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TITULO 1. - NATURALEZA, OBIETO, AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DEL PGOU,
ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LAS NNSSMM

Articulo 1.1~ Naturaleza, Objeto y Ambito Territorial.

I. EL PGOU, Adaptacion Parcial de las NNSSMM a la LOUA, (en adelante, PGOU), es el
instrumento de ordenacion integral del Territorio Municipal y, a tal efecto y de conformidad con
la Legislacion Urbanistica vigente, define los elementos basicos de la Estructura General y
Organica del Territorio y clasifica el suelo, estableciendo los regimenes juridicos
correspondientes a cada clase y categoria del mismo. Ademas, ya sea directamente o por medio
de los instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo, el PGOU delimita las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especifican los deberes que
condicionan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

Articulo 1.2.- Contenido y Alcance de la Adaptacion Parcial del planeamiento general vigente a
la LOUA.

I. El presente documento es una Adaptacion Parcial del planeamiento general vigente
en el municipio de Espartinas a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, de 17
de Diciembre(en adelante LOUA), y sus posteriores modificaciones introducidas por las Leyes
13/2005 de 11 de Noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo, y la Ley 1/2006,
de 16 de Mayo, alcanzando el conjunto de determinaciones gue configuran la ordenacion
estructural de acuerdo con la Disposicion Transitoria Segunda 2y el Art. 10.1 de dicha Ley.

2. El contenido y alcance de las determinaciones incluidas en esta Adaptacion Parcial,
segun lo regulado en el Decreto 11/2008 de 27 de Enero, Arts. 2-5, es el habilitado en la
Memoria Justificativa para las determinaciones objeto de adaptacion.

3. Con fecha de 9 de Junio de 2009 el Consejo de Gobierno ha aprobado el Plan de
Ordenacion del Territorio Subregional de la Aglomeracion Urbana de Sevilla, por lo gue el
presente documento de PGOLU. Adapiacion Farcial de las Normas Subsidiarias Murnicipales de
Espartinas a la LOUA, se sometera a las determinaciones que, en su caso, sean de directa
aplicacion.

Articulo 1.3.- Documentacion de la Adaptacion Parcial.

Siguiendo el Art. 6 del Decreto 11/2008, la presente Adaptacion Parcial de la RNNSSM en
el municipio de Espartinas a la LOUA consta de Ia siguiente documentacion:

- MEMORIA JUSTIFICATIVA: con el contenido, alcance v justificacion de los criterios de
ordenacion de la Adaptacion conforme a lo dispuesto en los Arts. 3-5 del Decreto 11/2008,
iNncluyendo documentacion complementaria.
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- ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS de la RNNSSM vigente: con expresion de las
determinaciones relativas al contenido de la Adaptacion Parcial, asi como los cuadros o fichas
gue recogen las determinaciones resultantes de la Adaptacion en relacion al desarrollo del
planeamiento y la gestion.

- PLANIMETRIA: integrada por los planos de la RNNSSM vigente, como planimetria de
informacion y ordenacion, y por aguellos que se incorporan como planos de Informacion
[PLANO DE INFORMACION IN-0: Clasificacion de Suelo en la RNNSSM y PLANOS IN-1a y IN-1b:
Modificaciones e Innovaciones a la RNNSSM] y como planos de Ordenacion Estructural del
termino municipal : - [PLANOS OR-1a y OR-1b: Clasificacion y categorias de Suelo Urbano y
Urbanizable. Usos Globales; PLANOS OR-2a y OR-2b: Areas Homogeneas. Usos, Densidades y
Edificabilidades Globales; PLANOS OR-3a y OR-3b: Clasificacion y categorias de Suelo No
Urbanizable; PLANOS OR-4ay OR- 4b: Ambitos de Proteccion; PLANOS OR-5a y OR-5b:
Sisteras Generales;, PLANOS OR-6a y OR-6b: Sintesis de Ordenacion Estructural;, y PLANOS OR-
/ay OR-/7b: Red estructural de Trafico Motorizado, No  Motorizado, Peatonal y de
Transporte Publico].

