las
especiales condiciones microcliméticas en la que se desarrolla la laurisilva les confiere una
alta sensibilidad a la degradacion antrépica ya que estas desaparecen cuando se degrada el
bosque. La fuerte especializacion de las especies presentes, con relevantes endemismos, y
la escasez de estos biotopos incrementa su vulnerabilidad ante las perturbaciones humanas
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b) Objetivos.
Se identifican en esta unidad excepcionales valores ambientales, ecoldgicos, cientifico-
culturales y paisajisticos. De acuerdo con los objetivos de la planificacion ambiental, el
criterio a seguir por la ordenacién no es otro que la preservacion y el mantenimiento de
estos habitat naturales.

©) Régimen de Usos.
Los usos respetarén las limitaciones establecidas en la Ley de Aguas para el Dominio Pdblico
y sus Zonas de Servidumbre y contar, cuando asi sea necesario, con la autorizacién del
organismo competente. Asi mismo, los usos serdn acordes con los establecidos para esta
zona en el PORN y PRUG del Parque Natural de los Alcornocales.

Articulo 349. SNU. Especial Proteccién Compatible.

Atendiendo a sus caracterfsticas se distinguen en el Suelo No Urbanizable de Especial

Proteccion Compatible los siguientes sectores:

|. Ensenada de Getares. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 4 )

a) Naturaleza
Estos espacios se disponen paralelos a la orilla del mar y aparecen como reductos
seudonaturales tras los que se extiende el frente urbano de la ciudad. El contacto con
el mar los hace muy atractivos para la localizacion de las actividades turfstico-
residenciales y para los usos recreativos. La urbanizacién ha reducido sensiblemente
la extensién de los mismos y estd en el origen de impactos como el paisajistico o
como la contaminacion de las aguas por vertidos sin depurar.

b) Objetivos
Se plantea pues la necesidad de preservar la integridad fisica de esta unidad de la
urbanizacién y la adecuacién paisajistica del borde urbano con la misma. Por otro lado,
las playas y mantos dunares no han de ser invadidas por colectores u otras
infraestructuras al servicio de la urbanizacién, dada la inestabilidad del medio y el
potencial de degradacién que estas infraestructuras representan. Se propiciara la
mejora de las condiciones ecoldgicas y paisajisticas mediante la repoblacion con
especiales autoctonas de la Punta de San Garcia y la eliminacién de los puntos de
vertidos a la playa. Se aceptan los usos compatibles con el mantenimiento de la calidad
ambiental que se desarrollen sin necesidad de infraestructuras permanentes, debiendo
vincularse los demas al procedimiento de EIA.

) Régimen de Usos.
El régimen de usos del Sistema Genaral de Espacios Libres que afecta a este sector no
alterard las limitaciones que se derivan del Articulo 348.1.En todo caso, los usos deberdn
ajustarse a la Ley de Aguas para el Dominio Pdblico y sus Zonas de Servidumbre y contar,
cuando asf sea necesario, con la autorizacién del organismo competente

2. Playa de El Rinconcillo. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 5)

a) Naturaleza
Esta unidad posee caracteristicas muy similares, pero con la diferencia de que la
urbanizacién ha avanzado sobre los mantos edlicos de la playa acercindose al limite
exterior de la ribera del mar, y de que el efecto pantalla del Puerto de Algeciras esta

suponiendo una reduccién acelerada de la anchura de la playa. Por otro lado, los
riesgos de contaminacion por vertidos desde el mar también son mas acusados en El
Rinconcillo que en la UAH anterior.

b) Objetivos
La fuerte presion urbanistica a pie de playa interrumpe los procesos reguladores del
sistema litoral causando desequilibrios de costosa reparacién, por lo que cualquier
actuacién deben tener en cuenta la dindmica de sedimentos de las playas y sistemas
dunares favoreciendo su formacion y estabilidad. Igual que antes, se plantea la
necesidad de preservar la integridad fisica de esta unidad de la urbanizacién y la
adecuacién paisajistica del borde urbano con la misma. También es preciso preservar la
playa de todo tipo de infraestructuras al servicio de la urbanizacién dada la inestabilidad
del medio y el potencial de degradacion que estas infraestructuras representan.

<) Régimen de Usos.
Ademés de las limitaciones de uso que se derivan del Articulo 348.2., se aplicaran las
limitaciones impuestas por la Ley de Costas para el Dominio Piblico Marftimo Terrestre y
sus Zonas de Servidumbre. En todo caso los usos compatibles deberan contar con la
autorizacién del organismo competente.

3. Vegas del Palmones-Botafuegos y del Cobre. ( Coincidente, en su mayor parte, con la

UAH 19)

a) Naturaleza
Aunque los suelos de vegas mantienen su potencial agrobiolégico estos espacios han
perdido, en su mayor parte, su tradicional dedicacion a la agricultura intensiva. Una porcién
importante de las antiguas vegas de Algeciras se ha incorporado a la ciudad conforme los
huertos tradicionales daban paso a parcelas seudoresidenciales y, finalmente, eran
colmatados por la edificacion. El proceso es posible distinguirlo con claridad en la vega del
Miel, mientras que en las de Botafuegos y Palmones la mayor lejania de la ciudad y la
existencia de instalaciones militares han frenado su desarrollo.

b) Objetivos
La vega del Palmones dada su relacién con un cauce fluvial de tamafio significativo, su
vinculacién con espacios de alto valor ambiental como las marismas y el propio rio y su
posicion de limite de la ciudad de Algeciras con el resto de la aglomeracién de la bahia,
requiere un tratamiento especifico desde la ordenacién. En concreto se plantea la
necesidad de que este espacio se transforme en un Parque Metropolitano constituyéndose
en un elemento crucial para la composicién del espacio y el mantenimiento de la
desegregacion entre los nlcleos urbanos de la aglomeracion, a la vez que sirve a
demandas de esparcimiento de macroescala y mas especializada. Las Vegas de EI Cobre y
Botafuegos posen también un cierto valor como espacios de ocio y de incardinacién entre
la ciudad y las dreas de interés ambiental y paisajistico del interior del término.

<) Régimen de Usos,
El régimen de usos del Sistema General de Espacios Libres que afecta a este sector no
alterard las limitaciones de uso establecidas en el Articulo 348.2.
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4. Vegas del Picaro-Marchenilla. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 20 )

a) Naturaleza
La vega del Picaro-Marchenilla presenta como diferencia més destacada con las anteriores
su mayor lejanfa de la ciudad de Algeciras, lo que le ha permitido mantenerse al margen de
la presion urbanizadora. El tramo final desde la confluencia de los rios Picaro y Marchenilla
hasta la desembocadura en la Ensenada de Getares y la propia localizacion de la vega del
Marchenilla, definiendo el limite norte de los Cerros del Estrecho, hace que se detecten en
la zona valores ambientales, ecolégicos, cientifico-cufturales y paisajisticos.

b) Objetivos
De acuerdo con su naturaleza, el area presenta potencial de esparcimiento con el
condicionante del tipo 4rea inundable. El condicionante expuesto implica que se
aceptan los usos compatibles con el mantenimiento de la calidad ambiental que se
desarrollen sin necesidad de infraestructuras permanentes, debiendo vincularse los
demés al procedimiento de EIA.

) Régimen de Usos.
El régimen de usos de los Sistemas Generales y Locales de Espacios Libres que afecta a este
sector no alterara las limitaciones que se derivan del Articulo 348.2. Ademas serdn exigibles
las limitaciones de usos establecidas por la Ley de Aguas para el Dominio Publico y sus
Zonas de Servidumbre y contar, cuando asi sea necesario, con la autorizacion del
organismo competente

5. Bosques Isla. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 25 )

a) Naturaleza
La intercalacién de los bosques islas entre manchas méas amplias de pastizales conforma un
tipo de paisaje tradicional y estable en el que los usos se adaptan a las condiciones del
terreno y se complementan en cuanto a la dotacién de productos a la colectividad. La
complementariedad es igualmente aprovechada por la fauna silvestre y se traduce en uno
de los soportes de la biodiversidad por la diferenciacion de nichos existentes.

b) Objetivos
Se aprecian en los bosques islas notables valores ecoldgicos, ambientales, paisajisticos,
etnogréaficos y productivos y los objetivos del Plan se orintan al mantenimiento de los
usos y aprovechamientos actuales.

) Régimen de Usos.
El régimen de usos de los Sistemas Generales y Locales de Espacios Libres que afecta a este
sector no alterard las limitaciones que se derivan del Articulo 348.2.

7. Piedemontes. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 31)

a) Naturaleza
Espacios sin vegetacion arborea o arbustiva localizados en los piedemosntes serranos y que
responden ,0 bien, a los cambios edafoclimécicos, suelos de bujeos, o bien a la accién del
hombre, roturacién, incendios, etc. En todo caso se trata de pastizales que sirven de
sustento de la cabaria ganadera bovina extensiva del municipio.

b) Objetivos
Se identifican en esta unidad valores ecoldgicos, ambientales, productivos y notables valores
paisajisticos y etnogréficos y se categoriza como un area de uso ganadero con los
condicionantes del riesgo de erosién y deslizamientos y con riesgos de incendio. Por

tanto, deben incluirse practicas de proteccién activa orientada al la regeneracién y
recuperacién del bosque autdctono de alcornocal-acebuchal en las zonas mas
escarpadas. Se reconoce un alto potencial de esparcimiento dada su vinculacién con
la sierras y su cercanfa a los espacios urbanos, permitiéndose su integracion en
equipamientos deportivos y en espacios para el esparcimiento al aire libre siempre
que las infraestructuras, en su mayorfa "blanda’, se integren en el entorno, estén
orientadas al uso y disfrute del espacio, cuiden su contacto tanto con la sierra como
con los alcornoques de solana y compensen el terreno alterado con la regeneracion
activa en igual proporcion de la vegetacion arbérea climécica.
¢) Régimen de Usos.

El régimen de usos de los Sistemas Generales y Locales de Espacios Libres que afecta a este
sector no alteraré las limitaciones que se derivan del Articulo 348.2.

8. Alcormocales de Solana. ( Coincidente, en su mayor parte, con la UAH 32)

a) Naturaleza
Los alcornocales de solana situados sobre los piedemontes serranos son una interesante
formacién vegetal que presenta ciertas diferencias ecoldgicas respecto a los alcornocales del
interior del Parque Natural. Por otro lado, estos alcornocales al estar més cerca de los
asentamientos urbanos y ser més accesibles han recibido mayores alteraciones, como son
el clareo de la vegetacion arbdrea y arbustiva para la apertura de pastos y los incendios.

b) Objetivos
Se identifican importantes valores ambientales, ecologicos, paisajisticos y productivos. Las
actuaciones en estos espacios ha de procurar conciliar la preservacion de estos bosques con
la dotacién de espacios para el recreo, el ocio y la contemplacién de la naturaleza que no
comprometan la continuidad de aquel y que eviten los riesgos de incendios, permitiéndose
su integracion en equipamientos deportivos y en espacios de uso plblico siempre que estos
no lleven aparejados la instalacion de infraestructuras o equipamientos sobre la unidad, en
cuyo caso deberan de someterse a EIA,

) Régimen de Usos.
El régimen de usos de los Sistemas Generales y Locales de Espacios Libres que afecta a este
sector no alterard las limitaciones que se derivan del Articulo 348.2.
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CAPITULOll.  CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE

PROTEGIDO

Avrticulo 350. Delimitacién y Objetivos

I. Delimitacién. Comprende este apartado aquellas unidades con valor ecolgico,
medioambiental, paisajistico y/o productivo que no se consideran adecuados para un desarrollo
urbano racional y sostenible de acuerdo con el Modelo Territorial adoptado por este Plan, debiendo
quedar garantizado la preservacién de su carécter rural.

2. Objetivos. Preservacién del caracter rural, manteniendo y potenciando la produccién
y el uso agricola, ganadero o forestal, posibilitando la implantacién de determinados usos en
circunstancias adecuadas que no deterioren ni entren en incompatibilidad con la adecuada
preservacion del medio y el habitat rural

Articulo 351. SNU. Protegido.

Atendiendo a sus caracteristicas se distinguen en el Suelo No Urbanizable Protegido los
siguientes sectores:

1.Valle del Marchenilla. ( Coincidente con la UAH 23 )

Se trata de una Unidad definida como un espacio agroganadero de caricter tradicional con
manchas boscosas, y que por su situacién y forma actua a modo de pasillo por donde se encauzan las
comunicaciones entre la ciudad de Algeciras y Ia fachada Atldntica del suroeste provincialy se constituye
en chamela entre fas Sierras y Los Cerros del Estrecho. No presenta, por los demis, afecciones graves
y s6lo es reseriable la presion, no excesiva, de la urbanizacién desde el niicleo de El Pelayo,

2.Colinas de Botafuegos. ( Coincidente con la UAH 24)

Ubicadas en el noreste del término, conforman un espacio de carécter agroganadero tradicional
sustento de la cabaiia ganadera bovina extensiva, en el que también se haya un enclave defensivo y que,
en su conjunto, apenas se ha visto alterado en las (ltimas décadas. Forman una matriz moteada por
reductos de vegetacién natural, matorrales y pequefios bosquetes de acebuches y alcornoques, hace
que se reconozcan en el drea valores ecoldgicos, productivos, etnograficos y paisajisticos.

Articulo 352. Régimen de Usos
I Usos prohibidos: Cualquiera que no esté previsto en los apartados siguientes.

2. Usos admisibles: Son usos admisibles en el Suelo No Urbanizable Protegido, en la forma
y condiciones establecidas en el presente Plan:

a) Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos que

precisen localizarse en terrenos de esta clase.

b) Las instalaciones precisas para la explotacion agricola, ganadera o forestal.

©) Lavivienda aislada y familiar en lugares en los que no exista riesgo de formacién de niideo de poblacion.

d) Las industrias de transformacion y comercializacion del sector primario.

e) Las industrias contaminantes o/y peligrosas que deban emplazarse alejadas de la zona urbana.

f) Usos e instalaciones de interés publico o social.

Artfculo 353. Obras Publicas

|. Todas las infraestructuras piblicas previstas en el presente Plan deberan ejecutarse en
los plazos establecidos en el Programa.

2. Las infraestructuras no previstas por el presente Plan, s6lo se autorizarén si son congruentes
con el modelo territorial propuesto en el mismo y facilitan la consecucién de sus objetivos.

3. Son autorizables las obras e instalaciones relacionadas con la ejecucién, mantenimiento y
servicio de las obras plblicas.

4. Las actividades vinculadas a la ejecucion de las obras piblicas se considerarn obras
provisionales. Cuando se pretenda el mantenimiento y reutilizacién de las construcciones destinadas a la
ejecucion de obras piblicas se examinaré su autorizacion de acuerdo con las determinaciones del Plan.

5. Las instalaciones o construcciones para el mantenimiento o entretenimiento de las
obras publicas deberdn justificar su vinculacién funcional a la misma. En ningdn caso se incluye
en este concepto los usos residenciales.

6. Se considerarén construcciones o instalaciones al servicio de las obras plblicas, aquéllas que
sean de dominio péblico o de concesionarios de la Administracién. Las edificaciones e instalaciones de
servicios privados destinadas a los suarios de carreteras deberan cumplir las condiciones establecidas en
los apartados 2 y 3 del precepto que regula los Usos de interés pablico o social.

Artlculo 354. Instalaciones agrarias, ganaderas y forestales

|. Podran autorizarse las instalaciones necesarias para la explotacion agricola, ganadera

y forestal, tales como invernaderos, viveros, granjas y similares.

2. Los almacenes auxiliares vinculados a la actividad primaria tendran una superficie
méxima construida de 0,75% de la parcela en una parcela minima que cumpla las condiciones
establecidas en el apartado siguiente, excepto parcelas existentes con anterioridad a la
Aprobacion Definitiva del Plan anterior, inscritas en el Registro de la Propiedad

3. La casa-campo o vivienda aislada ligada a la explotacién del sector primario, se
admitird en las siguientes condiciones:

a) Parcela minima: - secano, 5 has; - regadio, 3 has; - forestal, |5 has.

b) Superficie méxima construida: 250 m2; en parcela superiores a |0 has., podran autorizarse
hasta 400 m2 edificables.

) Altura: dos plantas.

d) Afectacion real con inscripcién registral de la vinculacion de la parcela a la construccién.

4. Para autorizarse cualquier tipo de edificaciones e instalaciones vinculadas o ligadas a la explotacion
agricola o ganadera, sera necesario acreditar fehacientemente que el solicitante ejerce la citada actividad.
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Artfculo 355. Viviendas

Las viviendas unifamiliares aisladas seran autorizables en lugares en los que no exista riesgo de
formacién de nicleo de poblacion, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a) Parcela minima: - secano, |0 has; - regadio,5 has; - forestal, 20 has.

b) Superficie méxima construible: 175 m2.

©) Altura: dos plantas.

d) Observandia de las normas de proteccion de los recursos naturales y del dominio publico.
e) Posicion y acabado del edificio acordes con su caracter aislado y rural.

f) Prevision del abastecimiento de agua, la depuracién de residuos y los servicios precisos.
g) Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario o con plantacién de arbolado.

h) Afectacién real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la construccion.

Articulo 356. Industrias

| Son admisibles en esta clase de suelo las industrias de transformacion y comercializacion
del sector primario que necesariamente deban emplazarse cerca del origen de las materias primas,
siempre en parcelas mayores de 2 has. y con una ocupacion méaxima de superficie construida del
20%. Serén exigibles el cumplimiento de los apartados d), e), f), g) y h) del anterior articulo.

2. Las industrias contaminantes y/o peligrosas que deban ubicarse alejadas de la zona
urbana por razones de seguridad y salubridad plblicas, se autorizaran en el Suelo No
Urbanizable Protegido, previa aprobacion del Estudio de Impacto Ambiental, con el
cumplimiento de las condiciones siguientes:

a) Parcela minima: 5 has.

b) Ocupacién: 20% de la parcela.

) Separacion suficiente a linderos de fincas y edificaciones existentes para garantizar la
seguridad y salubridad.

d) Plantacion de arbolado en el 30% de la parcela y en los linderos, para evitar el impacto visual.

e) El coste de la solucion de acceso rodado, abastecimiento de agua, asi como de la recogida,
tratamiento, eliminacion y depuracion de toda clase de residuos, debera ser garantizado y
asumido como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.

f) Participacion en la adopcion de medidas de mejora de las condiciones medio ambientales
de su entorno inmediato por un importe equivalente al 6% de la inversion total a realizar
para la ejecucion de la implantacién del uso.

3. Las actividades de recogida, almacenamiento y manipulacién de materiales férricos,
previa a su implantacién, serd necesario la elaboracion del Estudio de Impacto Ambiental para
la zona, donde ademas de marcarse las directrices que deberan contemplar los Proyectos de
Instalacion posteriores para cada actividad, se contemplaran la adopcién de medidas generales
que minimicen los impactos en toda la zona. En todo caso, dicho Estudio y los posteriores
Proyectos deberan contemplar soluciones a los siguientes aspectos:

a) Acondicionamiento de la zona de manera que se impida la mezcla de las aguas de
escorrentia de los alrededores con las que tengan lugar en los lugares de almacenamiento
al aire libre de estos materiales, para asf evitar contaminaciones a los suelos limitrofes.

b) Tratamiento del suelo donde se pueda producir la contaminacién por lixiviados, de manera que se
consiga su impermeabilizacion y la reconduccién de las escorrentias hacia los lugares previstos para
su evacuacion. Asf mismo, deberd evitar la produccion de polvo por la dirculacién de maquinaria.

¢) Establecimiento de un sistema de evacuacién que contemple de una parte, la separacién de
lixiviados que hayan podido mezdlarse con las aguas pluviales o de baldeo y de otra, la retirada
mediante un gestor autorizado de grasas u otras sustancias corrosivas que pudiesen produdir dafios.

d) Amortiguacion del impacto paisajistico y aclstico mediante la colocaciéon de pantallas
arbéreas de hoja perenne y répido crecimiento, de manera que impidan la vision del
almacenamiento desde los alrededores. El porcentaje minimo de arbolado sera del 30%.

) Sélo se podra producir la trituracion de los materiales en zonas cubiertas y cerradas, donde,
y de acuerdo con el resto de la normativa, se adopte la solucién y medidas correctoras
especificas para la eliminacién de los residuos que se tengan lugar en el proceso.

f) Prohibicién absoluta de realizar el quemado de los residuos.

g) Deberan contemplarse las soluciones de acceso rodado suficiente, abastecimiento de agua,
asf como de recogida, tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase de residuos.

Artleulo 357. Usos de interés piblico o sodal

| Podran autorizarse instalaciones y usos de interés plblico o social que deban
emplazarse en el medio rural, previa declaracion y constatacion de tal circunstancia por parte
de los Organismos municipal y autonémico competentes.

2. Para la autorizacién-declaracion se deberdn ponderar las siguientes circunstancias:

a) Incidencia de las actividades a desarrollar y edificaciones necesarias para las mismas sobre la
ordenacion territorial establecida, valordndose su relacion con los ndcleos urbanos y las
redes generales de infraestructuras, servicios y dotaciones.

b) Incidencia de la actividad sobre el destino del Suelo No Urbanizable en general, y
evaluacion del impacto en el medio fisico.

¢) Oportunidad y conveniencia de las actividades de que se trate desde el punto de vista
del desarrollo econémico-social.

d) Necesidad de su emplazamiento en la localizacién propuesta.