Articulo 1.4~ Vigencia, documentacion e interpretacion de los Instrumentos de Planeamiento
General.

Articulo 1.4.1. Vigencia de los Instrumentos de Planeamiento General.

I. El Planeamiento General vigente en el municipio de Espartinas esta integrado por el
Texto Refundido de la Revision de las Normas Subsidiarias Municipales aprobado definitivamente
con fecha de 21-07-2000 por acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo. Dicho planeamiento asimila su denominacion a Plan General de Ordenacion
Urbanistica (en adelante PGOU), en virtud de lo dispuesto por la Disposicion Transitoria Cuarta.
3 de la LOUA.

2. Integran ademas el planeamiento general del municipio, las modificaciones o
INnnovaciones del mismo aprobadas durante el periodo de vigencia del instrumento anterior.

3. Igualmente forman parte del planeamiento general, con el alcance determinado en 1a
disposicion Transitoria Primera de estas Normas Urbanisticas, el planeamiento de desarrollo
definitivamente aprobado, identificado expresamente como [PA] tanto en los planos de
Ordenacion Estructural como en la Memoria Justificativa y Anexo de Normas de esta
Adaptacion Parcial.

4. Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento anteriores quedaran
innovados por la presente Adaptacion Parcial a la LOUA, en los términos establecidos por las
presentes Normas Urbanisticas.
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Articulo 1.4.2. Documentacion de los Instrumentos de planeamiento general vigentes.

I. Los Instrumentos de Planeamiento recogidos en el Art. 1.4.1de estas Normas
Urbanisticas conservaran como vigentes el conjunto de la documentacion gue los integran,
como un todo unitario y coherente, hasta el momento de su total revision o adaptacion total a
la LOUA. Todo ello sin perjuicio del valor interpretativo de sus determinaciones, que se realizara
de modo coherente con lo establecido en el Art. 5 de estas Normas Urbanisticas, y con los
contenidos de la Memoria Justificativa de esta Adaptacion Parcial.

2. La presente Adaptacion Parcial, constituida por los documentos descritos en el Art. 2,
sera considerada como un Anexo, con caracter complementario o subsidiario, integrado en el
conjunto de documentos de los instrumentos de planeamiento general vigentes a los que
afecta.

3. A los efectos de lo regulado en los apartados anteriores la documentacion del
planeamiento general del municipio queda definida del siguiente modo respecto a la
documentacion exigible a un Plan General de Ordenacion Urbanistica:

- MEMORIA GENERAL: Integrada por la Memoria Justificativa de esta Adaptacion Parcial y
las. Memorias de Informacion y Ordenacion del Planeamiento General Vigente, sus
modificaciones y sus documentos anexos. Contienen la informacion, los objetivos generales,
Justificacion de criterios adoptados, vy constituye €l iNnstrumento basico para la
interpretacion del Plan en su conjunto.

- PLANOS DE INFORMACION: constituidos por los del planeamiento general vigente y
sus modificaciones e innovaciones, asi como aquellos planos de ordenacion que constituyen Ia
pase de informacion de la presente Adaptacion Parcial Clasificacion de Suelo en la RNNSSM [IN
0] v los suyos propios de informacion Modificaciones e Innovaciones a la RNNSSM [IN 1ay 1b].

- PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL: Clasificacion y categorias de Suelo Urbano y
Urbanizable. Usos Globales. [OR-1a y OR-1b), Areas Homogéneas. Usos, Densidades vy
Edificabilidades Globales en Suelo Urbano y Urbanizable [OR-Za y OR-2b] Clasificacion vy
categorias de Suelo No Urbanizable [OR-3a y OR-3b], Ambitos de Proteccion [OR-4a y OR-4b],
Sistemas Generales [OR-5a y OR-5b], Sintesis de Ordenacion Estructural del Termino Municipal
[OR-6a y OR-6D], y Red estructural de Trafico Motorizado, No Motorizado, Peatonal y de
Transporte Publico [OR-7a y OR-7b], segun las determinaciones previstas en la legislacion
vigente (Art. 10.1.A de la LOUA, modificado por el Art. 23.1 de la Ley 13/2005 vy los Arts. 3y 4
del Decreto 11/2008) y recogidos en esta Adaptacion Parcial.