3. Las instalaciones y edificaciones autorizables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) EI 30% de la parcela deberé destinarse a arbolado y zonas ajardinadas, pudiendo sélo
ser ocupada por edificaciones el 20% de la misma.

b)Las que se sefalen en la declaracién segin las circunstancias concurrentes y las
caracterfsticas de la actividad, a fin de salvaguardar los valores naturales.

¢) El coste de la solucion de acceso rodado, abastecimiento de agua, asi como de la recogida,
tratamiento, eliminacion y depuracion de toda clase de residuos, deberé ser garantizado y
asumido como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.

d) Participacién en la adopcién de medidas de mejora de las condiciones medio
ambientales de su entorno inmediato por un importe equivalente al 6% de la
inversion total a realizar para la ejecucion de la implantacién del uso.

e)Altura: dos plantas.



4. Podran admitirse sobre terrenos de titularidad municipal, dreas de uso lidico para la
realizacion de actividades agricolas a tiempo parcial por particulares, mediante cesion de uso.

5. Se considera implicitamente efectuada la declaracién de utilidad publica o interés social,
asf como la necesidad de su localizacién en el medio rural, en los casos de los sistemas generales
previstos en suelo no urbanizable asi como aquellas instalaciones que sin estar adscritas al dominio
publico por el presente Plan se prevén expresamente su localizacién en suelo no urbanizable, por
haberse ponderado las circunstancias de los apartados 2 y 3 en este documento.

Articulo 358. Distancia a nicleo de poblacién

En terrenos situados a distancia inferior a 2 km. del limite del Suelo Urbano o Urbanizable
aun Km. de la delimitacion de suelo en asentamientos rurales, no se admitiran usos e instalaciones
e ninguna clase, salvo aquéllos vinculados a la explotacion agraria y los de interés social

Articulo 359. Distancia a linderos

Las edificaciones cualquiera que sea su naturaleza, se situardn como minimo a 10 metros de los
linderos de la fincay a 5O metros de la edificacion mas cercana, sin perjuicio de lo dispuesto en el Art. 346.0).

Artlculo 360. Areas del Suelo No Urbanizable y el Patrimonio Municipal del Suelo

I. En el Suelo No Urbanizable Protegido no podran delimitarse dreas para su
incorporacién al Patrimonio Municipal del Suelo en congruencia con los objetivos establecidos
por el presente Plan en el apartado 2 del articulo 351 para este tipo de suelo,

2. No obstante lo anterior, podran ser objeto de expropiacién los terrenos del suelo
no urbanizable protegido necesarios para la implantacién de los usos previstos en el apartado
2.a) del articulo 352.
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CAPITULO IV.  SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 361. Objetivos, Naturaleza y Destino

I. Objetivos. Reservar y optimizar la funcién concreta que se le asigne a cada uno de los
Sisternas Generales.

2. Naturaleza y Destino. Tienen diversa naturaleza y destino que se especiican en cada caso
en los planos de ordenacién para cada sistema en concreto,

3.Serén Usos admisibles aquéllos que se corresponden con su destino concreto.
Avrticulo 362. Categorfas
I.Los Sistemas Generales en el Suelo No Urbanizable se clasifican en:

a) De Espacios Libres y Equipamientos :
- De EspaciosLibres: Parques Suburbanos ( Articulos 169y 170 ).
- De Equipamientos, en los usos pormenorizados y grupos (Articulo |64)
DI, Grupo Il
D2, Grupo V.
D3, D4y D5

b) Redes de Infraestructuras ( Articulo 171
- En los usos pormenorizados Fly F2, en todos los Grupos (1 al VIl)

) Vias Pecuarias.

2. En todo caso, los Sistemas Generales de Espacios Libres y Equipamientos en Suelo No
Urbanizable se ajustaran, en cuanto a su régimen de uso, a las categorias y sectores del
Suelo No Urbanizable a las que se encuentren adscritos. Asi mismo, los que se ubiquen
sobre Entornos Naturales Protegidos, Dominio Piblico Marftimo Terrestre, Dominio
Publico Hidraulico, Dominio Plblico de Vias Pecuarias, o sus servidumbres, asumiran las
normas limitadoras de usos de aplicacién a los mismos. Con caracter general los usos a
implantar se orientaran a mantener las caracteristicas naturales de los terrenos, a posiblitar
el uso publico sostenible del territorio, a recomponer y restaurar el madio fisico-natural y
los ecosistemas climacicos y a mejorar la imagen urbana de la ciudad.

w

. Los usos permitidos en la Vias Pecuarias serdn los establecidos en el Titulo Il de la Ley 3/95
de Vias Pecuarias y en el Titulo Il del Decreto 155/98 (Reglamento de Vias Pecuarias de la
CA. de Andalucfa). Con carécter general se permiten los usos tradicionales compatibles
con la actividad pecuaria y al servicio de las explotaciones agropecuarias localizadas en las
inmediaciones y que no supongan menoscabo de la condicién de Dominio Publico, ni un
detrimento de los valores y funciones que atesoran. se consideran usos complementarios
los desplazamientos no motorizados con fines ludico-culturales, y siempre que respeten la
prioridad del transito ganadero.



Articulo 363. Necesidad de localizacién en el medio rural y servidumbres

I. Los usos calificados por el presente Plan como sistema general en Suelo No
Urbanizable, llevan implicita la declaracién de utilidad publica y la necesidad de localizacién en
el medio rural, por lo que resulta innecesaria la declaracion o constatacién de estas
circunstancias, pudiendo autorizarse sin necesidad de elaboracién del Plan Especial

2. Se alifican como Suelo No Urbanizable de proteccién del sistema de comunicaciones, los
terrenos clasficados como tal que estén afectados por la servidumbre de proteccion de las carreteras y
ferrocarrl; la zona afectada coincidird en cada caso con el dmbito de las servidumbres y limitaciones
establecidas en la legislacién sectorial correspondiente, prohibiéndose en ellas cualqier tipo de calficacién.
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DISPOSICIONES FINALES Y TRANSITORIAS.
DISPOSICION FINAL

Queda derogado el Plan General de Ordenacién Urbana, de Algeciras aprobado
definitivamente por el Consejero de Obras Péblicas y Transportes de la Junta de Andalucfa, en virtud
de Resolucién de 10 de Febrero de 1984, asf como cuantos instrumentos de planeamiento se hayan
aprobado en su desarrollo, sin perjuicio de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

| Los Planes Parciales aprobados definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor del presente
Plan General Municipal de Ordenacién y que no han sido considerados como Ambitos de Planeamiento
Incorporado (API) quedan derogados, incorporando el Plan General, mediante una labor de refundicion, la
ordenacion y determinaciones especfficas para cada uno de los dmbitos territoriales objeto de aquellos. Dichos
Planes Parciales servirdn como criterio interpretativo para solucionar las dudas que pudieran plantearse en la
aplicacion de la normativa contenida en este Plan, salvo que de los documentos integrantes de éste se deduzca
la voluntad de revisar las determinaciones incluidas en aquellos Planes Parciales.

2. Los plazos establecidos para la culminacién de la urbanizacion se contabilizarén desde la
entrada en vigor del presente Plan General.

3. Los plazos establecidos para la realizacion de la edificacién se contabilizaran desde la
conclusion del plazo establecido para la urbanizacion.

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

| Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del Plan General en
Suelo Urbano, que resulten disconformes con el mismo, quedan calificados como fuera de
ordenacién, quedando sometidos a las limitaciones establecidas en estas Normas.

2. En Suelo Urbano ordenado directamente por este Plan General, no incluido en
unidades de ejecucién, y sin perjuicio del desarrollo en el futuro de instrumentos de
planeamiento o gestién no previstos alin en el presente Plan, las unidades de intervencién a
efectos edificatorios son las parcelas constituidas a la entrada en vigor del Plan General, cuyas
formas y dimensiones aproximadas se recogen en los correspondientes planos del Centro de
Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria. No obstante, se permitirdn modificaciones o ajuste
de pequefia entidad en los limites de la parcela catastral que estén debidamente justificados

En consecuencia, ninguna de dichas parcelas, constituida como finca independiente, catastral o
registralmente, a la entrada en vigor de este Plan General sera considerada inedificable por causa de sus
dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo, sin perjuicio de los expedientes de normalizacion
de fincas que el Ayuntamiento acuerde tramitar por justificadas razones higiénicas o estéticas.

3. El régimen juridico de las construcciones, parcelas y usos existentes en Suelo No Urbanizable
que resulten disconformes con las determinaciones del presente Plan General, sera el siguiente:
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a) Cuando la disconformidad afecte al uso del suelo o de la edificacion, a la posibilidad o no
de edificar, 0 a la ubicacién de los edificios de viviendas respecto al viario, las intervenciones admisibles
sobre las construcciones existentes seran las obras tendentes a la buena conservacién de los edificios,
quedando excluidos los demés tipos de obras y los cambios de uso o reutilizacién contrarios al Plan

b) Cuando la disconformidad afecte al tamafio de la parcela o a la situacién de la edificacion
en ella, se admitirdn, ademas de las anteriores, las obras de reforma y los cambios de uso o
reutilizaciones, siempre que se cumplan las determinaciones de las presentes Normas.

La preexistencia de las situaciones a que se refiere este apartado se acreditard mediante
documento de licencia, registral o mediante cualquier otro medio de prueba reconocido en el
ordenamiento juridico vigente.

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA

|. Para la determinacién de los aprovechamientos susceptibles de apropiacion privada
por los propietarios de los terrenos incluidos en los ambitos de los Planes Parciales aprobados
definitivamente y en las unidades de ejecucién del Plan General anterior cuya ordenacion se
mantiene, se estara a lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera del Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1.992, de 26 de Junio(Ley 1/1997, de 18 de Junio de la Comunidad Autémoma
de Andalucia), siempre que en el momento de la entrada en vigor del presente Plan, la
ejecucién hubiese alcanzado la fase procedimental a que se refiere el nimero 4 de dicha
Disposicién Transitoria Primera.

2. La fijacién de los Aprovechamientos Tipo no afectard a la plena efectividad de las licencias
ya concedidas a la aprobacién definitiva de esta Revision del Plan General de Ordenacién Urbana.

DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA

| Los solares escriturados con anterioridad a la aprobacién definitiva del PGOU que ahora
se revisa con dimensiones menores de las anteriores, se consentiran se edifiquen si no hubiese
posibilidad de agregacién. Igualmente, podrén edificarse aquellos terrenos escriturados con
anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan General, que respetasen las superficies minimas
establecidas por el Plan General de 1.984 para cada Subzona de Ordenanza.

2. Las parcelas en Suelo Urbano, inscritas en el Registro de la Propiedad con
anterioridad a la Aprobacién Inicial de este Plan, que incumplan las condiciones particulares de
la zona o subzona en que se ubique, relativas a superficie o dimensiones, no se consideraran
como inedificables a efectos de esta normativa, siempre que se justifique la imposibilidad o
innecesariedad de su agrupacion o reparcelacion con otras colindantes libres,

3. En Suelo No Urbanizable para poder edificar deberd cumplir lo establecido para esta clase de suelo.
DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA

En los terrenos clasificados como Suelo Urbano a la entrada en vigor de la actual Ley de
Costas, esto es, el 29 de Julio de 1988, asf como los que en dicha fecha en ejecucién de planes

de desarrollo merecfan tal clasificacién por contar con la infraestructura precisa, y, los que hayan
merecido esta clasificacion con posterioridad, por la ejecucién de un Plan Parcial aprobado



definitivamente con anterioridad al | de Enero de 1989 atendiendo a los plazos
previstos, se aplicara en la zona de servidumbre de proteccion el siguiente régimen juridico:

A)En las edificaciones existentes, en las que no proceda su demolicién, emplazadas en la zona
de servidumbre de trinsito solo se permitirén las pequefias reparaciones que exija la
higiene, ornato y conservacion siempre que se garantice la localizacion alternativa de la
servidumbre. En el resto de la zona de servidumbre de proteccién podrén autorizarse
obras de reparacién y mejora siempre que no implique aumento de volumen de las
construcciones existentes y sin que el incremento de valor pueda ser tenido en cuenta a

efecto expropiatorios.
B)Para la autorizacién de los nuevos usos y construcciones en la zona de servidumbre de
proteccién se estaré a las siguientes reglas:

I Cuando se trate de usos o construcciones no prohibidas en el art. 25 de la Ley, se estara
al régimen general en ella establecido y a las determinaciones del planeamiento.

2. Cuando la linea de las edificaciones existentes esté situada a una distancia inferior a
20 metros desde el limite interior de la ribera del mar, para el otorgamiento de nuevas
autorizaciones se deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) Con caracter previo o simultaneo a la autorizacién deberd aprobarse un Estudio de Detalle
cuyo objetivo primordial ser4 el proporcionar un tratamiento urbanistico homogéneo al
conjunto de la fachada maritima.

b) Las nuevas construcciones deberan mantener la misma alineacion siempre que se trate de
edificacién cerrada y que la longitud del conjunto de solares susceptibles de albergar dichas
edificaciones no exceda de la cuarta parte de la longitud total de la fachada existente.

¢) Lo anterior, sélo es de aplicacion cuando se trate de solares aislados, con medianerfas de
edificacién consolidada a uno o ambos lados, siempre que ésta sea conforme con la
alineacion establecida en la ordenacién urbanistica vigente.

DISPOSICION ADICIONAL
En el plazo maximo de tres afos desde la entrada en vigor del presente Plan, se formularan

y aprobaran por el Ayuntamiento de Algeciras las Ordenanzas Municipales previstas para el desarrollo
del mismo, asf como el Plan Especial de Movilidad Urbana.
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\ SUBZONA.: I.1. CRISTINA. \ \ SUBZONA: 1.2, VILLAVIE/A \

‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 |

‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |, ‘ ‘

\ CONDICIONES DE EDIFICACION \ ‘ R ‘
= — B, FRENTE RETRANQUE
—— PARCELA M“‘;‘“gg RETRANQUEQ omen | TIPOLOGIA M@T@:Fr’f}) MNMO [T T ] Ocupaden | s
= MINIMAMZ) "0 | Fachada | Fondo | Latera | OCUPRCON | AlrEs N (M1) -
M) Aslada
Aislada UNIFAMILIAR | Pareada
UNIFAMILIAR | Pareada Hiera 100 6 sfSec | | sfSec | | sfSec. | | sfSec. | |sjordenacion
Hilera Bloque Vertic 400 15 s/Sec. | s/Sec. | s/Sec. | s/Sec. | fordenacion
Bloque Verfc | 400 s sfec] | shec] | sfecl |fOrdenacd |siordenacion COLECTVA [Blogue Aslado
COLECTIVA [Blogue Alado] 400 2 SSec 2 | secd | 40% |siorcenacion Blogue Horizo
Bloque Horizo ACT \V’DAD Abierta
ACTVIDAD |_Abierta ECONOMICA [ Cerraca
ZONA DE ORENANZA | ECONOMICA | Cerrada MORFOLOGIA Manzana compacta y manzana cerrada.
CENTRO HISTORICO MORFOLOGI Manzana compacta y Manzana veon Ediicacén Asiada.
OBJETVOS
+1.1.CRISTINA. I OBJETNVOS ] « Mejora de la Urbarizacon
ol drea de la Plaza cel Coral debe mantener su estructura y morflogia actual admitiéndose la recuperacién del émbitl
1.2, VILLAVIEJA. + " Vefore acesbicadpestond a Para.e Muricpl Protegery corsenar o rdnes del otel el Parue Munidpl S ‘ consiuitpor e espoiopebc e el et
o Incorporar el pargue de las muralla del sur al conjunto de dreas bres de la zona + 5o prevt b meora el st cos o i o Aty el M

[ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES ] [ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES ]
Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo |I de las Normas
Urbanisticas.

[z Secciones referdas en Ias Condicones de Edficacidn ]
Uso corresponden @ Titlo X Captulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 1* de las
Normas Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo |, Seccién 1* de las
Normas Urbanisticas.
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A DE ORDEN
CENTRO HIST CENTRO HISTOR|
I SUBZONA: | 3. BANDA DEL RIO. | | SUBZONA: 1.4 VILLANUEVA |
[ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | | [ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 1.2 |
[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] \ CONDICIONES DE EDIFICACION J
FRENTE RETRANQUEO ) PARCELA | FRENTE RETRANQUEO
’ PARCELA h ) P .
TIPOLOGIA MINIMAMY) M‘m\M)O Fachada | Fondo | Latera | OCUPRCin | Aluras TIPOLOGA MINIMAM?) Mmmo Fachada | Fondo | Lateral | OCUPASON | Aluras
Aislada Aislada
UNIFAMILIAR | Pareada UNIFAMILIAR |_Pareada _
Hiera Hiera 00 6 sfSec | | sfec | | sfec | | sfec || sfordenacion
Blogque Vertic 250 15 sfSec | | sfSec. | | sfSec | s/Sec. | | sfordenacion
Bloque Vertic 400 15 s/Sec. | | s/Sec. sfSec. | sfSec. | | sfordenacion o
COLECTVA |Blogue Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Bloque Horizo T B\oif Horizo
ACTMDAD Abierta ECONOMICA [ G E’:’;
ZONA DE ORENANZA | ECONOMICA | Cerrad _—
z MORFOLOGIA Manzana Compacta
CENTRO HISTORICO MOREOLOGIA Manzana compacta, manzana cerrada,

+1.3. BANDA DEL RiO. ‘ ‘ [ OBJETIVOS |

OBJETVOS

*1.4. VILLA NUEVA. o Consolidacién de los equipamientos,

o Apertura del Arroyo de la Miel y conexién de la Avda. Virgen del Carmen con el Acceso Central

\ CONDICIONES DEUSO I OBSERVACIONES | \ CONDICIONES DE UsO I OBSERVACIONES \

Tas reguladas en el Tio X, Capiulo I, Seccdn I° de fas
Normas Urbanisticas

o Conformacién del frente al acceso central solucionando el problema de rasantes, erradicando los usos industriales existentes.
o Mefora de la urbanizacién

o Mejorade la utbanizadén ‘

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién |* de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso comesponden al Titulo X Capftulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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[ SUBZONA : I.5. SANISIDRO. |

[ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEO
- PARCELA b .
TPOLOGIA MINIMAMY) Nu‘M‘o Fachada | Fordo | Latera | OCUPASON | Ahuras
Asiada
UNIFAMILIAR [ Pareada
Hiera 100 3 sfSec | | sfsec. | | sfsec. | | _s/sec. || slordenacon
Blogue Vertic | 200 10 sfSec | | sfsec. | | sfSec. | | _s/Sec. || slordenacion
COLECTVA [Blogue Assado
Blogue Horizo
ACTNIDAD | Abiertz
ECONOMICA | Cerradz

ZONA DE ORENANZA | MORFOLOGIA Manzana Compact
CENTRO HISTORICO

OBJETIVOS

+1.5. SAN ISIDRO.

o Mejora de la Urbanizacion
o Consolidacién de la tipomorfologia del drea.
o Conexiones peatonales similares a las existentes en Secano.
o Generar un equipamiento del centro del barrio adoptando la fa del patio donde se ubica.
[ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES |

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 1* de las

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Normas Urbanisticas.

Jso comesponden & Titulo X Capftulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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e Vertical de Mar
[ SUBZONA: 2.1. LA GRANJA. I [ SUBZONA : 2.2. SAN BERNABE NORTE. I
| COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 | [ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |
[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] \ CONDICIONES DE EDIFICACION J
FRENTE RETRANQUEQ . pARCELA | RENTE RETRANQUE
( PARCELA h 5 TIPOLOGIA 0 | MINIMO Ocupacién | Alturas
TIPOLOGIA MINIMAM?) M“’:“M)O Fachads | Fondo | Latera | OcUPECEN | Aluas MINMARE) |G | Fachada | Fondo | Lateral
e Aslada
UNIFAMILIAR [ Pareada UNIFAMILAR | Pareada
Hilera Hilera
Bloque Vertic
Boqe Veric COLECTVA [Blogue Asado| 800 5 sSec.? | shec? | 40% | sfordenacion
COLECTNA [Blogue Aislado 800 25 sfSec.2 | sfSec.2 40% | s/ordenacion 503:: Hmz = &l enacol
Blogue Horizo
ZONA DE ORDENANZA 2 [ ACTVIDAD | Abera SO0 b
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE | ECONOMCA]  Cerrada _ MORFOLOGIA Manzana con Edficacion Aslada.
EDIFICACION AISLADA MORFOLOGIA Manzana con Ediicacon Aiad.
[ OBJETVOS |

\ OBJETIVOS |

*2.1. LA GRANJA.

*  Consolidacién del Sector de San Bernabé por el Norte y creacion del frente a la autova,

« Mejora de la Urbanizacién
_ Cualficacién de los Espacios Libres

« Mejorade la urbanizacion
o Tratamiento cuidado y homogéneo del nuevo frente d fachada al vial de conexidn con la nueva varante

+2.2. SAN BERNABE NORTE.

\ CONDICIONES DE USO [ OBSERVACIONES | I CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES |
Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y
Uso corresponden a Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condicones e Edficacén y
Uso corresponden &l Titulo X Capttulo Il de las Normas
Urbanftias.

Las reguladas en el Thuo X, Caplulo I, Seccdn 2° de las
Normas Urbanisticas.

Les reguladas en el Titulo X, Capitulo Il Seccion 2° de las
Normas Urbanisticas.




UNICIPAL DE ORDENACION « ALGECIRAS * TR
° L] 0 000000

[ oo 000 L]
ANO. SUBZONAS DE OR

....E
XO I. SUELO UR

Oe
Me
Ze
b- X
Ze
Ne
>

[ SUBZONA : 2.3, SAN JOSE ARTESANO-ACEBUCHAL. | | SUBZONA: 2.4, EL ROSARIO. |
| 'COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | ] [ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | J
[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] ‘ CONDICIONES DE EDIFICACION ‘
= = E RETRANQUEO
FRENTE RETRANQUEO . PARCELA 0 .
" PARCELA o . TIPOLOGIA i | MiNMO o Ocupacién | Alturas
TIPOLOGIA MINMAM:) M\m\‘w‘\o cachads | Fondo | Latera | OopiOn | Atures MINIMA(M?) i Fachada | Fondo | Lateral
e . Aslada
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILAR P;:Ed;
Hiera Bloque Vertic | 800 5 s/Sec3 | s/%c 3 | 5/5%c.3 | s/%c.3 |slordenacion
Blogue Vertic COLECTVA | Blogue Aislado 800 25 sfSec.2 | sfSec.2 40% | sfordenacion
COLECTIVA [Blogue Asldo| 800 25 sfSec? | sfSecd | 40% | sfordenacon Blogue Horizo
Blogue Horizo ACTIVIDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 | ACTVIDAD | Abera ECONOMICA[ Cerrada
ECONOMICA Cerrada N Manzana cerrada, manzana con edificacion aislada.
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE [ ficacid MORFOLOGIA
F MORFOLOGIA anzana con Edficacién Aisada.
EDIFICACION AISLADA
[ OBJETIVOS |
+2.3. SAN JOSE ARTESANO - ACEBUCHAL. \ OBJETIVOS | -
*  Mantenimiento de la Urbanizacién.
[ Realizacién en su frente ceste de una adecuada conexién con a carretera. ] o Aumento de los equipamientos y Espacios Libres. ‘
+2.4. EL ROSARIO.
[ CONDICIONES DE USO ] { OBSERVACIONES ] [ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES |

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 2° de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso comesponden al Tiulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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[ SUBZONA : 2.5. LAS COLINAS. | [ SUBZONA : 2.6. SAN BERNABE SUR. |
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 09 | [ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 |
I CONDICIONES DE EDIFICACION ] [ CONDICIONES DE EDIFICACION |
= FRENTE RETRANQUEO
FRENTE RETRANQUEO ; PARCELA A
PARCELA “ TIPOLOGIA o s MINIMO i " Ocupacién Alturas
TIPOLOGIA MiN MAM?) M\VVI\V/‘H“’JO Fachada Fondo Lateral Ocupacién Alturas MINIMA(M2) ™M) Fachada Fondo Lateral
- Aslada
UNFAMILAR P‘:?‘:j UNIFAMILIAR | Pareada
Hm" Hiera.
Toae Vere Bloque Vertic
COLECTVA B\t:qque Aisado| 800 25 sSec.2 | sfSec2 | 40% |sjordenadon COLECTVA |Blogue Adadol 800 = secd | shecd | 0% |slordenacon
Bloque Horizo ACTIVIDAD Bblfe:‘:“m
ACTNIDAD Abierta ECONOMCA [ Cernad
ZONA DE ORDENANZA 2 | ccoNGMCA [ Cerrads = e I e
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana con Edificadén Aisada. MORFOLOGIA anzan con edficacon alace.
EDIFICACION AISLADA
[ OBJETIVOS | ‘ BLEIoE |
*2.5. LAS COLINAS. _ o Mejora de la Urbanizacién
* Mejora de la Urbanizacién, ‘ e Incremento de zonas verdes.
+2.6. SAN BERNABE SUR. o Incremento de zonas verdes. o Mejora de las conesiones con el entorno.
\ CONDICIONES DEUSO J{ OBSERVACIONES \ \ CONDICIONES DE UsO I OBSERVACIONES \
Las regulades en el Tiulo X, Capitlo Il Secddn 2° de las| [ Las Seccones refercas en las Condicones de Edifcacén y

Las reguladas en el Tiulo X, Capftulo Il Seccion 2° de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién |
Normas Urbanisticas. Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas

Urbanisticas.

Uso comresponden & Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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[ SUBZONA : 2.7. PARQUE BOLONIA. |

[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

SUBZONA : 2.8. PAJARETE. |

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 ]

‘ CONDICIONES DE EDFICACION ‘ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
. FRENTE RETRANQUEO
R S ﬁR’EmNJé RETRANQUEO o TIPOLOGIA M‘,Q‘Rf;(ﬁ,/ MINMO [ T | Ocopaden | aduras
LOG minaney | MNMO | et | Fondo | Latera | OUPRON | Aluras (M)
(M. Aslada
Aislada UNIFAMILIAR Pareada
UNIFAMILIAR Pareada Hilera
Hilera Blogue Vertic 400 IS s/Sec.3 | s/Sec.3 | s/Sec.3 s/ Sec. sfordenacion
Blogue Vertic COLECTIVA | Blogue Aislado 400 IS s/Sec.2 | s/Sec.2 | s/Sec.2 50% sfordenacion
COLECTIVA | Blogue Aislado 400 15 sfSec? | sfSecd | sfSec? 50% sfordenacion Blogue Horizo
Blogue Horizo ACTMDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 ACTMDAD Abierta ECONOMICA | Cerrada _
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE | ECONOMICA| Cerrada n N E— MORFOLOGIA Manzana cerrada, manzana compacta, Manzana con Edficacion Aislada.
EDIFICACION AISLADA MORFOLOGIA anzana con Edfcacion Aada.
OBJETIVOS
*2.7. PARQUE BOLONIA. \ OBJETIVOS J + Mejora del rente 2 autova,
ondel *  Mejora de la accesibilidad y de la relacién con Bajadilla.
+2.8. PAJARETE * Jerarquizacon dlvari. , ‘ o Reguarizacén dlviai.
¢ Mejora de la urbanizacién y de la relacién con la actual variante. o Cualificacién de los equipamientos y de los Espacios Libres
\ CONDICIONES DE USO || OBSERVACIONES | \ CONDICIONES DE USO ] OBSERVACIONES \

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas,

[z Secciones refercas en Ias Condicones de_Edficacin y]
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Thulo X, Capito l, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas
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ZONA DE ORDENA

[ SUBZONA: 2.9. LA LADERA.

[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |

lencial Colectiva con Manzana con Edificacion £

I SUBZONA : 2.10. RECONQUISTA.

[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION |
I CONDICIONES DE EDIFICACION
i oARCELA | TRENTE RETRANQUEO
TIPOLOGIA MiN MAM?) M\(gw‘"‘\o Eachada Fondo Lateral Ocupacién Alturas I RENTE RETRANQUED
Asiada TIPOLOGIA o | MINMO [ Ocupacitn | - Aturas
UNIFAMILAR [ Fareada MINIMAM?) My Fachada | Fondo Lateral
Hilera 100 6 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion Aslada
Bloque Vertic 400 15 s/Sec.3 | §/Sec.3 | s/Sec3 | y/Sec.3 |sfordenacion UNIFAMILIAR | Pareada
COLECTIVA [Blogue Asado| 400 5 s/Sec 2 | s/Secd | 5/Sec2 | 50% | siordenacion Hiera
Blogue Horizo 400 24 s/Sec. 4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion Blogue Vertic
ACTIVIDAD Abierta
A id / / 506 for
ZONA DE ORDENANZA 2 | ECONOMCA [ Cerrses — COLECTVA ggq::ﬁ:;; 400 15 s/Sec2 | s/Secd | s/Secd | 50% | sfordenacon
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana compacta, Manzana con Edfficacion Aislada. YT 13‘“5
EDIFICACION AISLADA ECONOMICA | Cerrada
[ OBJETVOS ] MORFOLOGIA Manzana con Edifcacién Aada
+2.9.- LA LADERA.

© Se persigue la resolucidn de la infradotacién del drea mediante la localizacién de zonas verdes y equipamientos que, ademés del
resolver estos problemas carencides, aporten singularidad a la escena rbana,

+2.10.- RECONQUISTA.

[ CONDICIONES DE USO! I OBSERVACIONES ]
Las reguladas en el Titulo X, Capftulo Il, Seccién 2* de las| |Se trata de un 4rea con edfficacién de caracter unifamiliar en la
Normas Urbanisticas. ladera.

Para la fipologa de Bolque Horizontal se establece |
vivienda/1 00 m2 suelo,

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y
Uso corresponden & Titulo X Capitulo Il de las Normas

Urbanisticas

OBJETIVOS

o Mejorade la Urbanizacién general del drea
o Jerarquizacidn del varo,
o Cualfcacié delos Espacios Libres

I CONDICIONES DE USO I

Las reguladas en el Titlo X, Capitulo Il, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas.

OBSERVACIONES |

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacin y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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[ SUBZONA: 2.1 . FUERZAS ARMADAS. | [ SUBZONA : 2.12. FUENTE NUEVA. |
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 1.1 | [ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 09 |
[ CONDICIONES DE EDIFICACION | [ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
- FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
" PARCELA . . . PARCELA h .
TPOLOGA vinvar) | O | pachae | orco | Laera | 000N | A TIPOLOGIA MINIMARMS) MM\M)O Fachada | Fondo | Latera | OCUPACON | Aras
Aisada Alada
UNIFAMILIAR | Pareada UNIFAMILIAR | Pareada
Hilera Hilera
Blogue Vertic | 400 15 s/Sec3 | s/Sec3 | s/Sec3 | s/Sec3 | slordenacon Bloque Vertic | 400 15 s/Sec3 | s/Sec3 | s/Sec3 | s/Sec3 | slordenacon
COLECTVA [Biogue Aslado| 400 B s/Secd | s/Sec2 | s/Secd | 50% | sfordenacion COLECTVA [Blogue Aado| 400 15 s/Secd | s/Sec | s/Sec2 | 50% | slordenacion
Blogue Horizo Bloque Horizo
ACT MvDAD Abierta ACTMDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 | :cONOMICA [ Cerrada ECONOMICA | Cerrada
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana abierta, manzana con edifcacién dslada. MORFOLOGIA Manzana abierts, manzana con edficadn asladz
EDIFICACION AISLADA
Ve
+2.11. FUERZAS ARMADAS. ‘ B | ‘ A |

o Mefora de la urbanizacion.

+2.12. FUENTE NUEVA.

*  Mejora del frente a la Avenida Agustin Balsamo.

Incorporar a a trama urbana los espacios que provienen de la ordenacién de los antoguos cuarteles

« Reordenacion del frente marfimo. ‘

o Mejora del nivel de equiparientos

o Mejora de la Urbanizacien. ‘

CONDICIONES DE USO

(OBSERVACIONES

[ CONDICIONES DE USO

OBSERVACIONES

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso comesponden a Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanstices.

Normas Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccion 2* de las

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas
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Residencial Colectiva con Manzana con Edificacion Aislada
[ SUBZONA : 2.13. SECANO. I
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: || |

[ SUBZONA : 2.14. PINERAL |

[ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,65 |
\ CONDICIONES DE EDIFICACION | I CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEO E
. PARCELA h FRENTE RETRANQUE
TIPOLOGIA , .| Minmo Ocupacién | Alturas P i PARCELA i 5
VINMAM) | gy | Fchide | Fondo | e TPOLOGR vinvre) | OO | Fachage | Fordo | Laera | 000N | A
AAs\ada- Aslada
UNIFAMILIAR | Pareada UNIFAMILIAR | Pareada
Hilera Hiera
Bloque Vertic 400 15 s/Sec3 | s/Sec3 | s/Sec.3 s/Sec.3 | sfordenacion Bloaue Vertc
COLECTIVA | Bloque Aislado 400 15 s/Sec.2 | s/Sec.2 | s/Sec.2 50% sfordenacion COLECTVA B\ooque Adado 0 5 Sl | 5/5ec | 5/%ec 0% SJordenadion
Blogue Horizo B‘O:ue e  —
ACTVIDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 | cConinmon [ Coms DD | bkt
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana abierta, manzana con edficacion aislada. = errade o e R
- " anzana con edifcac
EDIFICACION AISLADA MORFOLOGIA
Ve
+2.13. SECANO. ‘ s ‘ [ OBJETIVOS |
* Mejorade la Urbanizacién, e
N « Complecién del viario. o Mejora de la urbanizacién. ‘
+2.14. PINERA 1.
» Ordenacién interior de Ia zona incorporando zonas verdes protegiendo jardines existentes. o Incremento de zonas verdes.

[ CONDICIONES DE USO ] [

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas.

OBSERVACIONES ] [ CONDICIONES DE USO I [
Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

OBSERVACIONES |

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacin y|
Uso comesponden al Titulo X Capftulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 2* de las
Normas Urbanisticas.
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[ SUBZONA :2.15. PINERAL. \ I

SUBZONA : 2.16. SALADILLO NORTE. |
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,65 J [

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 09 |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION | [ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
o~ PARCELA N 0 PARCELA i N
TPOLOGA vinve) | O | pachae | ordo | Laera | 000N | A TPOLOGA MINIMAQM?) MmM)O Fachada | Fondo | Latera | OCUPACON | Aras
Aislada Aslada
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada
Hilera Hilera
Blogue Vertic Blogue Vertic
COLECTVA | Blogue Aislado 400 15 s/Secd | s/Sec2 | s/Sec) 50% sfordenacion COLECTVA | Blogue Aislado 400 15 s/Sec) | s/Secd | s/Secd 50% sfordenacion
Bloque Horizo Bloque Horizo 400 24 s/Sec 5 | s/Sec.5 | s/Sec.5 | s/Sec.5 |sfordenacion
ACT MDAD Ablerta ACTMDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 | ccONOMICA| Cermadz CONOMICA [ Cerrada
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana con Edificacién Aislada. MORFOLOGIA Manzana con Edificacin Aislada.
EDIFICACION AISLADA
_ Ve Ve
+2.15. PINERA OBJETIVOS [ OBJETIVOS
o Mejora de la urbanizacién. *  Mantenimiento de la tipomorfologa.
e Dotacién de Equipamientos y Zonas Verdes. *  Mejora de la accesibilidad.
+2.16. SALADILLO NORTE.
®  Mejora de la accesibiidad por el Oeste y el Sur. *  Reordenacién del trazado de la actual variante.
o Mantenimiento de la fa de la zona. o Cualficacién y ampliacién de los espacios libres.
[ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES | [ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES |
Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 2* de las| |Las Secciones referidas en las Cor

nes de Edifcadén ]
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Tiulo X, Capftulo l, Seccién 2° de las

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Normas Urbanisticas.

Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas

Normas Urbanisticas.
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[ SUBZONA : 2.17. SALADILLO SUR. | I SUBZONA : 2.18. JARDINES DE GETARES. |
‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.8 ‘ ‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |, ‘
[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] [ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
FRENTE RETRANQUEO 3
’ paRCELA | FRENTE RETRANQUI
TIPOLOGIA o ” MINIMO Ocupacién Alturas Iy 1, F?P\RCHA i\ .
MINIMA(M2) M) Fachada Fondo Lateral TIPOLOGIA MINIMAM?) le ‘V;O Fachada Fondo Lateral Ocupacién Alturas
Y Asada
UNFAMILAR |_Freata UNIFAMILIAR | Pereada
lers
Bloque Vertic Bb:u“:@ oS
COLECTIVA | Bloque Aislad 400 IS Sec2 | s/Sec2 / Sec.2 50% fordena
T e e SHreeneen COLECTIVA I;oque/:s\adc 30 5 s/Sec 2 | s/Secd | s/Secd | 50% | slordenacion
! jogue Horzo
e ACTVIDAD | _Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 |ECONOMCA| Cercde |- — ECONOMICA | Cerrada
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA e conEeliacen Fseca MORFOLOGI Manzana con Edficacion Asada
EDIFICACION AISLADA

[ OBJETIVOS ]

« Mantenimiento ce la tpomorfologia
_ Mefora de la comunicacién tanto peatonal como rodada a través del acceso sur

+2.17. SALADILLO SUR. [ OBETIVOS |

[+ Mejora de los niveles de mantenimiento de los espacios ibres ]

+2.18. JARDINES DE GETARES.

[ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES ] [ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES |

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo Il, Seccién 2° de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edfficacin y|
Uso corresponden a Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbansticas.

Las reguladas en el Tiulo X, Capflo I, Seccién 2* de fs
Normas Urbanstcas

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso comesponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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ZONA DE ORDENANZA

sidencial tiva Bloque n Manzana Com
SUBZONA : 3.1. EL MIRADOR. | [ SUBZONA : 3.2. FUENTE - NUEVA. |
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.8
[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] [ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
FRENTE RETRANQUEO - oARCELA | TRENTE RETRANQU!
9 PARCELA i 4 - TIPOLOGIA 0 . MINIMO Ocupacién Alturas
TIPOLOGIA MR Mm\m@ e | Forco | tmer | Ocopacion | - Alturas v | Fondo | Latera
Aislada Aislada
UNIFAMILIAR | Pareaca UNIFAMILIAR | _Pareada
Hiera Hiera
e Ve |30 5 T T T T | secs Toiordemadon Blogue Vertic | 250 5 s/Sec 3 | 5/Sec3 | 5/Sec3 | s/Sec.3 |slordenadon
COLECTVA [Blogue Aslado 3 COLECTIVA. | Bloque Alslado
2 - Blogue Horizo
S B\oif Horizo] 400 b} s/Sec 4 | s/Sec 4 | s/Secd | s/Sec.4 | slordenadon T
NG et ECONOMICA [ Cerrada
ZONA DE ORDENANZA 3 | ECONOMICA[ Cerrada - e o "
. Manzana compacta, manzana cerrada, manzana abierta MORFOLOGIA anzana Compacta, Tanzana Lerraca.
COLECTIVA EN CERRADA O COMPACTA MORFOLOGIA «
[ OBJETVOS ]

[ GBJETIVOS \

« Se pretende la regeneracn de la zona de la Fébrica de Hielo con la incorporacion del vialde comunicacion
« Dotacién de zonas verdes y equipamiento,
o Mejora de la Urbanizacion.

« Se pretende consoldar y regenerar el frente al muelle con una dotacén de carkcter comerdal y residendal en actuacér]
singular, que constituye una unidad de ejecucién especfica

+3.1. EL MIRADOR.

[ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES | I CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES ]
Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion |
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

*3.2. FUENTENUEVA.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién |
Uso comresponden al Thulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Thulo X, Capitulo Il, Seccion 3° de las
Normas Urbanisticas.

Las reguladas en el Tiulo X, Capitulo Il Seccion 3° de las
Normas Urbanisticas.
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loque Vertical, Manzana

SUBZONA : 3.3. BANDA DEL TREN.
| ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

SUBZONA : 3.4, YESERA. |

‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.8

CONDICIONES DE EDIFICACION ‘

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
TIPOLOGIA PARCELA riRrEu\NJé A Ocupacién | Alturas
PARCELA FRENTE RETRANQUEO MINIMA(M2) (ML) Fachada | Fondo Lateral
TIPOLOGIA vy | MNMO e T o | L | O | s e
(M) UNIFAMILIAR | Pareada
Aislada Hilera 100 6 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 s/Sec. 4 | sfordenacion
UNIFAMILIAR Pareada Bloque Vertic 400 15 s/Sec.3 | s/Sec.3 | s/Sec.3 s/Sec. 3 | sjordenacion
Hierz COLECTVA  [Blogue Aslado
Bloque Vertic | 400 B s/Sec.3 | 5/Sec.3 | s/Sec.3 | s/Sec.3 | slordenacion Bloque Horzo| 400 24 slSecd | s/Secd | s/Secd | s/Secd |slordenzcion
COLECTVA [Blogue Alsado ACTVDAD | Abierta
A 5 H ECONOMICA Cerrada 500 10 s/Sec.7 | s/Sec.7 | s/Sec.7 s/Sec. 7| sfordenacion
logue Horizo . Manzana compacta, manzana cerrada, manzana abierta.
ACTVDAD |_Abeerta MORFOLOGIA
ZONA DE ORDENANZA 3 | ECONOMICA| Cerradz
COLECTIVA EN CERRADA O MORFOLOGIA Manzana Compacta, Manzana Cerrada. OBJETVOS
o Mejora de la Urbanizacién.
«3.3. BANDA DEL TREN. o Mejora de la ordenacién de sus frentes a la actual variante.
OBJETIVOS o Completar el viario de Segundo Orden
- o Mejora de la accesibilidad.
.3.4. YESERA. + Meoradelubmizdén.
» Generar un frente homogéneo al 4rea del acceso central y antiguas carreteras. CONDICIONES DE USO i "OBSERVACIONES
o Reequipar a zona con dreas verdes, - =
Las reguladas en el Titulo X, Capitlo Il, Seccién 3¢ de las| [Las parcelas unffamilares existentes podrin mantener su
Normas Urbanisticas. tipologia en las condiciones establecidas en plano.
I CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES |
Las reguladas en el Titlo X, Capiulo Il, Seccén 3° de las| [Las Secciones referidas en las Condiciones de Edficacién y] * Las Secciones referidas en las Condiciones de Edficacén y|
Normas Urbanisticas. Uso corresponden a Titulo X Capitulo Il de las Normas Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Urbanisticas.
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RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA CERRADA O COMPACTA

+3.5. PESCADORES.
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[ SUBZONA : 3.5, PESCADORES, |

| ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.8 |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQU
. PARCELA o
TIPOLOGIA MINIMAMZ) w’r:\‘w\o Fachada | Fondo | Lateral | OCP200N | Auras
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera
Blogue Vertic | 400 13 S/Sec3 | v/%ec3 | Jsec3 | ysecd [slordenadon
COLECTIVA | Blogue Aislado
Blogue Horizo 400 24 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 s/Sec. 4 | sfordenacion
ACTMDAD Abierta
ECONOMICA Cerrada
MOREOLOGIA Manzana Compacta, Manzana Cerrada.
[ OBJETIVOS |

« Consolidacién del frente urbano a la Avenida Victoria Eugenia
o Mejora de la urbanizacién.