- PLANOS DE ORDENACION COMPLETA: constituidos por la planimetria de ordenacion
de los instrumentos de planeamiento general y de desarrollo vigentes. Para su correcta
interpretacion de sus determinaciones se estara a lo dispuesto por el Articulo 5 de estas Normas
Urbanisticas.
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- NORMATIVA URBANISTICA: constituye el cuerpo normativo de la ordenacion, y
comprende, ademas de este Anexo a las Normas Urbanisticas, las correspondientes al
planeamiento general vigente, sus modificaciones e innovaciones, asi como las
correspondientes tambien al planeamiento de desarrollo aprobado, siempre y cuando No sean
expresamente derogadas o resulten inaplicables por las presentes Normas Urbanisticas, asi
como sus fichas de Planeamiento vy Gestion con las innovaciones contenidas en el Anexo de
estas Normas.

- Estudio de Impacto Ambiental y otros documentos complementarios del PGOU vigente.

Articulo 1.4.3. Interpretacion de los Instrumentos de planeamiento general vigentes.

I. La interpretacion del Plan General se realizara en base a los criterios interpretativos
recogidos en los Articulos 1.5y 1.6 del Titulo I las Normas Urbanisticas del Planeamiento General
vigente.

2. Prevaleceran las determinaciones reguladas por esta Adaptacion Parcial en los
Capitulos 3 a 6 frente a los del Planeamiento General vigente.

3. En el caso de discordancia o imprecision en el contenido de los documentos diversos
documentos que integran esta Adaptacion Parcial se establecen los mismos criterios
interpretativos para el orden de prelacion documental referidos en el apartado primero de este
articulo.

Articulo 1.5.  Revision.

Es revision la adopcion de nuevos Criterios respecto de la estructura general y organica
del territorio, de la clasificacion del suelo y sus determinaciones, motivada por la eleccion de un
modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter
demografico 0 economico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por €l
agotamiento de la capacidad prevista.

Articulo 1.6. Modificaciones.

I. Se entiende por modificacion del PGOU toda alteracion o adicion de sus documentos
O determinaciones que No constituya supuesto de revision, y, en general, las que puedan
aprobarse, en su caso, sin reconsiderar la globalidad del termino por no afectar, salvo de modo
puntual y aislado, a la estructura general y organica del territorio, a la clasificacion del suelo y sus
determinaciones.
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2. No se consideraran modificaciones del PGOU:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley y el propio
PGOU reservan al planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas
Urbanisticas | en adelante, NU) para cada clase de suelo.

D) Los reajustes puntuales y de escasa entidad gue la ejecucion del planeamiento
requiera justificadamente en la delimitacion de los planeamientos de desarrollo y de las
unidades de ejecucion, aunqgue afecten a la clasificacion de suelo, siempre gue Nno
supongan reduccion significativa de las superficies destinadas a sistemas generales o a
espacios libres publicos de otra clase, y no se modifiquen sustancialmente, el valor del
aprovechamiento tipo del area de reparto, ni el aprovechamiento urbanistico global de
la unidad de ejecucion.

C) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracion
de aspectos determinados del PGOU, se hallen o no previstas en estas NU, salvo lo
dispuesto en la Legislacion Urbanistica.

d) Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas NU, que, por su naturaleza,
puedan ser objeto de Ordenanzas Municipales.

e) La correccion de errores materiales advertidos en el documento y con obligada
subsanacion de oficio por la Admon. Publica.

3. Toda modificacion se producira con el grado de definicion documental
correspondiente al planeamiento general. Cualquiera gue sea la magnitud y trascendencia de la
modificacion debera estar justificada mediante un estudio de su incidencia sobre las previsiones
y determinaciones contenidas en el PGOU vy, en especial, sobre el aprovechamiento tipo, asi
como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar el mismo.

Articulo 1.7.  Efectos de Aprobacion del PGOU.