«  Mantenimiento de la imagen urbana homogénea del Sector. ‘

[ CONDICIONES DE USO l (OBSERVACIONES |

Las reguladas en el Tiulo X, Captulo Il Seccion 3° de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién |
Uso corresponden a Thulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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ZONA DE ORDENAN

niliar en Hile

[ SUBZONA : 4.1. EMBARCADERO |. | I

SUBZONA : 4.2, HUERTA LAS PILAS, |
I COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 | [

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,65 ‘

[ CONDICIONES DE EDIFICACION | [ CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEQ
0 PARCELA i FRENTE RETRANQUEO
TIPOLOGIA i " MINIMO Ocupacién Alturas Iy " EARCELA N
MINIMA(MZ) ™M Fachada | Fondo | Lateral TIPOLOGIA MINIMAME) MWO Fxchada | Fondo | Latera Ocupacién | Alturas
UNIFAMILIAR PN S‘ad; Aslda
areada
UNIFAMILIAR Paread:
Hiera 100 6 s/Sec 4 | s/Sc.4 | s/Sec. 4 | 5/Sec 4 |siordenacion H"i:;‘ o 2 T Tt [T T et
Bloque Vertic Bloque Vertic ) j
-
COLECTIVA | Blogue Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Blogue Horizo 400 24 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion Blogue Horizo 70 7 e i | Tsecd [ 5ecd | 5cd
EConericr [ Conmmon o
- Nz Compaca ECONOMICA[™ Cerrada
ZONA DE ORDENANZA 4 MORFOLOGIA " MORFOLOGI Manzana Compacta
REIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA|
OBJETNVOS
) [ OBJETVOS ]
+4.1. EMBARCADERO . -
*  Regeneracin del frente al Acceso Norte.
* Mejora de la accesibiidad interior. ¢ Mefora de laimagen urbana.
+4.2. HUERTA LAS PILAS. « Mejora de aimagen urbana, * Mefoa dela rbanizacién
o Mejora de la precaria urbanizacién. o Regularizacién de las viviendas.
CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES \ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES |
Las reguladas en el Titulo X, Capftulo ll, Seccién 4°* de las| [ Para la tipologia de bloque horizontal se establece una relacion Las reguladas en el Titulo X, Capfulo |l Seccién 4 de las| | Para la tipologiz de blogue horizontal se estalbece una relaciéon
Normas Urbanisticas. de | vivienda/|00 m2 de suelo. Normas Urbanisticas. de | vivienda/| 00 m2 de suelo.
* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y| * Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas Uso corresponden al Tiulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas. Urbanisticas.
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liar en Hilera en Manzana Compacta amiliar en Hilera en Maj

| [ SUBZONA : 4.4. HOYO LOS CABALLOS. |

[ SUBZONA : 4.3. CARRETERA VIEJA /
| | COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,8 |

‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.7

CONDICIONES DE EDIFICACION CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEO . PARCELA FRENTE RETRANQUE
PARCELA 5 TIPOLOGIA f MINIMO Ocupacién | Alturas
e P e ; )
TIPOLOGA MINIMA(ME) Myg\mo Fachada | Fondo | Lateral | 0PN | Aluras MINMARM) | gy | Fachada | Fondo | Laterd
i . Aislada
UNIFAMILAR | Pareada UNIFAMILIAR |_Pareada
Hilera 100 6 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sjordenacion Hiera 00 6 s/Sec 4 | s/Secd | s/Sec.d | s/Sec 4 |srdenacion
Bloque Vertic Bloque Vertic
COLECTVA | Blogue Aislado
I .
COLECTIVA | Bogue Asado Blogue Horizo| 400 24 s/Sec 4 | si%ec 4 | s/Secd | s/Sec 4 | slordenadon
Blogue Horizo 400 24 s/Sec. 4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sjordenacion
ACTNVIDAD | _Abierta [/ég’\“v(\jmg éh“
ECONOMICA [ Cerrada Al it o
ZONA DE ORDENANZA 4 MORFOLOGIA Manzana Compacta MORFOLOGIA . pacta
REIDENCIAL IAR EN HILERA COMPACTA
OBJETVOS |
W [
+4.3. CARRETERA VIEJA. s -
o Mejora de la urbanizacion.
+ Mejora de aimagen ubana. o Mejora de b imagen urbana,
+4.4. HOYO DE LOS CABALLOS * Mejora de la rbanizacon o Regularizaién e as viviendas
*  Regularizacién de las viviendas.
[ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES |
CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES = = - - -
Las reguladas en el Tituo X, Capitlo Il, Seccén 4* de las| [Para la tipologia de blogue horizontal se estalbece una relacién
Las reguladas en el Tituo X, Capftulo ll, Seccién 4° de las| | Para la tipologia de bloque horizontal se estalbece una relacion Normas Urbanisticas. de | vivienda/1 00 m2 de suelo.
Normas Urbanisticas. de | vivienda/100 m2 de suelo.

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso comresponden al Thulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

# Las Secdones referidas en las Condiciones de Edficacén
Uso corresponden @ Ttulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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| [ SUBZONA : 4.6. BAJADILLA. |

[ SUBZONA : 4.5. PAARETE / SAGRADO CORAZON.
| COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,65 |

[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,65 |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] [ CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
. PARCELA i . 1 PARCELA 0 .
TIPOLOGIA M\'N\MA(MA‘) Mm\!‘*’)\o Fachada fondo Latera Ocupacién Alturas TIPOLOGIA MN\MA{M% N(@‘\‘\W‘O Fachada Fondo Lateral Ocupacion Alturas.
Aislada 300 15 s/Sec. 6 | s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 |sfordenacion Aislada
UNIFAMILIAR Pareada 200 12 s/Sec 6 | s/Sec. 6 | s/Sec 6 s/Sec. 6 | sfordenacion UNIFAMILIAR Pareada
Hilera 100 6 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion Hilera 100 6 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion
Bloque Vertic Bloque Vertic
COLECTIVA | Bloque Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Blogue Horizo 400 24 s/Sec. 4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion Blogue Horizo 400 24 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion
ACTIVIDAD Abierta ACTMDAD Abierta
ECONOMICA Cerrada 500 10 s/Sec.7 | s/Sec.7 | s/Sec.7 | s/Sec.7 |sfordenacion ECONOMICA Cerrada 500 10 s/Sec. 7 | s/Sec.7 | s/Sec.7 | s/Sec.7 |sfordenacion
ZONA DE ORDENANZA 4 MORFOLOGIA Manzana Compacta, Manzana con Edficacion Aislada. MORFOLOGIA Manzana Compacta
REIDENCIAL JAR EN HILERA ‘COMPACTA
[ OBJETVOS OBJETVOS
*4.5. PAJARETE - SAGRADO CORAZON. *  Mejora del frente a la via ferrea. o Ordenacién del frente al Acceso Central y del frente a la Ronda Intermedia.
* Mejora de las conexiones con el exterior. o Mejora de la accesibilidad general del drea.
«4.6.- BAJADILLA o Regularizacién de las viviendas *  Mejora e incremento del espacio piblico,
o« Mejora de la urbanizacién. o Reurbanizacién completa.
®  Regularizacién de las viviendas.
CONDICIONES DE USO! Il OBSERVACIONES
Tos reguiades en o Tilo X, Capitlo 1|, Secadn % de Jas| | Para i Gpologa de bloque horizontalse estalbece una relacon CONDICIONES DE USO J{ OBSERVACIONES
Normas Urbanisticas. de | vivienda/100 m2 de suelo. Las reguladas en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 4* de las| | Para la tipologia de bloque horizontal se estalbece una relacion
Normas Urbanisticas. de | vivienda/|00 m2 de suelo.
* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y * Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas Uso comesponden & Titulo X Capftulo Il de las Normas
Urbanisticas. Urbanisticas,
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SUBZONA : 4.7. CALLE ANDALUCIA, |

SUBZONA : 4.8. PASTORES - LOS TOMATES. |

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,65 ‘

‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,6 |

REIDENCIAL

CONDICIONES DE EDIFICACION | [ CONDICIONES DE EDIFICACION J
= RETRANQUEO
. FRENTE RETRANQUEO . PARCELA
~ PARCELA " TIPOLOGIA 0 . Ocupacion Alturas
TIPOLOGIA MINIMACM?) M‘/:‘ﬂ‘:@ Fachada | Fondo | Lateral | OCUPaCn | Alturas MINIMAM2) Fachada | Fondo | Lateral
PN Pislada 300 s/.Cap6 | 5/. Cap6 | s/.Cap6 | s/.Cap6 |slordenacion
UNFAMILUAR | Pareads UNIFAMILIAR P;r‘cada ng s/ ;p f . SCeap f ’ Sc:: f El SCeap f 5 or:cr‘auon
Hiera 100 3 S/Sec 4 | s/Sec 4 | J/Sec 4 | s/Sec 4 |sfordenacion T sfSecd | sfSecd | g/Secd | o/Secd |slordenscion
Bloque Vertic -
COLECTVA [Bloque Alskdo COLECTIVA | Blogue Aislado
Y n n Blogue Horizo 400 24 s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sfordenacion
Bloque Horizo 400 24 s/Sec. 4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 | s/Sec.4 |sjordenacion ACTVIDAD Aberta
ACTMIDAD Ablerta ECONOMICA | Cerrada
ECONOMICA Cerrada N Manzana Compacta, Manazana con edfficacién Aislada.
ZONA DE ORDENANZA 4 MORFOLOGIA Manzana Compacta MORFOLOGIA
IAR EN HILERA COMPACTA
OBJETVOS
. Ve
+4.7. CALLE ANDALUCIA. Silvion
®  Regularizacion del frente a la carretera Nacional.
» Renovacion del frente al Acceso Centraly de las actuales traseras al Sector de Alamillas Este o Mejora e la accesiiicd y movidad
+4.8. PASTORES - LOS TOMATES. * Completar [a urbanizacién y reequipamiento de a Zora o Regularizacén de vivends,
* Regularizacién de las Viviendas o Mejora de b urbarizadén y consoldacién
o Mejoradela ibilidad y movilidad interior.
RSN 1 T CONDICIONES DE USO J [ OBSERVACIONES
Las reguladas en el Tituo X, Capitlo Il, Seccén 4* de las| [Para la tipologia de blogue horizontal se estalbece na relacién
Las reguladas en el Titulo X, Capftulo Il, Seccién 4* de las| | Para la tipologia de blogue horizontal se estalbece una relacién Normas Urbanisticas. de | vivienda/00 m2 de suelo.
Normas Urbanisticas. de | vivienda/100 m2 de suelo.
* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y * Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso corresponden al Titulo X Capftulo Il de las Normas Uso corresponden al Tituo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas. Urbanisticas,
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....E [ o0 000 0 00000
XO I. SUELO URBANO. SUBZONAS DE ORDENANZA

ZONA DE ORDENANZA ZONA DE ORDE

sidencial Unifamiliar en Hilera en Manzana C

Unifamiliar en Hilera en Manzana Compacta

| [ SUBZONA : 4.10. LOS GUIJOS. |

[ SUBZONA : 4.9. LA JULIANA.
COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 075 |

[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,7 | [

‘ CONDICIONES DE EDIFICACION | CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
FRENTE RETRANGQUEO ; PARCEA | ,
: PARCELA n - TIPOLOGIA 0o s MINIMO o Ocupacion Alturas
TIPOLOGIA MIAL) MmM)o o | Fondo | Lama | Opacion | At Mgy | MO | Facrata | Fondo | Latera

g Aisada 30 15| s/Sec 6 | o/Sec 6 | /Sec.6 | s/Sec.6 | fordenadon
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada 200 12 s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 s/Sec. 6 | sfordenacion

s & - AP P R r— Hiera 100 3 o/Sec 4 | s/Sec 4 | /Sec. 4 | s/Sec. 4 |sfordenacion

Bloque Veric Bloque Veric
COLECTIVA | Blogue Aislado
COLECTIVA EEEE si‘:‘jg Bloque Horizo] 400 % o/Sec 4 | s/Sec 4 | s/Secd | s/Sec.4 | slordenadon
=
ACTVIDAD | Aberta ECoNGMEn é:::;} 500 10 s/Sec 7 | s/Sec 7 | s/Sec | s/Sec.7 |slordenadon
ECONOMICA [ Cerrada 500 10| s/Sec? | 5/Sec7 | s/Sec.7 | s/Sec.7 |slordenacon - S Com T con o s
ZONA DE ORDENANZA 4 MOROLOGA Manzana Compact MORFOLOGIA ara Compa <
REIDENCIAL IAR EN HILERA COMPACTA
OBJETIVOS
+4.9. LA JULIANA. ‘ Selaivor -
o Proteccidn del borde y entorno del arroyo Picaro,
« Mejora de la accesibiidad y el nivel de equipamientos o Mejora el frente a  Carretera Nacioral
+4.10.- LOS GUIJOS. o Regeneracén del fente de contacto con San Garcia y Soto Rebolo + Incremento de los espacio bres
o Regularzacion de s vvendss, o Reurbanizacién de rea
o Corsoldadén de la urbanizacién
X T CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES
GONDGONHINELEDY QRGOS Tos regadas en el Tho X, Capilo T, Seccion 4 de fs| [ Par la tpologia de bloque horizontal se esabece una readén

s regulacas en el Tho X, Caphuo I, Seccn 4 de as| | Para s fpologa de bloque horizontalse esalbece un relacén Nors Urbanisics, de | ivenca/100 m2 de suelo
Normas Urbanistcs. de | vivenda/100 m2 de suelo

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso comresponden a Thulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanfsticas.
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[ SUBZONA: 4.1 I. VARADERO.

‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9

[ CONDICIONES DE EDIFICACION

PARCELA

TIPOLOGIA MINMAC)

MNIMO

FRENTE RETRANQU

M1 Fachada

Fondo

Lateral

Ocupacién

Alturas

Aslada

UNIFAMILIAR Pareada

Hilera 100

6 s/Sec. 4 | s/Sec 4

s/Sec. 4

s/Sec. 4

sfordenacion

Bloque Vertic

COLECTVA | Blogue Aislado

Bloque Horizo

ACTMDAD Abjerta

ECONOMICA [ Cerrada

MORFOLOGIA Manzana Compacta,

OBJETIVOS

Proteccién del cauce péblico.

Mejora de la accesibilidad.
Consolidacién de la urbanizacién.

Mejora de la imagen urbana y delfente a Acceso Sur.

[ CONDICIONES DE USO

OBSERVACIONES

Las reguladas en el Tiulo X, Capftulo I, Seccién
Normas Urbansticas.

4 de las

Urbanisticas

Las Secciones referidas en les Condiciones de Ediicacen ]
Uso corresponden al Tiulo X Capiulo Il de las Normas
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0000000

®© 0 000000
NAS DE ORDENANZA

....E [ e o 00
XO I. SUELO URBANO. SUBZ

Oe°

ZONA DE ORDENANZA ZONA DE ORDE
cial Mixta Unifamiliar en Hilera y Colectiva en Bloque Horiz a Unifamiliar en Hilera y Cc en Blogue Horizontal en

Compacta Manzana Compacta

[ SUBZONA : 5.1. RINCONCILLO PLAYA. |
[ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 | [ SUBZONA : 5.2. SAN BERNABE - PAJARETE. |
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
oo | FENTE RETRANGUEG [ CONDICIONES DE EDIFICACION J
TIPOLOGIA MINMAGE) M|m‘10 Fachaca | Fondo | Lateral | O0Paitn | Atures
M) PARCELA MISUELO FDIFCABL DAL N°VVENDAS ALTURA
Aislada 400 15 s/Sec b | s/Sec 6 | s/Sec. b | s/Sec 6| siordenacion E 8064 e 7
UNIFAMILIAR Pareada 240 12 s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 s/Sec. 6 | sfordenacion 1 463
Hilera 120 [ s/Sec.5 | s/Sec.5 | s/Sec. 5 s/Sec. 5| sfordenacion
Blogue Vertic
COLECTIVA | Bloque Aislado 400 IS s/Sec.2 | s/Sec.2 | s/Sec.2 50%
Bloque Horizo. 400 20 s/Sec.5 | s/Sec.5 | s/Sec.5 | s/Sec.S
ACI'I\Q;AD Aberta
ECONOMICA Cerrada
ZONA DE ORDENANZA5 0 - " ~ Manzana compadta, biertay con Edficaddn aiada 316 vy
RESIDENCIAL MIXTA UNIFAMILIAR EN HILERA Y !
COLECTIVA EN BLOQUE HORIZONTAL | OBETVGS 5 :
+5.1. RINCONCILLO PLAYA. *  Mejora de los niveles de urbanizacién oL /
*  Dotar de estructura urbana al drea = -
©  Mejora de los accesos ala playa y del nimero de aparcamientos pblicos
«5.2. SAN BERNABE - PAJARETE. ©Mejora de la imagen generaly reforestacién I OBJETIVOS |
CONDICIONES DE USO 11 (OBSERVACIONES o Cualificacién de los espacios liores.
Las reguladas en el Thulo X, Capftulo I, Secadn 5* de Ias| [Para la tipologa de Bloque Horizontal se establece una *  Mejorad|frente a la actud Autovia,
Normas Urbanisticas proporcién de | vivienda/I20 m2 suelo.  Mejora del nivel e equipamientos.
* El ambito coincidente con el Poligono Il del Sector
Acebuchal Bajo del PGOU del 87 tiene la consideracién de [ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES |

Area de Planeamiento Incorporado.

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edficacién y
Uso corresponden al Titlo X Capiulo I de las Normas
Urbanisticas

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 5% de las
Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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ZONA DE ORDENANZA

SUBZONA : 5.3. ARCOS DEL COBRE.

SUBZONA : 5.4. SAN GARCIA |. |

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,6

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

CONDICIONES DE EDIFICACION

CONDICIONES DE EDIFICACION ‘

- FRENTE RETRANQUE . PARCELA | HENTE
i PARCELA i paci . TIPOLOGIA e MINIMO Ocupacién | Alturas
TIFOLOGIA MINIMAM2) Wm MO | Fachada | Fondo | Latera | OcUPIION | Aures MINIMAGME) | ) i
Ailada 400 15 s/Sec 6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 | §/Sec6 il - Aidlada 400 15 s/Sec. 6 _|sfordenacion
UNIFAMILIAR | Pareada 240 12 s/Sec 6 | 5/Sec 6 | s/Sec b | /Sec s ] UNFAMILIAR | Pareada 20 12 s/ Sec. 6| sfordenadon
Hilera 120 6 s/Sec 5 | s/Sec.5 [ s/Sec.5 | s/Sec.S Il Hiera 120 3 s/Sec. 5| sfordenacion
Soque Verkc oo ;\oquc /:c‘n;c 400 5 50% | sfordenacion
COLECTVA [Bloque Aisiad © s
B\Zéi e Blogue Horizo| 400 20 /Sec.5 | s/Sec.5 | s/Sec. 5 | slordenadon
— ACTVIDAD | Abierta
ACTIVIDAD | Abierta !
ZONA DE ORDENANZA 5 | ECONOMICA [ Cerada ELON_ G| Comaze -
- MORFOLOGIA Manzana cerrada, abierta y manzana con ediicacén aisada.
RESIDENCIAL MIXTA UNIFAMILIAR EN HILERA Y MORFOLOGIA Manzana cerrade, abierta y manzana con ediicacién aishada
COLECTIVA EN BLOQUE HORIZONTAL
BJETIVOS
OBJETIVOS ‘ OB/ RIVE) ‘
+5.3. ARCOS DEL COBRE. ———— o Completarla red viaria,
« Incorporacén préclica a la trama urbana general + Fijorado os cspacio s piblcos
o Meorade la accesbiidad «_Mejora de la accesibilcad.
5.4. SAN GARCIA I. o Mejora de la urbanizacién.
o Mejora de larelacién con el entorno,
[ CONDICIONES DE USO | [ OBSERVACIONES ]
CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES Las regulads en e Thuo X, Capito Il Secdén 5' de las| [Para la fipologa de Blogue Horizontal se esizblece unal

Las reguladas en el Tiuo X, Capitulo Il Seccén 5° de les
Normas Urbanisticas;

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edficacion y
Uso corresponden al Titulo X Capitlo I de las Normas
Urbanistcas

Proviene de una parcelacién flegal que se ordené con un Plan

Parcial

Normas Urbanisticas

proporcién de | vivienda/120 m2 suelo.

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y|
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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CION « ALGECIRAS « TR
0000000000000
NAS DE ORDENANZA

Oe°

ZONA DE ORDENANZA

dencial Mixta Unifomiliar en Hilert a en Blogue Ho

[ SUBZONA: 5.5.GETARES |
\ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 1 \

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
ESTADO DE ©
PARCELA/MANZANA uso SUP. SUELO (M2) EJECUCION N° MAX.VIVI.
1 Residenciol 56517 EIECUTADO 275
2 Residencial 109169 EN EJECUCION 673
3 Residencial 44184 EN EJECUCION 245
4213 Residenciol 31755 EIECUTADO 139
5 Residenciol 59915 EIECUTADO 175
6 Residencial UNIDAD DE EJECUCION 5.UE.12
7 Residencial 50230 EN EIECUCION 94
101 Zona Verde 14650 EIECUTADO
102 Residencial 11574 EN EJECUCION
ZONA DE ORDENANZA 5 T4 Residenciol 11000 2]
T5 Comercial Residenciol 5695 EIECUTADO 43Locales/59 viv
RESIDENCIAL MIXTA UNIFAMILIAR EN HILERA Y i Residencial 5681 EJECUTADO 2
COLECTIVA EN BLOQUE HORIZONTAL
[ OBJETIVOS |
«5.5. GETARES. + Completor o r2d viara
* Mejora de los Espacios Libres
+ Mejora do Io accesibidd
[ CONDICIONES DE USO || OBSERVACIONES |
Tos regulados en el T X, Capiulo I, Seccion 5° de las Normos | [Tos Secciones referidas en las Condiciones de Edficacion v

Urbanisticas. Uso corresponden al Tiulo X Copitulo Il de los Normos

Urbansticas
Modificocién del Plan Porciol de Getores A-Norte { Son Garcla |
Aprobocién Defintivo 21/05/2000
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ZONA DE ORDENA ZONA DE ORDEN

lencial Unifamiliar aislada en Manza

encial Unifamiliar aislada en Ma

[ SUBZONA : 6.1. ACEBUCHAL BAJO. | ‘
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 |

SUBZONA : 6.2. EL CHAPARRAL. ‘
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION |
TIPOLOGIA PARCELA MR\EITJCE FTEANaE O 6 Alt
MINIMA(M2) ; Fachada | Fondo | Lateral | ~CP*ON ures | 5 FRENTE RETRANQUEO
M) ARCELA .
TIPOLOGIA " . MINIMO Ocupacién Alturas
Aislada 400 I5 s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec.6 s/Sec. 6 ] MINIMA(M?) (M1) Fachada Fondo Lateral
B -~ e B 14 =2 3 Ao T N T Y P Sy R
Bloque Vertic = = UNIFAMILIAR Pareada 400 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sc.b | s/Sc.6 | s/Sec6 Il
COLECTIVA [ Blogue Alslado Hilera
Blogue Horizo 400 20 s/Sec.5 | s/Sec.5 | s/Sec.5 s/Sec. 5 ] Blogue Vertic
ACTIVIDAD Abierta COLECTVA | Blogue Aislado
ECONOMICA Cerrada Bloque Horizo
ZONA DE ORDENANZA 6 MORFOLOGIA Manzana compacta, manzana cerrada, manzana abierta, manzana con edificacion aislada. ACTIVIDAD Abierta
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE ECONOMICA] _ Cerrada _
EDIFICACION ABIERTA I ORETVGS MORFOLOGIA Manzana con edficacion aisada.
. o Mejora de la accesibilidad y movidad.
6.1. ACEBUCHAL BAJO. o Apertura e nuevo viario [ OBJETIVOS
o Incremento de los espacios libres y de los equipamientos.
+6.2. EL CHAPARRAL © Mejora de la urbanizacion y de la infraestructura, ¢ Mejora de la accesibiidad y movilcad.
' Cudlificacién de la imagen urbana. o Apertura de nuevo viario
o Incremento de los espacios lires y de los equiparmientos.
CONDICIONES DE USO i OBSERVACIONES o Mejora dela urbanizacion y de la infraestructura.
[z regdadas en ol Tuo X, Capiulo Il Seccén &' de las| | Para I tpologi de Blogue Horzontal se establece una *_ Cualfcadén de la imagen urbana
Normas Urbanisticas. proporcién de | vivienda/120 m2 suelo.
[ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES |
* Las Secdones referidas en las Condiciones de Edficacion y Las reguadas en el Thuo X, Capito Il Seccén 6' de las| [ Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas Normas Urbanisticas. Uso comesponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas. Urbanisticas.
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SUBZONA : 6.4, ADALIDES.

SUBZONA : 6.3. LOS PINOS - SAN MIGUEL.
| | COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,85 |

‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] [ CONDICIONES DE EDIFICACION J
FRENTE RETRANQUEO . PARCELA | TRENTE RETRANQUEO
PARCELA “ TIPOLOGIA 0o MINIMO o Ocupacion Alturas
G : o o N
TIPOLOGIA MINIMA(MY) M":‘ﬂ‘\M‘,O Fachada | Fondo | Latera | 0PN | - Alures MINIMAME) | ) achada | Fondo | Lateral
Aislada 400 IS s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 s/Sec. 6 ]
Aislada 500 s/Sec. 6 s/Sec. 6 | s/Sec. 6 | s/Sec. & s/Sec. 6 [}
2z UNIFAMILIAR Pareada 240 12 s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 s/Sec. 6 Il
1A a 7 / i / /
UNIFAMILIAR P:{r“e:i 400 s/Sec. 6 s/Sec.6 | s/Sec.6 | s/Sec.6 s/Sec. 6 ] ilera 70 A 5o s [ o/sec s [ o/sec s oS W
Bloque Vertc o Bloque Vertic
- COLECTIVA | Blogue Aislado
COLECTIVA :"q“eas‘m Bloque Horizo] 400 0 /S5 | /5 s | s s | J5ecs il
O | foera ACTVDAD | Abierta
ZONA DE ORDENANZA 6 | ecONGHMICA [ Cerrads s Iea]tend ;
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE MOROLOGA Vanzana con edficacon abaca MORFOLOGIA Manzana cerrada, abiert y con edificacion ailada
EDIFICACION ABIERTA
GBJETIVOS
+6.3. LOS PINOS - SAN MIGUEL. ‘ Selevion | =
- + Mejora de la accesibiidad general
+ Proteccn del aboldo exterte. + Reequipamento del rea
+6.4. ADALIDES o Mejora e la urbanizacion general dl irea. + Reguarzacén de s vivends,
o Mejora e la acesibiidad interior + Mejorade s magen urbana
\ CONDICIONES DEUsO I OBSERVACIONES | \ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES \

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacin y|
Uso comesponden & Titulo X Capftulo Il de las Normas
Urbansticas,

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo Il, Seccién 6 de las
Normas Urbanisticas.

Las Secdones referidas en las Condiciones de Edficadén y]
Uso corresponden @ Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 6° de las
Normas Urbanisticas.
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DE ORDENANZA

lencial Uni aislada en Manzana de n Aislada

SUBZONA : 6.6. SAN GARCIA Il

SUBZONA : 6.5. PUNTA DE SAN GARCIA.
COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

[ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | 2 | [

CONDICIONES DE EDIFICACION CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
o PARCELA h ) o . PARCELA 0 , N
TIPOLOGIA M\'N\MA{M% Nu‘\jo Fachada Fondo Lateral Ocupacion Alturas TIPOLOGIA M\'N\MA(ML) Mm\‘MO Fachada Fondo Lateral Ocupacién Alturas
Aislada 500 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 ] Aslada 500 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 I
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada 300 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 s/Sec. 6 ]
Hilera Hilera
Bloque Vertic Blogue Vertic
COLECTIVA | Blogue Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Blogue Horizo Bloque Horizo
ACTMDAD Abierta ACTMDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 6 ECONOMICA | Cerrada ECONOMICA[  Cerrada
[ Manzana con edfficacion aislada. -
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE MORFOLOGIA MORFOLOGIA
EDIFICACION ABIERTA
OBJETIVOS OBJETIVOS
*6.5. PUNTA DE SAN GARCIA. o Mejorar el acceso al espacio libre de a Punta de San o Mejorar el acceso al espacio libre de la Punta de San
o Garca o Garda
«6.6.- SAN GARCIA II. ¢ Consolidacién de los vacios existentes. o Consolidacién de los vacios existentes.
o Mejora del frente maritimo, rescatando los espacios plblicos. ©Mejora del frente maritimo, rescatando los espacios plblicos.
CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES

[ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES | [
Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso comesponden & Titulo X Capftulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso comresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 6 de las

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 6 de las
Normas Urbanisticas.

Normas Urbanisticas.
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© © 000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000
XO I|I. SUELO URBANO. SUBZONAS DE ORDENANZA

Z0!

sidencial Unifamiliar ais

\ DE ORDEN \
en Manzana de Edificacién Aislada

SUBZONA : 6.7. GETARES - PICARO.

‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

SUBZONA : 6.8. NUCLEO DE GETARES.

‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 ]

\ CONDICIONES DE EDIFICACION \ ‘ COND CIONE: DI R CAC O ‘
o 5 FRENTE RETRANQUEO
. paRCELA | TRENTE RETRANQUEO TIPOLOGIA PARCEA 1 pinivo | Ocupacén | Aturas
TIPOLOGIA ’ | MiNvo Ocupacidn | Aturas MINMAME) |G Fachada | Fondo | Lateral
MiNmaney || Fachada | Fondo | Laterd (
Aslada 700 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 I
A 500 Sec6 | o/Secb | St | St | d%ct ] UNIFAMILIAR | Pareada
UNIFAMILIAR Pareada Hilera
Hilera Blogue Vertic
Bloque Vertic COLECTIVA | Blogue Aislado 3500 25 s/Sec.2 | s/Sec.2 | s/Sec.2 50% I
COLECTIVA | Bloque Aislado Blogue Horizo
Bloque Horizo ACT\\/'DAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 6 | ACTVDAD [ Abierta ECONOMICA] _Cerrada _
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE [ CCONOMCA] Cerada MORFOLOGIA Hanzana conedfcacin e
L MORFOLOGIA Manzana con edificacion aislada
EDIFICACION ABIERTA
OBJETIVOS
+6.7. GETARES - PiCARO. I OBJETNOS ] P T —
. « Completarun érea vacante. ¢ Lmtarel crecmento.
«6.8. NUCLEO DE GETARES. + Mejora del fente a o Picro »  Mejorarlas relaciones con el entomo,
g o Proteccién del rio Picaro, armoyo del Lobo y playa de Getares
‘ GONDGONESIEUED I (OBSERVAEIOINES | CONDICIONES DE USO | OBSERVACIONES
Tos reguiades en el Tilo X, Caplulo Il Seccion & e Ias| [ No se admte  segregacion de parcels T regiads e o T X, G T Socdin & de | [No e s sgegeions & parces
Normas Urbanistics Normas Urbansticas
* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y # Las Secciones referidas en las Condiciones de Edifcacién y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas. Urbanisticas.
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XO I. SUELO URBANO. SUBZONAS DE ORDENANZA

Aslada

SUBZONA : 6.9. EL COBRE.

SUBZONA : 6.10. ALMENDARACHE.

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0,8

‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.8

[ CONDICIONES DE EDIFICACION | [ CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
o PARCELA h ) o . PARCELA 0 , N
TIPOLOGIA M\'N\MA{M% N‘u\ ‘\4‘0 Fachada Fondo Lateral Ocupacion Alturas TIPOLOGIA M\'N\MA(ML) Mm\ ‘MO Fachada Fondo Lateral Ocupacién Alturas
Aislada 500 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 | s/Sec 6 ] Aslada 500 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 I
UNIFAMILIAR Pareada 300 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 ] UNIFAMILIAR Pareada 300 s/Sec. 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec 6 | s/Sec 6 I
Hilera Hilera
Blogue Vertic Blogue Vertic
COLECTIVA | Blogue Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Blogue Horizo Blogue Horizo
ACTMDAD Abierta ACTMDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 6 | ECONOMICA| Cerrada ECONOMICA[  Cerrada
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana con edfficacion aislada MORFOLOGIA Manzana con edificacion aislada
EDIFICACION ABIERTA
[ OBJETVOS OBJETVOS
*6.9. EL COBRE. « Regularizacion de viviendas. « Regularizacion de viviendas.
o Mejora de la accesibiidad. o Mejora de la accesiilidad.
+6.10. ALMENDARACHE. *  Mejora de la relacién con el Parque Natural de los Alcornocales y con el armoyo de la Miel, o Limitar el crecimiento.
* _Incremente de las dotaciones piblicas. ©  Mejora de la urbanizacién y de la imagen urbana.
[ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES | [ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES ]
Las reguladas en el Tiulo X, Capftulo Il, Seccién 6 de las| | Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y

Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 6 de las

Normas Urbanisticas.
Urbanisticas

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso comesponden & Titulo X Capftulo Il de las Normas

Uso comresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas

Normas Urbanisticas.
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6n Aislada

a de Edificacion Aislada

SUBZONA : 6.12. PELAYO.
[ ‘COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.8 |

[ SUBZONA : 6.11. EL FARO.
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 0.9 |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ] [ CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
. PARCELA i . P 1’ PARCELA i N
TIPOLOGIA M\'N\MA(MI) M\g\!‘*’)\o Fachada Fondo Latera Ocupacién Alturas TIPOLOGIA M\'N\NA{MV’) Mm\‘MO Fachada Fondo Lateral Ocupacién Alturas
Aislada 500 s/Sec 6 s/Sec 6 | s/Sec.6 | s/Sec. 6 | s/Sec & ] Aslada 1000 s/Sec. 6 10 S 5 20 I
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada
Hilera Hilera
Blogue Vertic Blogue Vertic
COLECTIVA | Bloque Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Bloque Horizo Blogue Horizo
AU\V[DAD Abierta ACTMDAD Ablerta
ZONA DE ORDENANZA 6 | ECONOMICA[  Cerada ECONOMICA | Cerrada
' M: a con Edificacion Aisl ,
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN MANZANA DE MORFOLOGIA anzan con Edficacién Al MORFOLOGIA
EDIFICACION ABIERTA
[ OBJETNVOS OBJETVOS
+6.11. EL FARO. - -
*  Reurbanizacién total del drea. ®  Mejora de las condiciones de contacto con el entomo natural
*  Reforestacién. o Dotacién de infraestructuras de saneamiento.
*6.12. PELAYO. o Mejora de laimagen general o Detener laas ocupaciones del monte piblico.
o Dotacién de las infraestructuras adecuadas. *  Regularizacién de las viviendas.
CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES
Las reguladas en el Tiulo X, Capftulo Il, Seccién 6* de las| |Es necesaria la redaccién de un Plan Especial de Mejora Las reguladas en el Titulo X, Capftulo I, Seccién 6 de las| | Es necesaria la Redaccién de un Plan Especial de Mejora
Normas Urbanisticas. rbana. lormas Urbanisticas. Irbana.
* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y| * Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas. Urbanisticas,
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[ SUBZONA : 7.I. CELUPAL - LA MENACHA. | [

SUBZONA : 7.2. ACCESO NORTE. ‘
[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | | [

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION | [ CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANGQUEO FRENTE | RETRANQUEO
- PARCELA : . , PARCELA h S
TIPOLOGIA M\'N\MA{M"} P"u\ ‘\4‘0 Fachada Fondo Lateral Ocupacion Alturas. TIPOLOGIA M\’N\MN\MI) me‘"\o Fachada Fondo Latera Ocupacién Alturas
Pislada Aslada
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada
Hilera Hilera
Blogue Vertic [ Ve
PO = loque Vertic
COLECTIVA {Blogue Aslado COLECTVA [Blogue Aisado
Blogue Horizo Hoaue Horko
ACTVDAD |_Abiera | _s/Sec7 | s/Sect 0 10 10 [sRetranque | s/Ordenado _
ZONA DE ORDENANZA 7 ECONOMICA | Cerrada | s/Sec.7 | y/Sec7 | 5 0 0 [sRetranaue | s/Ordenacis ACTVDAD || Aoerta 1000 0 5 5 5 S0%__|slordenacn
2 2 . Manzana con Edifcacién Aislada, Manzana Compaca. ECONOMICA | Cerrada sfSec.] sfSecT 5 0 0 [SRetranqueo | sfordenacién
ACTIVIDADES ECONOMICAS EN EDIFICACION MORFOLOGIA MORFOLOGIA Manzana con Edficacon Aada, Manzana Compact
ABIERTA Y CERRADA
[ OBJETIVOS |
+7.1. CELUPAL - LA MENACHA. = \ OBJETIVOS
« Como objetivo principal se establece el mantenimiento y mejora de las instalaciones existentes.

o Mejora ce la relacién con el enomo.

o Recuperacién de la imagen urbana
+7.2.- ACCESO NORTE. o Mejora de la accesibilded + Facitar los accesos alas zonas colincantes
o Mejora de la accesibiidad y movildad
[ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES | o Consolidacién de un frente e actividades econémicas especializadas
El Uso dominante es el Industrial y los usos pormenorizados £, F| | | La tipologla Actividades Econémicas Cerradas sélo se
yBI en el minipoligono de la Carretera Vieja. permite en el minipoligono de la Carretera Vieja a Los Barrios. CONDICIONES DE USO ‘ ‘ (OBSERVACIONES
Serdn, asimismo, de aplicacién las condiciones de uso del Titulo| | 2. No se permiten segregaciones de parcela =
X, Capito I, Seccién 7 de las Normas Urbanistics Los usos admisbles son: segdn se definen en las Normas | [Las Secciones referides en las Condiciones de Edficacén y
# Las Secciones referidzs en las Condiciones de Edficacion y| Generales B2 - B3 (excepto XII)- B4 - BS - D - E - F. Uso comresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Uso corresponden a Thuo X Capitulo Il de las Normas Seran, asimismo, de aplicacién s condiciones de uso del Titulo | | Urbanisticas,
Urbanisticas. X, Capftulo Il, Seccién 7* de las Normas Urbanisticas.
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+7.3. GARABILLA.

+7.4. VARADERO INDUSTRIAL.
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ZONA DE ORDER

[ SUBZONA : 7.3. GARAVILLA.

[ SUBZONA : 7.4. VARADERO INDUSTRIAL.

‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |

‘ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: |

[ CONDICIONES DE EDIFICACION [ CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEQ FRENTE RETRANQUEQ
ol PARCELA ” . . PARCELA h N
TIPOLOGIA MIN MAM) M\M‘F"\O Fachada | Fondo Lateral Ocupacién Alturas TIPOLOGIA M\'NWA(Ml) MMTO Fachada | Fondo Lateral Ocupacién Alturas
Aislada Aislada
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada
Hilera Hilera
Bloque Vertic Bloque Vertic
COLECTIVA | Blogue Aislado COLECTIVA | Blogue Aislado
Bloaue Horizo Bloque Horizo
ACTI \\/[DAJ Abierta ACTMDAD Abierta
ECONOMICA Cerrada s/Seccién 7° | sfSeccién 7° | s/Seccién | s/Seccién | s/Seccién | s/Seccién 7 | sfordenacién ECONOMICA|  Cerrada s/Seccién 7 | s/Seccién 7° 5 s/Seccién 7° | sfordenacion
MORFOLOGIA MORFOLOGIA Manzana Compacta
[ OBJETIVOS [ OBJETIVOS |
*  Mejora de laimagen al frente marftimo. ®  Mejorar el frente del 4mbito hacia el acceso sur.
*  Mantenimiento y mejora de las instalaciones existentes en |a actualidad, ®  Mejora de la urbanizacién,
[ CONDICIONES DE USO OBSERVACIONES [ CONDICIONES DE USO I [ OBSERVACIONES |
Uso dominante industrial, con los

siguientes  usos
pormencrizados, definidos en las Normas Generales de Usos
BI/DI/E/F

Serdn, asimismo, de aplicacion las condiciones de Uso del Titulo
X, Capftulo II, Seccion 7° e las Normas Urbanisticas.

No se permiten segregaciones de parcelas

* Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Son usos admisibles, segin quedan definidos en Las Normas
Generales de Usos las que, a continuacién, se relacionan: B2/ B3
(excepto XII)/ B4/BS/ D1/ D4/ D5/ D/ E/F.

Serdn de aplicacion, asimismo, las condiciones de Uso del Titulo

X, Capitulo I, Seccién 7 de las Normas Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y|
Uso comesponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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ACTIVIDADES ECONOMICAS EN EDIFICACION
ABIERTA Y CERRADA

+7.5. CORTIJO REAL.

+7.6. LOS GUIJOS INDUSTRIAL.
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XO I. SUELO URBANO. SUBZONAS DE ORDENANZA

[ SUBZONA : 7.5. CORTIJO REAL. | [

SUBZONA : 7.6. LOS GUIJOS INDUSTRIAL. |
COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | |

[ COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: | | [

[ CONDICIONES DE EDIFICACION | [

CONDICIONES DE EDIFICACION ]
FRENTE RETRANQUEO FRENTE RETRANQUEO
" PARCELA s ; PARCELA i 5
TPOLOGA vinvar) | O | pachae | orco | Laera | 000N | A TPOLOGA MINIMAQM?) Mm ‘M)O Fachada | Fondo | Latera | OCUPACON | Aras
Aislada Aslada
UNIFAMILIAR Pareada UNIFAMILIAR Pareada
Hilera Hilera
Bloque Vertic Blogue Vertic
COLECTIVA | Blogue Aislado COLECTVA | Blogue Aislado
Bloaue Horizo Bloque Horizo
ACT MDAD Abierta 2000 s/Seccién 7* 10 5 5 s/Retranque | sfordenacién ACTMDAD Abjerta
ECONOMICA Cerrada ECONOMICA | Cerrada 500 10 5 5 s/Retranque | sfordenacién
MORFOLOGIA Manzana con Edificacién Aislada. MORFOLOGIA Manzana Compacta.
[ OBJETIVOS | [ OBJETIVOS ]
*  Completar la urbanizacién de la subzona. o Completar la urbanizacién de la subzona.
*  Mejorade la accesibilidad y conexién con el Puerto. ®  Mejora de la accesibilidad y la conexién con los sectores colindantes.
[ CONDICIONES DE USO ] OBSERVACIONES | [ CONDICIONES DE USO I OBSERVACIONES |
Uso Dominante Industrial. Serén de aplicacién las condiciones de

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién y
Uso comesponden & Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Uso dominante Industrial. Serén de aplicacion las Condiciones de
Uso del Titulo X, Capitulo Il, Seccién 7° de las Normas
Urbanisticas.