El PGOU entrara en vigor al dia siguiente de la publicacion de la resolucion de
aprobacion definitiva, produciendo los siguientes efectos:

I. Publicidad, lo gue supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlas por si
mismo, O a recabar informacion expresa sobre su contenido.

2. Ejecutoriedad, lo que implica, por una parte, la facultad para emprender la realizacion
de los proyectos y obras que en las mismas esten previstos, la declaracion de la utilidad publica
de los mismos y de la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes a los
fines de expropiacion o de imposicion de servidumbres y, en general, la habilitacion para el
gjercicio por el Ayuntamiento de Espartinas de la funciones enunciadas por la Ley y por el
propio PGOU en lo que sea necesario para el cumplimiento cabal de sus determinaciones.
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3. Obligatoriedad, lo que apargja el deber, legalmente exigible, del cumplimiento de
todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento de Espartinas y los demas
organismos de la Administracion Publica, como para los particulares, asi como la nulidad de las
dispensaciones, que se contuviesen en los Planos u Ordenanzas, al margen de Ias
consideraciones generales del Planeamiento.

Articulo 1.8. Ordenacion estructural del municipio.

I. La presente Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacion Urbanistica del
Municipio de Espartinas establece los aspectos concretos y el alcance de las determinaciones
gue configuran su Ordenacion Estructural. Estas determinaciones quedan recogidas en 1os
Planos de Ordenacion Estructural, en 1o que se refiere a dimensiones fisicas y espaciales
[PLANOS OR-l1a y OR-1b: Clasificacion y categorias de Suelo Urbano y Urbanizable. Usos
Globales; PLANOS OR-2a y OR-2b: Areas Homogeéneas. Usos, Densidades y Edificabilidades
Globales en Suelo Urbano y Urbanizable; PLANOS OR-3a y OR-3b: Clasificacion y categorias de
Suelo No Urbanizable; PLANOS OR-4a y OR-4b: Ambitos de Proteccion; PLANOS OR-5a y OR-5b:
Sistemas Generales; PLANOS OR-6a y OR-6b: Sintesis de Ordenacion Estructural y PLANOS OR-
7ay OR-7b: Red estructural de Trafico Motorizado, No Motorizado, Peatonal y de Transporte
PUDblico.] y en este Anexo de Normas Urbanisticas, en lo que se refiere a su regulacion normativa
V parametros de ordenacion.

2. Forman parte de la ordenacion estructural del PGOU y de sus innovaciones, las
determinaciones contenidas en los instrumentos de planeamiento general vigente no
adaptados a la LOUA, pero que esten afectadas por las materias reguladas en el articulo 10.1 de
dicha Ley.

3. Al objeto de asequrar la identificacion en esta normativa de los contenidos vy
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, se senalan las siglas “(OE)” en los
articulos, parrafos o determinaciones que forman parte de la misma.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 7



TITULO SEGUNDO

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU.
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TITULO Il. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU.

CAPITULO 1°. Disposiciones Generales.

Articulo 2..1.1 - Organos Actuantes.

I. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del PGOU corresponde al
Ayuntamiento de Espartinas, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo
establecido en las Leyes y en las presentes NU.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, a los organismos de la
Administracion Central, Autonomica y Provincial correspondera el desarrollo  de las
infraestructuras, obras publicas de interés general, servicios y equipamientos de su competencia,
asi como la cooperacion con el Ayuntamiento de Espartinas para el mejor logro de los objetivos
que el PGOU persigue, asegurando el derecho de participacion en los asuntos que afecten
directamente a los intereses municipales.

Articulo 2..1.2-  Desarrollo Temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucion del PGOU.

I. Las actuaciones previstas para el desarrollo y gjecucion de las determinaciones del
PGOU deberan sujetarse al orden de prioridades senalado en la Memoria de ordenacion y en
estas NU.