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion y
Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.

uso del Titulo X, Capftulo Il Seccién 7* de las Normas
Urbanisticas.
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ZONA DE ORDENANZA
CENTRO HISTORICO

UNIDAD DE EJECUCION: 1.UE.1. BANDA DEL RIO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 1,00 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 15.580 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 15.580 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 121 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 1
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
[ PARCELA ' .
TIPOLOGIA MINIVAM?) Mm\?/\)o Fachoda | Fondo | Lateral Ocupacién | Aliuras
Aislada
UNIFAMILIAR | Pareada
Hilera 100 6 s/Sec. 1 |s/Sec. 1 [s/Sec. 1| s/Sec. 1 Il
Bloque Vertic 400 15 s/Sec. 1 | s/Sec. 1 |s/Sec. 1| s/Sec. | v
, COLECTIVA [ Blogue Aisl
1.U.E.1. BANDA BEL RIO Bloque Horiz 400 24 s/Sec. 1 |s/Sec. 1 |s/Sec. 1| s/Sec. 1 Il
ACTVIDAD | Abierta
ECONOMIC Cerrada
MORFOLOGIA Manzana compacta, manzana cerrada, manzana abierta.

CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espocios Libres | _Minimo - ) .
Suelo Nefo Edificable PUblico Privado Pablico Privado Minima Cesién
8.453 2161 3233 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION i OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO [ FINAL | [Ordenacién de una zona desestructurada y regeneracion
D/PROCR i i del frente del frente del Arroyo de lo Miel,
PROYECTO URBANIZACION n n
EJECUCION URBANIZACION 12 12
[ CONDICIONES DE USO ] [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

¢ Los regulodas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 1° de

Los Secciones referidas en los Condiciones de Edificacion
las Normas Urbanisticas

¥ Uso corresponden al Titlo X Capitulo Il e las Normas
Urbanistica:




1.U.E.2. PLAZA DEL CORAL

NTRO HISTORICO

UNIDAD DE EJECUCION: 1.UE.2. PLAZA DEL CORAL.

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,90 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 5.110 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacin
COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,9

SUPERFICIE DE LA U.E.: 5.110 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 48
(COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
0 PARCELA P
TIPOLOGIA MINIMA(M) Méui‘vt)o Fachada | Fondo Loteral Ocupacion | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Filero 100 A 5/ Sec 1 | s/ Sec. 1 | 5/ Sec. 1| s/ Sec. 1_|s/ordenaci
Bloque Veric| 400 15 [s/Sec.1 [s/Sec. 1 [ s/Sec. 1| s/Sec. 1 [s/ordenaci
COLECTIVA | Blogue Aisl
Blogue Horiz 400 24 s/Sec. 1 |s/Sec. 1| s/Sec. 1| s/Sec.1 |s/ordenaci
ACTVIDAD Abierta
ECONOMIC Cerrada
MORFOLOGIA Manzona compocto y manzana cerrada
CONDICIONES DE ORDENACION
Suslo Neto Edificable ”;"Umz EST“’;"E::; s’l'g“l':: ] Minima Casion Aprovechamierto
3258 1750 10% Aprovechamiento fipo UE
PROGRAMACION I [ OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL ] [Mejora de lo Urbanizacién.
D /PROGR. 0 0 £l 6rea de la Plozo del Corol debe manfener su
PROYECTO URBANIZACION n n estruciuray marfo\og(a actual  admitiéndose  la
h ) recuperacién del ambito consiitvido por el espacio
EJECUCION URBANIZACION 2 2 piblico y los viviendas del entorno.
Se preve o mejora del acceso con una ploza hocia el
aroyo de la miel.
[ CONDICIONES DE USO | [_DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

«Los regulados en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 1° de

* los Secciones referidos en las Condiciones de
las Normas Urbanisticas.

Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de
las Normas Urbanisficas
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UNIDAD DE EJECUCION: 1.UE.3. CRISTO DE LA ALAMEDA.
APROVECHAMIENTO TIPO: 1,10 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 7.187 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 1,1

SUPERFICIE DE LA U.E.: 7.187 m2
N® MAXIMO DE VIVIENDAS: 54
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2

CONDICIONES DE EDIFICACION

i PARCELA | FRENTE RETRANQUEO
TIPOLOGIA MINIMAGV) Mmlh‘/ﬂ)o Fochoda | Fondo Lateral Ocupacién | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera 100 6 s/Sec. 1 |s/Sec. 1 [s/Sec. 1| s/Sec.1 |s/ordenaci
Blogue Vertic 400 15 s/Sec. 1 [s/Sec. 1 |s/Sec. 1| s/Sec. 1 |s/ordenac
COLECTIVA | _Blogue Ais|
logue Horiz 400 24 s/Sec. 1 |s/Sec. 1 [s/Sec. 1| s/Sec.1 |s/ordenaci
ACT\V}DAD Abierta
1.U.E.3. CRISTO DE LA ALAMEDA ECONOMIC Cerrada
MORFOLOGIA Manzana compacta y manzana cerrada’
CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres Minimo . .
Suelo Neto Edificable Piblico | Privado Poblico | Privado Minima Cesién Aprovechamiento
3.297 2.783 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION ] [ OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. INICIO FINAL Obtencién de una imporiante superficie de espacios
ED./PROGR. n il libres.
PROYECTO URBANIZACION n n Sellado de medianerias de las edificaciones con fachada

a ¢/ Cayetano del Toro.
EJECUCION URBANIZACION 12 12 Apertura de nuevo viario que posibilte el esponjamiento
de lo trama urbana.

[ CONDICIONES DE USO

[ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS ]

Para la fipologia de Blogue Horizonfal se establece una
proporcién de 1 vivienda/100 m2 suelo,

TLas regulados en el Tfulo X, Capitulo 1, Seccién 1° de
los Normas Urbanisticas.

* los Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacion y Uso corresponden al Titulo X Capiulo Il de
las Normas Urbanisticas
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ZONA DE ORDENANZA
Residencial Colectiva Blogue Aislado en Manzana con Edificacién

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.1. LA GRANJA.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,90 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 15.706 m2

MAXIVA EDIFICABILIDAD: 15,706 m2
N® MAXIMO DE VIVIENDAS: 131 SISTEMA DE ACTUACION Compensacién
(COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 09
'CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANGUE
TPOLOGIA PARCELA

MINIMA(M?) MINMO

by | Fochoda | Fondo | Lot Ocupacién | - Alres
Aislada
UNIFAMILIAR |_Pareada
Hilera
Bloaue Veric | 400 15 [/Sec.3]/Sec.3[s/Sec. 3] 80% v
COLECTIVA | Blogue Aisl
2.U.E.1 LA GANJA | Blogue Horiz
ACTVIDAD Abierta
ECONOMIC [ Cermado

MORFOLOGIA Manzana compacta, manzana abierta.

CONDICIONES DE ORDENACION

" Minimo Espacios Libres Minimo . -, .
Suelo Neto Edificable  (—peree e o SBERERE— Minimo Cesién
4914 4.084 1.789 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION i GRIETVOS
PLAZOS/PROGR. INICIO | FINAL | [Complecién de la froma urbona.
ED./PROGR n T Continuidad de la estructura viario
PROYECTO URBANIZACION n n
EJECUCION URBANIZACION 2 12
\ CONDICIONES DE USO \ \ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS \

Los reguladas en el Tiulo X, Copitulo I, Seccion 2° de | [ Los Secciones referidas en los Condiciones de Edificacion
las Normos Urbansicas y Uso corresponden al Titulo X Capitulo I de los Normas
Urbanistica:




2.U.E.2. LA GRANJA Il

ZON

DE ORDENANZA

Residencial Colectiva Blogue Aislado en Manzana con Edificacién Aisla

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.2. LA GRANJAII.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,40 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 10.039 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 5.019 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 34 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,5 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,8
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
" PARCELA y ;
TIPOLOGIA MINIMA(M?) er‘vx)o Fachada | Fondo | Loteral | O2UPOCiON | Alluros
Aisloda
UNIFAMILIAR |_Pareada
Hilera 100 3 s/Sec. 4 | s/ Sec. 4 | s/ Sec. 4| s/ Sec.4 1
Blogue Verfic | 400 15 s/Sec. 3 | s/ Sec. 3 | s/Sec. 3| s/Sec.3 ]
COLECTVA | Blogue Al
Blogue Horiz | 400 24 s/Sec. 4 | s/ Sec.4 | s/Sec. 4| s/Sec. 4 Il
ACTIVIDAD |_Ablerto
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA
CONDICIONES DE ORDENACION
Suelo Neto Edificable “;“U'!"I“c‘; s ““";ﬁi':;f Iﬁ’:‘;“‘l’c“: M0 inimo Cesen Aprovechamienio
3.454 4555 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION 1 GBIETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO_ | FINAL Colmotar el frente hacia lo avtovia Cadiz Mdloga.
ED./PROGR n n
PROYECTO URBANIZACION " n
EJECUCION URBANIZACION 112 112
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

o Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 2° de

Los Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién
las Normas Urbanisticas.

¥ Uso corresponden l Titulo X Capitulo Il de las Normes
Urbanistica
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UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.3. LA GRANJA .
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,45 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 5.440 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 2.720 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 25 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,5 m2/m2 COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,9

CONDICIONES DE EDIFICACION

. PARCELA FRENTE RETRANQUEO
TIPOLOGIA MINIMAGW) Mmu‘v;o Fachada | Fondo | Loteral Ocupacion | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera
Blogue Vertic
COLECTIVA | Blogue Aisl 800 25 s/ Sec. 2 | s/ Sec. 2 | s/ Sec. 2 30% v
logue Horiz
ACTIVIDAD Abierta
2.U.E.3 LA GRANJA Il ECONOMIC | _Cerrada
MORFOLOGIA Manzana con edificacién aislada.

CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres Minimo . s
Suelo Neto Edifcable | 5T SR Piblce | Prvade ] Minimo Cesion Aprovechamiento
2333 3018 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE

PROGRAMACION [ OBJETIVOS

PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL Obtencién de una superficie importante de espacio libre

ED/PROGR. n n en el frente o lo Avenida de los Flores

PROYECTO URBANIZACION n n

EJECUCION URBANIZACION 12 12

CONDICIONES DE USO

[ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

« Los reguladas en el Tiulo X, Capiulo I, Seccion 2° de| [ Lo edificacion puede adosarse ol lindero que do frente ol
los Normos Urbonisticas. espacio libre a fin de confinuor la alineacién del bloque
colindante

* los Secciones referidas en las Condiciones de
Edificacion y Uso corresponden al Titulo X Capitulo II de
las Normas Urbanistica
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UCION Y PLANES ESPECIALES

ZONA DE ORDENANZA

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.4. EL ROSARIO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 3,06 UA/m?2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 27.105 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 82.995 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 720 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 3,062 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 1

[ CONDICIONES DE EDIFICACION

X ARCELA | TRENTE [RETRANQUEO
TIPOLOGIA MINIMAGM) M:ZIA\I‘V;O Fochada | Fondo | Loteral Ocupocién | Alturas
Aisloda
UNIFAMILIAR [ Pareada
Hilero.
Blogue Veriic| 400 15 5/ Sec 3 | 5/Sec. 3| s/Sec. 3| s/Sec.3 Vil
COLECTIVA [ Blogue Aisl
loque Horiz
2.U.E.4. EL ROSARIO ACTVIDAD [ Abierla
ECONOMIC | Cerrada
MORFOLOGIA Manzana compacta, manzona obierlo

[ CONDICIONES DE ORDENACION

) Minimo Espacios Libres Minimo . .
Suelo Neio Edificable Poblico ‘ Privodo Poblico ‘ Privodo Minima Cesién Aprovechamiento
13.615 10.180 3.000 11400 m2 construidos
[ PROGRAMACION ] [ OBJETIVOS ]
PLAZOS/PROGR. INICIO FINAL

Reordenar un sector colmatado de edificabilidad por

ED./PROGR! n 1] franferencios de aprovechamiento del planeamiento
PROYECTO URBANIZACION n n anferior. Obfencién de espacios libres y superficie
EJECUCION URBANIZACION 2 2 edificada de equipamientos
CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
«Los reguladas en el Tiulo X, Capitulo Il Seccién 2° de| [Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion
las Normas Urbanisficas. y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normas.

Urbarnisticas

La edificabilidad asignada o o UE procede del primitivo
Plon Parciol de El Rosario cuya modificacién queds
recogida en el PGMOU de 1.984.

*Un 20% de la edificacién podré alcanzar Vill plontas de
altura
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ZONA DE ORDENANZA

Residencial Colectiva Bloque Aislado en Manzana con Edifica

Aislada.

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.5. FUERTE DE SANTIAGO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 2,07 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 37.454 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 77.560 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 697 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 2,07 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 1

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ]

) ARCELA | TRENTE [RETRANQUEO
TIPOLOGIA MINIMA(M?) Mzumo Fochoda | Fondo | Lateral | O<UPOCiOn | Alluos
Aislada
UNIFAMILAR [ _Pareada
Hilero
Bloque Veriic | 400 75 s/Sec. 3 | s/ Sec. 3 | s/ Sec. 3 | observacio | ViL VitAy Xl
COLECTVA [ Blogue Ail
Blogue Horiz
ACTIVIDAD Abierta
2.U.E.5. FUERTE SANTIAGO CONOMC. [ o
MORFOLOGIA Manzana compacia, manzana cerrado.
[CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres | Minimo " X
Suelo Neto Edificable | —5 i =B 0 Piblics | Privado | Minimo Cesién Aprovechamiento
10.700 16.809 2984 7.309 ‘ 10% Aprovechamieno fipo UE
[PROGRAMACION ] [OBIETVOS
PLAZOS/PROGR. [INICIO | FINAL én de un drea cenfral ocupada por
ED./PROGR! 1 n instalaciones militares actualmente obsolefas
PROYECTO URBANIZACION n n Apertura y continuidad de la estrucrtura viaria.
EJECUCION URBANIZACION 12 12 Obtencién de suelos para ~ espacios libres

[CONDICIONES DE USO [DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS ]

«Los reguladas en el Titulo X, Capitulo II, Seccion 2° de] [Pora fodos las porcelos se permite una ocupacion
las Normas Urbarnisticas. méxima del 100%, exceplo en la que se ordena el

espacio libre privado centrol.

*Proviene de un Plan Especial Aprobado Definifivamente

(3/04/2000)

*las Secciones referidos en los Condiciones de

Edificacién y Uso corresponden ol Titulo X Capitulo Il de

las Normas Urbanisti
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ZONA DE ORDENANZA
Aislado en Manzana con Edifi
Aislada.

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.6. PATRONATO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 1,44 UA/m2

SUPERF\CIE DELAUE:11.179 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 14.701 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 169 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
'COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,31 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 1,1
[ CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
" PARCELA 5
TIPOLOGIA MINMAR M:u\mo rochada | Fordo | Lo | Ocupacien | Aluros
Asloda
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera
Bloque Verlic | 800 25 | 5/Sec 3 |s/Sec 3 | 5/ Sec 3 [obsenvacio | VIyXI
COLECTVA | Blogue Aisl
loque Horiz
2.U.E.6 EL PATRONATO ACTVDAD | Ablerto
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana compacto!
[ CONDICIONES DE ORDENACION
Suslo Neto Edficable ’;"u"b"’l‘; Esj““";ﬂb‘:;f e e — | Minimo Cesén Aprovechamento
1.989 4.656 1.234 ‘ 10% Aprovechamiento tipo UE
PROGRAMACION I OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL Regeneracién del frente ol Area Porfuaria creando una
£D./PROGR. n n fachada adecuada o la posicién urbana de los ferrenos.
PROYECTO URBANIZACION n n
EJECUCION URBANIZACION 12 12
CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

«Los reguladas en el Tiulo X, Capitulo I, Seccién 2° de| [ Paro 1os parclos de 8 y 12 plantos de olira se permite el 100% de

fos Normos Urbonisicos. Bl moina_edicabicad pomitdo hoy ave deduc lo

n los medianeris de os edficaciones con las orres de X, se perile

un aumento de alura de hasta Vil plantas de un cuerpo de ediicocién

de longitud méximo 12 m que poshiite resahver odecuodamente la

ransicién entre aluros diferentes.

* Los Secciones referidos en los Condiciones de_Edifcacion y Uso
Tilo X Copulo 1| de los Normos Urbaristico.




2.U.E.7. BAELO CLAUDIA

UNIDAD DE EJECUCION

: 2.UE.7. BAELO CLAUDIA.

SUPERFICIE DE LA U.E.: 6.361 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 32
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,9 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,81 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 5.724 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,9

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
PARCELA i .
TIPOLOGIA MINIMA(E) Nwﬂo Fachada | Fondo | Loteral | OcuPacion | Alturos
Aisloda
UNIFAMILIAR [ Poreada
Hilera
Blogue Vertic 400 15 s/Sec. 3 [ s/Sec. 3 | s/Sec. 3 [s/Sec. 3() i
COLECTIVA [ Blogue Aisl
logue Horiz
ACTIVIDAD Abierta
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Cerrada.
[ CONDICIONES DE ORDENACION
Suelo Nefo Edificable ":L"b“'zz EST““’;ﬂt‘:{f ";’:,‘E“I'C"; ] Minima Cesién Aprovechamiento
3376 352 846 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION [ OBIETIVOS
PLAZOS/PROGR [ INICIO | FINAL Esponjamiento de la frama urbana mediante operaciones
ED/PROGR 7 7] de apertura de viario.
PROYECTO URBANIZACION P 2 Completar la edificacién creando una manzana cerrada
EJECUCION URBANIZACION i i

[ CONDICIONES DE USO

[ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

< Lo regulados en ol Tiulo X, Capitulo I, Seccion 2° de
las Normas Urbanisticas.

T B fondo maximo edificable es el que oparece
grofiado en los Planos de Ordenacién.La ocupacion
méxima permifida es del 60%

- Cesion de 700 m2 de local consiruido en esfruciura y
cerramiento segun establece el convenio suscrito enfre el
Excmo. Ayunfomiento de Algeciras y lo propiedod

* los Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden ol Titulo X Capitulo Il de
las Normas Urbanisti
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2.U.E.8 HUERTA SILES

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.8. HUERTA SILES.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,72 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 7.997 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 7.197 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 77 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,9 m2/m2 COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,8

[ CONDICIONES DE EDIFICACION

) oARCELA | TRENTE RETRANGUEO
TIPOLOGIA MINIMA) M‘\FMW‘\A)O Fachoda | Fondo | Loteral | Octpacion | Aluros
Aislada
UNIFAMILIAR [ Poreada
ilora
Bloque Verfic| 400 15 s/Sec 3 | s/Sec 3 |s/Sec 3| s/Sec 3 i
COLECTIVA [ Blogue Aisl
Blogue Horiz
ACTIVIDAD |_Abierlo
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana compacia, manzana aislada.
[ CONDICIONES DE ORDENACION |
[ soclo NetoEdicobe_[-iemo Espocor Lves [_Mimo Ecuipemtenso ] yimg Casign Aprovechamienio
‘ 3367 ‘ 2320 ‘ ‘ ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE ‘
[ PROGRAMACION ] [ OBJETIVOS |
PLAZOS/PROGR [ INICIO | FINAL Esponjamiento de la frama urbana mediante operaciones.
ED./PROGR 2 2 de apertura de viorio.
PROYECTO URBANIZACION 2 2 f:;;:v el frente edificatorio a la Avda. del Agua
EJECUCION URBANIZACION n n Superficie de espacios libres ocupando una posicién
interna_de manzana, obiera por uno de sus frentes o
viario de nueva formacién.
CONDICIONES DE USO ] [__DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
« Las regulodos en el Titulo X, Capitulo Il Seccién 2° de] [[7) Poro lo_edificacion en Manzana abierto el fondo
los Normos Urbanisticas méximo edificable es el grafiado en Planos de
Ordenacién del Suelo, pudiendo la edificacién ocupar el
100% de lo superficie definida enfre la alineacién exterior
y dicho fondo méximo edificable.
* los Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden ol Titulo X Capitulo Il de
las Normas Urbanis
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UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.9. PINERA I.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,49 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 2.444 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 1.833 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 18 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2 COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,65

CONDICIONES DE EDIFICACION

) oARCELA | TRENTE RETRANGUE
TIPOLOGIA MINWA Mmlr‘v;o Fochado | Fondo | Loteral | Ocupacion | Aluras
Aislada
UNIFAMILIAR | Pareada
Hilera
Bloque Verfic | s/ordenacion | s/ordenacion | 0 0 [ 100% v
COLECTVA | Bloque Ais!
Blogue Horiz
_ ACTVIDAD |_Abiert
2.U.E.9. PINERA I ECONOMIC [ Cerroda
MORFOLOGIA Manzana compacto.

[ CONDICIONES DE ORDENACION

" Minimo Espacios Libres Minimo ) .
Suelo Neto Ediicable Piblico | Privado Piblico | Privado Minima Cesién Aprovechamiento
497 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento tipo UE
[ PROGRAMACION I OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INCIO | FINAL Completar la operacién edificatoria de bloques lineales,
£D./PROGR mn n dondo continuidad a los viarios intersficiales.
PROYECTO URBANIZACION n mn
EJECUCION URBANIZACION 112 112
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

*  Las regulados en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 2° de | [La Ordenacién grafiada en los Planos de Ordenacién de
las Normas Urbanisticas, Suelo tiene carécter vinculante.

* los Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de
las Normas Urbanistica:




EXEEEX) TR
CUCION Y PLANES ESPECIALES

UNIDAD DE EJECUCION: 2.UE.10. PINERA II.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,49 UA/m2
SUPEKFIC\E DE LA U.E.: 10.200 m2 MAXIMA ED\F\CABILIDAD 7.650 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 84 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2 COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,65
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANGUEO
" PARCELA p ;
TIPOLOGIA MINMANE) Mwmo rachada | Fondo | Loreral | Ocupacion | Aluras
Aislada
UNIFAMILIAR |_Parcada
Hilera
Bloque Verfic | 400 15 s/Sec.3 | s/ Sec. 3 | s/ Sec. 3| s/Sec.3 [
COLECTVA | Bloque Al 400 15 s/Sec. | s/Sec. | s/Sec. | 50% v
loque Horiz
2.U.E.10 PINERA Il ACTVIDAD | Abierta
ECONOMIC [ Cerroda
MORFOLOGIA Manzana compacla, manzana con edificacion aislada
CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo E Ty M . )
Suelo Neto Edificable P‘umz ”‘““";W'u;‘; 5 U‘C“I':: T Frsade | Minima Cesion Aprovechariento
6.098 2,057 ‘ 391 ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE
PROGRAMACION Il OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. [ INCIO | FINAL Operacién de complecion de frama urbana, con el
D /FROGR. 0 0 obietivo de establecer confinuidad en la estructura viaria
PROYECTO LRBANIZACION n " y obtener una superfice de espacio libre que coodyuve @
I regeneracién espocial del éreo.
EJECUCION URBANIZACION 112 112

I CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

o Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 2° de| | (*) La edificacién deberd alinearse a C/ Agustin Moriche.
las Normas Urbanisticas

* las Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Captulo Il de
las Normas Urbanistico




2.PE.11 ACCESO SUR

DE ORDENAN

ado en Man:

, Blogue

UNIDAD DE EJECUCION: 2.PE.11. ACCESO SUR.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,45 UA/m?2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 88.547 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 700
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,9 m2/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 79.692 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Expropiacion
COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,5

[ CONDICIONES DE EDIFICACION

FRENTE RETRANGUEQ
y PARCELA b s
TIPOLOGIA MINIMA(MW) Mm‘mo Fachada | Fondo | Loteral | Ocupocion | Alturos
Aisloda
UNIFAMILIAR [ Pareada
Hilera
Bloque Verfic | _s/Plan s/Plon | s/Plon | s/Plon | /Plan | _s/Plan VIL I
COLECTIVA [ Blogue Aisl | s/Plan s/Plon | s/Plon | s/Plon | s/Plon | _s/Plan Vily I
loque Horiz
ACTVIDAD | _Abierto
ECONOMIC | Cerrada
MORFOLOGIA Yionean Compoco, Mensana Carado, Noniana Abie, Meriona con Edfcacion

[ 'CONDICIONES DE ORDENACION |

[ suelo Neto ifcable [ -etme Bsacier Lhres 1 _Minime Eguoarieria T yinima Cosién Aprovechormionto
‘ 28.437 ‘ 22351 ‘ ‘ 18.808 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE ‘
[ PROGRAMACION T GBIETVOS ]
PLAZOS/PROGR. [ INICIO ™ FINAC Operacién emblemdtica en lo conformacion del nuevo
€D /PROGR mn [ Acceso Sur. X

ROGCTOUMNZACON I 1 || S b saeme el B U
EJECUCION URBANIZACION 2 2 lo Memoria de Ordenacion

Infervenciones

Localizacién de un imporante paguete de suelo para
Equipamientos en posicién colindante con la Unidad de
Ejecucién de Sofo Rebolo.

CONDICIONES DE USO

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS _|

+ Los regulodas en el Plon Especial.

S ploniea su desorollo medionts o Redaccion de un Plan Espacial de
Reformo Inferior

Lo ordenacién grofioda se considero no vinculonte.

El critrio pora Ia deferminacién de las alturas méximas ha sido:

Vil plantos en los edificacionas on contacto con ol acceso sur

Il plantos pora los ediicociones que resuelven o fransicén hacia o
Grea urbana de Lo Juliono y lo Unidod de Eiecucian de Sofo Rebolo.

Los Secciones referdos en las Condiciones de Edificocion y Uso.
Titlo X Copitlo Il de | ban
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. EXEEEX) TR
ECUCION Y PLANES ESPECIALES

ZONA DE ORDENANZA
) Blogy cal A

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.1. LOS LADRILLOS.

APROVECHAMIENTO TIPO:-----
SUPERFICIE DE LA U.E.: 3.954 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD:-----
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: - SISTEMA DE ACTUACION: Expropiacion
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: ----- COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 1

[ CONDICIONES DE EDIFICACION ]

i oARCELA | RENTE RETRANQUEO
TIPOLOGIA MINIVAGME) mﬂ)mo Fachoda | Fondo | tareral | Ocupecion | Alturos 0 LMITEDE LA{
UNIFAMILAR [Pareada
lera
loque Vertic J—
COLECTIVA  [Bloque _Aisl[ () ) 3 3 3 40% XX
loque Horiz
ACTVIDAD _[Abierla
\. LOS LADRILLOS ECONOMC | Cerado
MORFOLOGIA

[ 'CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres | Minimo " .

Suelo Nefo Edificable Pibico— Pvade Pibico——TPrvada ] Minime Cesion Aprovechomienio
2584

[ PROGRAMACION ][ OBJETIVOS ]
PLAZOS/PROGR [INICIO— TFINAL Se prefende obfener un edificio singular de caracter
ED./PROGR. I n poblico que pasaré o formar porte del sistemo
PROYECTO URBANIZACION 11 n geneneral de equipamiento, referente visual para la
EJECUCION URBANIZACION 12 12 bahia, y que ha sido obieto de un Concurso Péblico.

Algeciras|

'CONDICIONES DE USO

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

= Los regulodas en el Titulo X, Capiulo 1, Seccion 3 de| [[) Acuacion Unifaria
los Normas Urbaniticas (**) Actuacién Unitaria en manzana

Con lo finolidad de resolver los accesos al conjunto

formado por los unidades de ejecucién 3UET y 3UE2

y en concrelo al aparcamiento de la 3UE2, o través de

la calle Manuel de Falla, han de coordinarse la

gestion de ambas unidades




3.U.E.2. EL MIRADOR

ZONA DE ORDENANZA

al Colectiva Blogue V

al Manzana

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.2. EL MIRADOR.

APROVECHAMIENTO TIPO: 1,96 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 25.471 m2

N° MAXIMO DE VIVIENDAS:

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,57042 m2/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 40.000 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 1,25

CONDICIONES DE EDIFICACION

. PARCELA FK'ENTE RETRANQUEO

TIPOLOGIA MINIMA() m“]"‘o Fachada |Fondo | Lateral | OUPOcion | Alturas
UNIFAMILIAR reada

Hlera

loque Verfic
COLECTIVA logue _ Aisl

loque Horiz
ACT\V\DAD Abierta
ECONOMIC [Cerrada
MORFOLOGIA Edificacién abierta

CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres Minimo " "

Suelo Neto Edificable Pablico ‘ Privado Pablico ‘ Privado Minima Cesién Aprovechamiento
20611 10% Aprovechamiento fipo UE

[ PROGRAMACION i OBJETIVOS ]
PLAZOS/PROGR. ‘INICIO ‘ FINAL Edificacién singular para Equipamiento Comercial de
ED./PROGR. i n carécler privado.
PROYECTO URBANIZACION 11 n Espocio libre de uso publico abierto o lo Bahio de
EJECUCION URBANIZACION 12 2 superficie mayor o igual ol 30% del suelo.

'CONDICIONES DE USO

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

+ Equipamiento Comerciol de carécler privado.
« Construccién y Servicios Técnicos

Deberd someferse a lus estipulaciones establecidas en el
articulo 168 de los presentes Normas

Los condiciones de integracién del uso  propuesto
atendertn especiolmente o la red viario, segin e Estudio
de Tréfico incluido como Anexo o lo Memoria de
Ordenacién.

Con lo finalidod de resolver los accesos al conjunto
formado por las unidades de ejecucién 3UET y 3UE2 y
en concrefo ol aparcamiento de la 3UE2, o fravés de o
calle Manuel de Falla, han de coordinarse la gesfién de
ambos unidades
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3.U.E.:

FABRICA DE HIELO

ZONA DE ORDENANZA

sidencial Colectiva Bloque Vert

ical Manzana Compacta o C

UNIDAD DE EJECUCION:

SUPERFICIE DE LA U.E.: 4.867 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 31
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,64 UA/m2

3.UE.3. FABRICA DE HIELO.

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 3.650 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,85

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
" PARCELA £ s
TPOLOGIA MINIAM) Mw»‘v«’o rachodo | Fondo | Loreral | Ocupacion | Alros
Aislodo
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera | s/ordenacién 6 s/Sec. 4 | s/ Sec. 4 | s/Sec. 4| 100% i
Bloque Verfic| 400 15 s/Sec. 3 | s/ Sec. 3 | s/ Sec. 3 | observacio W
COLECTIVA [ Bloque Aisl
loque Horiz
ACTVIDAD | Abierlo
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacia, Manzana Cerrada.

[ CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres Minimo " 5
Suelo Neto Edificable Pobies T Prvede Piblee T Prsade ] Minimo Cesién Aprovechamiento
1.293 1.287 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE

[ PROGRAMACION i OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL Esponjamiento de la trama urbana mediante operaciones
ED/PROGR m M de aperiura de viario.
PROYECTO URBANIZACION n n Obtencion de espacios libres y equipamientos.
EJECUCION URBANIZACION 12 12

[ CONDICIONES DE USO

] [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

o Los regulados en el Titulo X, Capilulo II, Seccién 3° de
las Normas Urbanisticas

So establece para el suslo neio edficoble de IV planias
de altura uno ocupacién media del 75%, pudiéndose
amplior hasta el 100% en aquellos parcelas cuyos
dimensiones asi lo aconsejon pora una implontacién
tipolégica adecuada. Los espacios libres de porcela
cumplitan con las condiciones estoblecidos en el Tiulo X,
Capitulo Il Seccién 3°

* Las Secciones referidas en las Condiciones de

Edificacién y Uso corresponden ol Titulo X Capitulo Il de
las Normas Urbanis
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° e000000ooe
ECUCION Y PLANES ESP

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.4. ALFAGEME.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,80 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 3.020 m2 A

I MAXIMA EDIFICABILIDAD: 3.020 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 25 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,8

CONDICIONES DE EDIFICACION

| PARCELA FRENTE RETRANQUEO X
TIPOLOGIA MMM er‘v;o Fochada | Fondo | Lateral | Ocupacion | Aluros
Aislada
UNIFAMILIAR | Poreada
Hilera
Bloque Verfic| 400 15 [s/Sec.3 [s/Sec.3|s/Sec. 3] s/%ec.3 [
COLECTIVA | Blogue Aisl
3.U.E.4. ALFAGEME Blogue Horiz
ACTIVIDAD Abierta
ECONOMIC [ Cerrado

MORFOLOGA | Manzana Compacia, Manzana Cerroda.

CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres | Minimo Equ } S
Suelo Nelo Ediicable  [—p 4 o= Y8 ——or 9 AIBER LS Minimo Cesion Aprovechamients
1114 1059 10% Aprovechamiento fipo UE
PROGRAMACION I OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL Complefar o trama  urbana incidicendo en la
ED./PROGR n n regeneracion del tejido.
PROYECTO URBANIZACION n i
EJECUCION URBANIZACION 12 12

I CONDICIONES DE USO I

.

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion

¥ Uso corresponden l Tiulo X Capiulo Il de las Normes
Urbanisficos

Las regulados en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 3° de
las Normas Urbanisticas.




° EXEEEX) TR
CUCION Y PLANES ESPECIALES

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.5n. HOYOS DE LOS CABALLOS.
APROVECHAMIENTO TIPO: 1,44 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 9.100 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 16.488 m2 (*)
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 131 SISTEMA DE ACTUACION Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,81 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,8
[ 'CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE | RETRANQUEO
{ PARCELA o
TIPOLOGIA MINIMA(M) Mx\mo Fochoda | Fondo Lateral Ocupoacién | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera
Blogue Vertic 400 15 s/Sec.3 [s/Sec. 3 [s/Sec. 3 | s/Sec.3 Vil
COLECTIVA |_Bloque Aisl
Blogue Horiz
ACT\V!DAD Abierta
ECONOMIC Cerrada
[ M Co i
3.U.E.5n. HOYO DE LOS CABALLOS MORFOLOGIA ereona Fompaca
[CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres Minimo . .
Suelo Neto Edificable Poblico | _Privado Piblico | _Privado Minima Cesién Aprovechamiento
4.200 1.210 1.750 ‘ 10% Aprobechamiento Tipo
[PROGRAMACION ] [OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. INICIO FINAL Conformar la Seccién de la Carrefera lo Gronja
ED./PROGR. n n mediante un edificio de VIl plantas de altura méximo.
PROYECTO URBANIZACION n " Cesion de suelo desfinado o equipamiento poblico
EJECUCION URBANIZACION P n osistencial que da frene o lo carrefera o Granja
colindante a dicho edificio.
Cesion de espacios libres publicos con la conferencia en
la Carretera la Granja con la Avdo. Virgen del Carmen

[CONDICIONES DE USO

[DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS ]

« Los reguladas en el Tiulo X, Capitulo I, Seccion 3° de | [+ Las Secciones referidos en las Condiciones de
los Normos Urbanisticas. Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo I

de las Normas Urbanisticos.

Ordenacién  procedente del Estudio de Defalle

Aprobado Definifivamente con fecha (4/04/1997)

Se compone de 13.993 m2 del Estudio de Defalle

Aprobado y 2.495 m2 pendienfes segin convenio

suscrito
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UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.6. SECANO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 1,05 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 4.453 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 6.679 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 56 SISTEMA DE ACTUACION: Expropiacion
(COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,5 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,7

CONDICIONES DE EDIFICACION

) oARCELA | TRENTE RETRANGUEQ
TIPOLOGIA MINIMANME) Mw"‘v‘}o Fachada | Fondo | Loteral | OCUPecion | - Allres
Aislada
UNIFAMILIAR | Pareada
Hilera
Blogue Veric| 850 10 |o/Sec.3[s/Sec.3|s/Sec.3| 80% iy v
COLECTVA [ Blogue Al
3.U.E.6. EL SECANO Blogue Horiz
ACTIVIDAD |_Abierto
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacia.
[ CONDICIONES DE ORDENACION
Sueo Neto Ediicabe (—animo Espacos Uhres 1 Minino Equpamiens i, Ceign Aprovechamiento
2.366 Actuocién Péblica
[ PROGRAMACION i GBIETVOS |
PLAZOS/PROGR. \ INICIO \ FINAL Regeneracién y Recomposicion del frente urbano a C/
ED/PROGR. i i Patriarca Obispo Romén Pérez Rodriguez.
PROYECTO URBANIZACION n i
EJECUCION URBANIZACION 12 12
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

« Los regulados en el Tiulo X, Capfulo I, Seccion 3° de

Los Secciones referidas en los Condiciones de Edificacién
los Normas Urbanisticas.

y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de los Normas
Urbanistica




EXEEEX) TR
CUCION Y PLANES ESPECIALES

ZONA DE ORDENANZA
olectiva Bloque Vertical Manzana

UNIDAD DE EJECUCION: 3.PE.7. ACCESO CENTRAL
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,30 UA/m2

SUPERFICIE DE LA U.E.: 270.359 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 216.287 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 2000 SISTEMA DE ACTUACION: Expropiacin
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,8 m2/m?2 COFEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,35
[ CONDICIONES DE EDIFICACION ]
FRENTE RETRANQUEO
0 PARCELA "
TIPOLOGIA MINIMAG) Mwmo Fachada | Fondo | Lareral | OcUpOCion | Alturas
UNIFAMILIAR Pareada
Filera
Blogue Vertic | s/PE S/PE. SPE | SPE | JPE | JPE [ PE
COLECTIVA Blogue Aisl s/P.E s/P.E. s/P.E. s/P.E. s/P.E. s/P.E. s/P.E.
Blogue Horiz. s/P.E. s/P.E. s/P.E s/P.E. s/P.E. s/P.E. s/P.E

ACTVIDAD |__Abierta
ECONOMIC | Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacia, Cerrada, Abieria y con edificacién aislada,

3.PE.7. ACCESO CENTRAL

CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres | Minimo. | Minima Cesién |
‘ Svelo Neto Edificoble | pghlico | Prvado | Poblico | Privado |
Aproximadamente. 10% Aprovechamiento fipo
‘ 50500, ‘ 40.000 ‘ ‘ 30.000 ‘ ‘ OF
[ PROGRAMACION ][ OBJETIVOS ]
PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL Los. en lo Memoria de Ordenacién, que
PLAN ESPECIAL. m n deberén concretarse por el preceptivo Plan Especial
PROYECTO URBANIZACION 1 1
EJECUCION URBANIZACION n 112
CONDICIONES DE USO! | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
« Las que sean definidas por el Plan Especial deniro de | [ *Aplicacion del Arficulo 245 de las Normas
los admisibles en lo Zona de Ordenanza Urbanisticas

“EI P.E. podra redelimitar la U.E., su subdivisién en
UE. distintos y excluir de la U.E. aquellos parcelas
edificadas cuya ordenacién se mantenga
“Dado su carécler esiruciurante el Plan Especiol
deberd osegurar su odecuada insercion con las
conexiones exteriores a su Gmbito, pudiendo alierar
de forma puntual las propuestas incluidas en el Plan
General, ~enfendiéndose o estos sslos efectos
legitimado pora amplior su émbito de actuacién
Lo suma de las superficies de las dofaciones
piblicas deberén cumplir, ol menos, los minimos
establecidos por la legislacion urbanistica para un
clor de suelo urbanizable de iguales
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UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.8. PESCADORES I.
APROVECHAMIENTO TIPO: 1,00 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 3.787 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 3.787 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 30 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
(COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2 COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 1
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
( PARCELA o .
TIPOLOGIA MINIMA() Mm/;o Fachada | Fondo | Loteral Ocupacién | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR | _Pareada
Hilera
Blogue Vertic 400 15 s/ Sec. 3 | s/ Sec. 3| s/ Sec. 3 |s/Sec. 3 [*) v
COLECTIVA | Blogue Aisl
3.U.E.8. PESCADORES | Blogue Horiz
ACT\V\'DAD Abierta
ECONOMIC Cerroda
MORFOLOGIA Manzana Compaca, Manzana Cerrada
[ CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres Minimo Equi . .
Suelo Neto Edificable Poblico Privado Poblico Privado Minima Cesién Aprovechamient
1527 1.498 10% Aprovechamiento tipo UE
PROGRAMACION i OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO | FINAL Confinuidad de lo troma viaria y los establecidos en la
ED/PROGR. T T Memoria de Ordenacién para esta ~ infervenciones
PROYECTO URBANIZACION n n conswdevctda como esfructurante.
. . Obtencién de un paquetet imporfante de suelo para
EJECUCION URBANIZACION 12 12
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
o Las reguladas en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 3° de | | Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién
las Normas Urbanisticas. y Uso corresponden af Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanistica:




3.U.E.9. PESCADORES Il

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.9. PESCADORES .

SUPERFICIE DE LA U.E.: 5.647 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 47
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,90 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 5.647 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,9

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
. PARCELA 0 .
TIPOLOGIA MMM Mwmo fachodo | Fondo | Loreral | Ocvpcién | - Aluros
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera
Blogue Veriic | 400 15 |o/Sec.3|s/Sec.d [/Sec.3| 60% i
COLECTVA [ Blogue Al
Blogue Horiz
ACTVIDAD | Abierlo
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacia.
[ CONDICIONES DE ORDENACION
Suelo Neto Edificable ”;L’Q"i“c‘;i‘”“"";ﬁlv':;f 'P”l‘g“l’c“: eTl0— inima Cesén Aprovechamienio
3.558 1.288 10% Aprovechamiento tipo UE
[ PROGRAMACION i GBIETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO [ FINAL | [Completor lo frama urbana
ED./PROGR. 2 2 Ensonchamiento de lo C/ Carteya.
PROYECTO URBANIZACION 12 12
EJECUCION URBANIZACION 1Ll n
[ CONDICIONES DE USO ] [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

o Los regulodas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 3°
los Normas Urbanisticas.

d&
¥ Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de las Normes
Urbanistica

Los Secciones referidos en las Condiciones de Ediﬂcamén‘

.
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S DE EJECUCION Y PLANES ESPECIALES

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.10. SALADILLO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,90 UA/m2
SUPERFIC\E DE LAU.E.: 14.245 m2 MAXIMA EDIF\CAB\UDAD 14245 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 127 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
‘COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2 COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,9
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
. PARCELA 0 .
TIPOLOGIA MiNIVAE) Mmr‘w]o Fochoda | Fondo | Laterol | Ocupacion | Aluros
Aislada
UNIFAMILIAR | Pareada
Hiera 100 A s/Sec. 4 | s/ Sec. 4 [ s/ Sec.4| s/ Sec.4 ]
Blogue Veric| 400 15 |o/Sec.3|s/Sec.3 [s/Sec.3]  70% iy IV
COLECTVA [ Blogue Al
3.U.E.10. SALADILLOS Blogue Horiz| 400 24 |s/Sec 4| s/Sec. 4 | s/Sec. 4| s/Sec. 4 ]
ACTVIDAD | Abierla
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacla, Monzana Cerrado
CONDICIONES DE ORDENACION ]
Sudo Neto Edficabe [—armo Espados ibves | Minino EQulparieno s Cion Aprovechomiento
5.833 4.699 987 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION I [ OBJETNOS ]
PLAZOS/PROGR. [ INICIO T FINAL Localizacién de una superficie importante de Espacios
D /PROGR 2 7 Libres en posicién colindante con lo Carretera de Cédiz
PROYECTO URBANIZACION 2 A Tronsformacién del tejido urbano existente, ob'emgndo
) unos espacios parcelados adecuados o lo fipologia o
EJECUCION URBANIZACION n i implantor.
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS
« Los regulados en el Tiulo X, Capitlo I, Seccién 3° de

Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacion

y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de los Normas.
Urbanistica

las Normas Urbanisticas.