2. Corresponde, en principio, al Excmo. Ayuntamiento de Espartinas proceder a la
redaccion y tramitacion del Planeamiento de Desarrollo, tanto en Suelo  Urbanizable como en
Suelo Urbano. Segun lo previsto en la Normativa Urbanistica, la iniciativa particular podra
dirigirse al Ayuntamiento de Espartinas solicitando la redaccion y tramitacion de la figura de
planeamiento gue corresponda y su sustitucion en el mismo, caso de admitirse.

Articulo 2..1.3-  Instrumentos de Actuacion Urbanistica.

Para la realizacion del PGOU, con arreglo a lo establecido en la legislacion urbanistica, se
procedera mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.
D) Instrumentos de gestion.

C) Instrumentos de ejecucion.
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CAPITULO 2°. Instrumentos de Ordenacion.

Articulo 2.2.1-  Definicion y Clases.

I. Se denominan instrumentos de ordenacion aguellos cuya finalidad es desarrollar o
complementar las determinaciones de los planes jerarquicamente superiores.

Z. El desarrollo y complemento del PGOU se instrumentara en especial mediante las
siguientes figuras de planeamiento:

a) Planes Parciales de Ordenacion para el suelo urbanizable.
D) Planes Especiales, qgue podran ser:

- En Suelo Urbano: Reforma Interior y Mejora Urbana.

- En Suelo No Urbanizable: de Mejora del Medio Rural.

- En toda clase de suelo: de Proteccion, de sistemas Generales y de Infraestructuras y
Servicios.

- Cualquier otra finalidad contemplada por la legislacion del Suelo.

C) Estudios de Detalle como complemento del PGOU o de los Planes Especiales de
Reforma Interior para el suelo urbano y de los Planes Parciales para el urbanizable.

Articulo 2..2.2 - Planes Parciales.

I. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores o unidades de suelo urbanizable delimitados por el PGOU o con las
alteraciones en ellas autorizadas, senalando su ordenacion detallada. Deberan atenerse a 1o
establecido para cada uno de ellos por el PGOU, de modo gue sea posible su ejecucion
mediante |os sistemas de actuacion y proyectos de urbanizacion que procedan.

2. Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones contenidas en
el PGOU. La ordenacion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Regimen del Suelo,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes y Desarrollo del planeamiento tiene mero caracter orientativo.
El Plan Parcial debera respetar en todo caso la estructura fundamental del territorio.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones gue se
senalan en los arts. 13y 17 de la LOUA, en los articulos 45 vy 46 del RPU y en estas NU, en
especial en los aspectos que se senalan para cada uno de los sectores o unidades que se han de
desarrollar mediante este instrumento.
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Sus determinaciones se contendran en los documentos previstos en la LOUA, en los
articulos 57 a 64 del RPU con las precisiones que se detallan en estas NU.

4. Los Planes Parciales estableceran la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacion gue contengan, con referencia
igualmente al uso vy tipologia edificatoria caracteristico, respetando el aprovechamiento
urbanistico global fijado por el PGOU.

Articulo 2..2.3 - Planes Especiales.

I. En desarrollo del PGOU podran formularse Planes Especiales, estéen o no previstos por
aquellas.

2. Los Planes Especiales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones contenidas en
el PGOU. El Plan Especial debera respetar en todo caso la estructura fundamental del territorio.

3. Los Planes Especiales contendran las determinaciones y documentacion que senalan
los art. 14y 17 de la LOUA, y los articulos 76 y siguientes del RPU.

4. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podran ser redactados por el Ayuntamiento
de Espartinas o, en su caso, por la Administracion actuante.

5. Los Planes Especiales de Infraestructura y Servicios, podran ser redactados por el
Ayuntamiento de Espartinas o las companias suministradoras.
Articulo 2.2.4 - Estudios de Detalle.

I. Para la debida aplicacion del PGOU, de los Planes Especiales de Reforma Interior, o de
los Planes Parciales, podran redactarse, cuando fuese necesario, Estudios de Detalle con alguno

0 algunos de los siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo
urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.

D) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sehaladas en los instrumentos de
planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados.