3.U.E.11. PESCADORES III

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.11. PESCADORES IlI.

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,75 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 4.635 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,75

SUPERFICIE DE LA U.E.: 4.635 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 39
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1 m2/m2

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
1 PARCELA f
TIPOLOGIA MINIMA) Mmlr‘v\)o Fochoda | Fondo Loterol Ocupacién | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera
Blogue Vertic 400 15 s/Sec. 3 | s/Sec. 3| s/Sec. 3| s/Sec.3 I
COLECTIVA | Blogue Aisl
logue Horiz 400 24 s/Sec. 4 |s/Sec. 4| s/Sec4 | s/Sec. 4 I
ACTIVIDAD Abierta
ECONOMIC | Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacta, Manzana Cerrada.
[ CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres Minimo Equi N -
Suelo Neto Edificable Poblico ‘ Privado Poblico ‘ Privado Minima Cesién Aprovechamiento
3.960 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION Nl OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INCIG | FINAL Esponjamiento de la frama urbana mediante operaciones
ED./PROGR 7] 2 de apertura de nuevo viario,
PROYECTO URBANIZACION 12 12
EJECUCION URBANIZACION [ n
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

s Las reguladas en el Titulo X, Capitulo II, Seccién 3% de
las Normas Urbanisticas.

Para la fipologia de Bloque Horizonfal se establece una
proporcién de 1 vivienda/100 m2 suelo

* las Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Captulo Il de

las Normas Urbanistica:
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3.U.E.12. TRANSMISIONES

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.12. TRANSMISIONES.

SUPERFICIE DE LA U.E.: 18.559 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 147
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,38 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,69 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 25.611 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,5

CONDICIONES DE EDIFICACION

. PARCELA FRENTE RETRANQUEO
TIPOLOGIA MINIMAM?) Mm\rﬁo Fochada | Fondo Lateral Ocupacién | Alturas
Asloda
UNIFAMILIAR Pareada
Hiero 100 3 $/Sec 4|5/ Sec 4 [ /Sec 4 | /5ec 4 ]
Blogue Verlic| 400 15 [o/Sec.3[s/Sec.3[s/Sec. 3| 60% Ty I
COLECTIVA | Blogue Aisl
logue Horiz | 400 20| s/Sec 4|5/ Sec 4 | /Sec d | /Secd ]
ACTIVIDAD Abierta
ECONOMIC [ Cerroda
MORFOLOGIA Manzana Compocta, Monzana Cerrada

CONDICIONES DE ORDENACION

Minimo Espacios Libres Minimo , o
Suelo Neto Edificable e P‘ I Pl | Presde ] Minimo Cesion Aprovechomieno
12.249 1.231 812 93 10% Aprovechamiento tipo UE
[ PROGRAMACION ][ GBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. ‘ INICIO ‘ FINAL Transformacién del antiguo Cuartel de Transmisiones. Se
5 /PROCR i W pretende dar continuidad en la trama urbana colindante
PROYECTO URBANIZACION n n generando un sistema de espacios parcelados adecuado
. . a la tipologia a implanar, concentrando los suelos de.
EJECUCION URBANIZACION 12 12

cesién de espacios libres y equipamiento en posicién
colindante con el privado existente.

[ CONDICIONES DE USO

[ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

las Normas Urbanisticas.

«  Los reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 3° de.

Edificabiidod comercial complementaria de 7052 m2
techo o localizar en los parcelos de Il plantas de altura
maxima.

Cuondo el uso o implantar en o planfo boja de las
edificaciones sea el comerciol se permite una ocupacion
méxima del 100% en dicha plonta.

* los Secciones referidas en los Condiciones de

Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capiulo Il de
los Normas Urbanisti
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3.U.E.13. YESERA |

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.13. YESERAI.

SUPERFICIE DE LA U.E.: 14.007 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 77
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,60 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 10.505 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,8

CONDICIONES DE EDIFICACION

- ARCEA | FRENTE RETRANGUE
TIPOLOGIA s | MO oo T oo |ttt | 047050 Aluros
Aislada
UNIFAMILAR | Pareada
Fillera 100 6 [/Sec.d [o/Secd|s/Sec 4] s/Secd T
Bloque Veric | 400 15 [s/Sec.3 | s/Sec. 3| s/Sec. 3| s/Sec. 3 ]
COLECTIVA | Bloque Aisl
Blogue Horiz 400 24 s/Sec. 4 |s/Sec. 4 | s/Sec. 4| s/Sec. 4 ]
ACTVIDAD |_Abierla
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacia, Manzana Cerrada.
CONDICIONES DE ORDENACION
Suelo Nefo Edificable ";“u’:"l"cz E“"“@;”LJ:;ZS s’:‘;“‘l’(“: e | Minima Cesién Aprovechariento
9.321 897 ‘ 1394 ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE
PROGRAMACION I OBJETVOS
PIAZOS/PROGR. [ INICIO | _FINAL_| [Confinuidad ds Ia frama viorc.
D /PROGR. T T Generar un sistema de espacios parcelados acorde con
PROVECTO URBANIZACION " " la tipologia edficatora o mplonor.
) ) Localizacién de los suelos de cesion de espacios libres y
EJECUCION URBANIZACION 12 112 Equipamientos en posicién colindante con la carretera de
Cédiz
[ CONDICIONES DE USO ] [__DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

s Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 3% de
las Normas Urbanisficas.

Para la fipologia de Bloque Horizontal se establece una
proporcién de 1 vivienda/100 m2 suelo.

* las Secciones referidas en las Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden ol Titulo X Capitulo Il de
los Normas U
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3.U.E.14. MONCAYO |

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.14. MONCAYO I

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,56 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 2.160 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,75

SUPERFICIE DE LA U.E.: 2.881 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 15
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANGUE
" PARCELA i s
TIPOLOGIA MINMAN) Mm/;o rachada | Fondo | Loreral | Ocupacion | Aluras
Aislada
UNIFAMILIAR |_Pareada
Hilera 100 6 s/Sec 4 |5/ Sec. 4 | s/Sec.4 | o/ Sec. 4 ]
Bloque Verfic| 400 15 | s/Sec.3 | s/Sec.3| s/ Sec. 3| s/Sec. 3 1l
COLECTVA | Bloque Al
Blogue Horiz| 400 24 s/Sec 4 | s/Sec. 4 | s/ Sec. 4| s/Sec 4 il
ACT\V\'DAD Abierta
ECONOMIC [ Cerroda
MORFOLOGIA Manzana Compacio, Manzona Cerrada.
CONDICIONES DE ORDENACION
) Minimo E Ty M N )
Suelo Neto Edificable P'u"h‘":l‘; ST“";W'G;’; Pu‘g“":: P e | Minima Cesion Aprovechamiento
1.596 10% Aprovechamiento fipo UE
PROGRAMACION I [ OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. [ INCIO | FINAL Operacién de remafe y complecion de borde de suelo
D /FROGR. 0 0 urbano en su contacto con el suelo urbanizable
PROYECTO URBANIZACION " n programado “Alamillos Este!
EJECUCION URBANIZACION 112 112
[ CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

*  Las regulados en el Titulo X, Capitulo II, Seccién 3° de
las Normas Urbanisticas.

Para la fipologia de Bloque Horizontal se esiablece una
proporcién de 1 vivienda/100 m2 suelo

* los Secciones referidas en las Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de

las Normas Urbanistica
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3.U.E.15. MOCAYO Il

UNIDAD DE EJECUCION: 3.UE.15. MONCAYO Ii.

SUPERFICIE DE LA U.E.: 6.032 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 29
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,60 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 4.524 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,8

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANGUE!
" PARCELA P s
TPOLOGIA MINIVA) Mmmo fochads | Fondo | toteral | OcuPacion | Aluras
Aislodo
UNIFAMILIAR [ Poreada
Hilera 100 6 s/Sec 4|5/ Sec. 4 [s/Sec. 4] s/Sec 4 it
Bloque Verfic | 400 15 s/Sec 3 | s/Sec. 3 | s/Sec 3| s/Sec 4 Il
COLECTIVA [ Blogue Aisl
Blogue Horiz | 400 24 s/Sec. 4 | s/ Sec. 4 | s/Sec. 4 | s/Sec. 4 1l
ACT\VlDAD Abierta
ECONOMIC [ Cerrado
MORFOLOGIA Manzana Compacta, Manzana Cerrada.
CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres | _Minimo Equi ’ .
Suelo Nefo Edificable | —5re G Piblica | Prvade ] Minmo Cesién Aprovechamiento
3347 1.540 ‘ ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE
PROGRAMACION ] [ OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INCIO [ FINAL Operacién de complecién de la frama urbana
ED./PROGR. m m generando un sislema  de  espacios porcelados
PROYECTO URBANIZACION " " adecuados a lo fipologia base a implantar. Se busca
A resolver lo confinuidad de la frama viaria colindante
EJECUCION URBANIZACION 112 112
[ CONDICIONES DE USO ] [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

o Las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 3% de
las Normas Urbanisticas.

Para la fipologia de Bloque Horizonfal se esiablece una
proporcién de 1 viviendo/100 m2 suelo

* los Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacion y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de
las Normas Urbanistico:

« ALGECIRAS « TR
®© 0000000

UCION Y PL

EXEEEX)
ANES ESPE

Cl

X
LE

S




DE ORDENACION ¢« ALGECIRAS « TR
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S DE EJECUCION Y PLANES ESPECIALES

UNIDAD DE EJECUCION: 4.UE.1. BAJADILIAI.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,45 UA/m2
SUPERFICIE DE LA U.E.: 6.376 m2 MAXIMA EDIFICABILIDAD: 4.463 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 32 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
‘COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,7 m2/m2 COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,65
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
" PARCELA i ;
TIPOLOGIA MINIWAIM) Mm/;o fochado | Fondo | Loterol | OCUPecion | - Aluras
Aislada
UNIFAMILIAR |_Pareada
Hilera 100 6 s/Secd | o/ Secd | s/Secd | 85% 1l
Bloque Verfic| 400 15 s/Sec.3 | s/Secd | s/Sec3 | 85% il
COLECTVA |_Bloque Al
Blogue Horiz| 400 24 s/Sec4 | o/ Secd | s/Sech | 85% il
ACTVIDAD |_Abierlo
4.U.E.l. BAJADILLA | ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacto, Manzana Cerrada.
CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres Minimo ) s
Suelo Neto Edficable | re e e T Pivadg | Minima Cesion Aprovechomienfo
2598 785 ‘ 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION I OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INICIO_|_FINAL | [Complefar o frama urbana dando confinuidad of sisiema
ED./PROGR. [ [ viario existente.
PROYECTO URBANIZACION n [
EJECUCION URBANIZACION 112 112
CONDICIONES DE USO | [__DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
«Los regulados en Tiulo X, Copiiulo Il, Seccién 4° de las | [Pora la fipologia de Blogue Horizonfal se establece una
Normos Urbanisticas relacién de 1 viviendo/80 m2 suelo.
* los Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de
los Normas Urbanistico:




EXEEEX) TR
CUCION Y PLANES ESPECIALES

ZONA DE ORDENANZA
Residencial Unifamiliar en Hilera en Manzana Compacta

UNIDAD DE EJECUCION: 4.UE.2. BAJADILLA .
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,45 UA/m2
SUPERFIC\E DE LA U.E.: 50.327 m2 MAXIMA ED\F\CABILIDAD 35.228 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 252 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,7 m2/m2 COEFICIENTE_ HOMOGENEIZACION: 0,65
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUE
0 PARCELA v .
TIPOLOGIA MINIMA(NME) MQ”M“T")O Fochada | Fondo | Loteral | OCPOcion| Altures
Aislada 300 15 s/Sec. 6 | s/ Sec. & | s/Sec. 6 | s/Sec. 6 ]
UNIFAMILIAR Pareada 200 12 s/Sec. 6 | s/ Sec. 6 | s/Sec. 6 | s/Sec. & ]
Hilera 100 6 s/Sec. 4 | s/Sec. 4 | s/Sec. 4| s/Sec. 4 ]
Bloque Vertic
COLECTIVA | Blogue Aisl
Blogue Horiz 400 24 s/Sec. 4 | s/Sec. |s/Sec.4| s/Sec.4 ]
4.U.E.2. BAJADILLA Il ACTVIDAD | Abierta
ECONOMIC Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacta, Manzana Cerrada, Manzana con Edificacién Aislada
CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espacios Libres Minimo Equi N N
Suelo Neto Edificable Piblico | _Privado Piblico | _Privado Minima Cesién Aprovechamiento
33.237 3.128 ‘ 210 ‘ 10% Aprovechamiento tipo UE
PROGRAMACION ] [ OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. ‘ INICIO ‘ FINAL Remate del Sector de Bajadilla hacia la Autovia Cédiz
ED./PROGR. I i Mélaga
PROYECTO URBANIZACION 1 i Se prefende, asumiendo las edificaciones y parcelaciones
) existentes, obfener un sistema de espacios parcelados
EJECUCION URBANIZACION 12 12 adecuados o una fzacién tipolgica diversa
[ CONDICIONES DE USO ] [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
o Los reguladas en el Titulo X, Capitulo II, Seccién 4° de | [ Para la tipologia de Blogue Horizontal se establece una
las Normas Urbanisticas. proporcién de 1 vivienda/100 m2 suelo.
* Las Secciones referidas en las Condiciones de
Edificacion y Uso corresponden al Titulo X Capftulo II de
las Normas Us




4.U.E.3. CERRO DE LAS MONJAS

UNIDAD DE EJECUCION: 4.UE 3. CERRO DE [AS MONJAS.
APROVECHAMENTO TIPO: 0,49 UA/m2
SUPERHC\E DE LA U.E.: 5,537 m2 MAXIMA ED\F\CABlUDAD 4.152 m2
N° MAXIVO DE VIVIENDAS: 34 SISTEMA DE ACTUACION: Compersacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,75 m2/m2 COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,65
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUEO
' PARCELA o .
TPOLOGIA MINIMA(E) Mm"‘wlo Fochada | Fondo | Loterol | O°Pocion | Alfuras
Aislod
UNIFAMILIAR Pareada
Hilera 100 ¢ [o/Secd|o/Sec d|o/Sec d] e d | T
Blogue Veric
COLECTVA [ Blogue Al
Blogue Horiz
ACTVIDAD |_Abierio
ECONOMIC [~ Cerrodo
VORFOLOGIA | Manzon Compad
CONDICIONES DE ORDENACION
v Minimo Espacios Libres Minimo E " 5
SueloNeto Edficoble (o Espodcs lbres |_Winmo EQupamienls | y51mg Cesion Aprovechomiento
4128 10% Aprovechamiento fipo UE
[ PROGRAMACION 1 GBIETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INGIO | _FINAL_| [Se prefende Ia regulorzocin de un Gmbito de suelo
£D/FROGK. m T | poblico ocupado fegalmente
PROYECTO URBANIZACION " "
EIECUCION URBANIZACON 112 2
‘ CONDICIONES DE USO ‘ ‘ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS ‘

Las regulados en el Tiulo X, Captulo I, Seccion 4° de

Los Secciones referidas en las Condiciones de Edificacién
las Normas Urbanisticas.

y Uso corresponden ol Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanistica:
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EXEEEX) TR
CUCION Y PLANES ESPECIALES

UNIDAD DE EJECUCION: 4.UE.4. LA PERLITA.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,45 UA/m2
SUPEKFIC\E DE LAU.E.: 13.406 m2 MAXIMA ED\F\CABILIDAD’ 9.384 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 67 SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,7 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 0,65
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANGQUE
0 PARCELA o “
TIPOLOGIA MINIMA(M) Mmlr‘v;o Fochoda | Fondo | Loteral Ocupacién | Alturas
Aislada
UNIFAMILIAR | Pareada
Hilera 100 6 s/Secd | s/Secd | s/Secd | s/Sec.d ]
Blogue Vertic 400 15 s/Sec.d | s/Secd | s/Sec.d | s/Sec.3 ]
COLECTVA | Blogue Aisl
Blogue Horiz 400 24 s/Secd | s/Secd | s/Secd | s/Sec.d ]
4.U.E.4 PERLITA ACTVIDAD | Abierta
ECONOMIC Cerroda
MORFOLOGIA Manzana Compacla, Manzana Cerrada.
CONDICIONES DE ORDENACION
) Minimo Espacios Libres Minimo Equi .
Suelo Nefo Edificable Piblico | Prvado Piblico | Privado Minima Cesién Aprovechamiento
7.200 4.300 10% Aprovechamiento tipo UE
PROGRAMACION I [ OBJETIVOS
PLAZOS/PROGR. ‘ INICIO ‘ FINAL Resolucién del frente urbano a la Autovia Cadiz Mélaga.
ED./PROGR. n n
PROYECTO URBANIZACION n n
EJECUCION URBANIZACION 12 12
CONDICIONES DE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
« Los reguladas en el Tiulo X, Capitulo I, Seccion 4° de| [Para la fipologia de Bloque Horizontal se establece una
las Normas Urbanisticas. proporcién de 1 vivienda/100 m2 suelo.
* los Secciones referidos en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de
los Normas Urbanisticas
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ZONA DE ORDENANZA

Residencial Unifamiliar en Hilera en Manzana Com

UNIDAD DE EJECUCION: 4.UE.5. FUNDACION BALSAMO.
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,33 UA/m2
SUPEKFIC\E DE LAU.E.: 22.921 m2 MAXIMA ED\F\CABILIDAD’ 12.606 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 96 SISTEMA DE ACTUACION: Expropiacién
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,55 m2/m2 COEFICIENTE HOMOGENEIZACION: 06
CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANGUE
0 PARCELA o “
TFOLOGIA MINIMAM?) Mm/;o Fachada | Fondo | Lateral | OCUPOCion | Alluros
Aislada
UNIFAMILIAR | _Pareada
Hilera 100 3 s/Secd | o/ Secd | 5/Sech | s/ Secd I
Bloque Verfic| 400 15 | s/Sec.3 | s/Sec.3| s/ Sec. 3| s/Sec.3 Il
COLECTVA | Bloque Al
Blogue Horiz| 400 2 s/Secd | s/Sech | /Sech | s/ Secd il
4.U.E.5 FUNDACION BALSAMO ACTVIDAD | Abierta
ECONOMIC [ Cerrada
MORFOLOGIA Manzana Compacia
CONDICIONES DE ORDENACION
Minimo Espocios Libres | Minimo —
Suelo Neto Edificable |2 e — e T Prvada ] Minima Cesién Aprovechomiento
8.611 8743
PROGRAMACION I OBJETVOS
PLAZOS/PROGR. [ INCIO T FINAL Complefar la trama urbana colindante, generando un
D /FROGR o o érea central donde se concentron los suelos de cesién de
PROYECTO URBANIZACION p ‘2 espacios libres y equipamientos.
EJECUCION URBANIZACION " n
CONDICIONES DE USO | [_DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |
«Los regulades en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 4° de| [Para la fipologia de Bloque Horizontal se establece una
los Normos Urbanisticas. proporcién de 1 vivienda/89 m2 suelo.
* las Secciones referidas en los Condiciones de
Edificacién y Uso corresponden al Titulo X Capitulo Il de
los Normas Urbanisticas




HUERTA MI HACIENDA

ZONA DE ORDENANZA

dencial Unifamiliar en Hilera en Ma

na Compacta

UNIDAD DE EJECUCION: 4.UE.6. HUERTA MI HACIENDA.

SUPERFICIE DE LA U.E.: 58.322 m2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 175
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,4 m2/m2

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,28 UA/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD: 23.328 m2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién
COEFICIENTE_HOMOGENEIZACION: 0,7

CONDICIONES DE EDIFICACION
FRENTE RETRANQUE
: PARCELA f
TIPOLOGIA MINIMAM) er‘v\)o Fachoda | Fondo Loteral Ocupacién | Alturas
Aislada 400 15 s/Sec. 6 | s/Sec. & | s/Sec. 6 | s/Sec. 6 I
UNIFAMILIAR Pareada 240 12 s/Sec. 6 | s/Sec. 6 | s/Sec. 6 | s/Sec.6 ]
Hilera 120 6 s/Sec.5 | s/Sec. 5 [s/Sec. 5| s/Sec.5 ]
Blogue Verfic
COLECTIVA | Blogue Aisl
Blogue Horiz 400 24 s/Sec. 5 | s/Sec. 5 [s/Sec. 5| s/Sec.5 ]
ACTIVIDAD Abierta
ECON