¢) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior en
superficies con entidad suficiente a estos efectos.

d) Cualguier otro permitido por la Legislacion Urbanistica (art. 15 de la LOUA).
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2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezcan
dispuesto en las presentes NU o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo del PGOU, o
cuando el Ayuntamiento de Espartinas lo considere necesario, por propia iniciativa o a
propuesta del interesado, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o
emplazamiento determinados.

Articulo 2..2.5- Ordenanzas Especiales.

A los efectos de estas NU, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas
disposiciones de caracter general y competencia ordinaria municipal que regulen aspectos
determinados relacionado con la aplicacion del planeamiento urbanistico y usos de suelo, la
proteccion ambiental, las actividades, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en
cumplimiento de lo dispuesto en el PGOU, como complemento del mismo, como las que
apruebe el Ayuntamiento de Espartinas en el gjercicio de las competencias que la legislacion le
otorga.

CAPITULO 3°. Instrumentos de Gestion.

Articulo 2.3.1 - Condiciones Exigibles a toda Actuacion Urbanistica.

Toda actuacion de egjecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano como
urbanizable vy, en especial, las edificaciones nuevas, exigira, con arreglo a lo previsto en la
legislacion urbanistica vigente, la previa delimitacion de un Poligono o Unidad de Ejecucion asi
como la fijacion del correspondiente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada
culminacion de tales actividades v el reparto equitativo de los beneficios y las cargas previsto en
el planeamiento.

Articulo 2.3.2.- Delimitacion de unidades de ejecucion.

I. La determinacion y delimitacion de unidades de ejecucion o la modificacion de las ya
delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo previsto en la legislacion urbanistica aplicable,
articulo 106 de la LOUA y 38 del RG.U.

2. En el Suelo Urbanizable todos los terrenos, salvo los Sistemas Generales en su caso,
guedaran incluidos en Unidades de gjecucion. Su delimitacion vendra dada en el Planeamiento
Parcial o se regulara por lo dispuesto en la LOUA.
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3. En gjecucion del presente PGOU y conforme a sus determinaciones, en el suelo
urbano se delimitaran, siempre gue no lo estuvieran, unidades de ejecucion que incluiran una
superficie de terrenos que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion de la totalidad de la superficie.

4. ElI Ayuntamiento de Espartinas podra exigir gue la delimitacion de la unidad de
gjecucion vy la fijacion del sistema de actuacion sea simultaneo a la de cualquier planeamiento
parcial o especial o estudio de detalle que desarrollen el PGOU.

Articulo 2.3.3- Definicion y Clases.

Se denominan instrumentos de gestion a aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo
de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

Segun incluyan o no el reparto de las cargas derivadas de los proyectos de urbanizacion,
los instrumentos de gestion pueden ser:

a) De gestion integrada.

D) De gestion simple.

Articulo 2..3.4 - Instrumentos de gestion integrada.

Se consideran instrumentos de gestion integrada, a los efectos previstos en las presentes
NU, aquéllos que forman parte de alguno de los sistemas de actuacion definidos por la
legislacion urbanistica aplicable.

Articulo 2.3.5- Sistemas de actuacion.

I. La gjecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de
actuacion previstos por la legislacion urbanistica aplicable: compensacion, cooperacion o
expropiacion.

2. El Ayuntamiento de Espartinas elegira el sistema de actuacion atendiendo a las
determinaciones que al respecto senalan las presentes NU y, cuando éstas no lo indicasen, 1o
fijara segun las condiciones y circunstancias gue concurran.

3. La determinacion del sistema, cuando no se contenga en el PGOU o en planes
aprobados para su desarrollo, se llevara a cabo con la delimitacion de la unidad de ejecucion, o
en su defecto, de acuerdo con el procedimiento establecido en la LOUA vy el Reglamento de
Gestion.
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Articulo 2.3.6-- Sistema de Compensacion.

I. Bl sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la urbanizacion
de la unidad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su perimetro,
con solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesion
obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en los art. 129 y ss de la LOUA, vy el articulo 50.3 del
RGU, realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizacion y se constituyen en Junta de
Compensacion repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar la actuacion.

2. El procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con la aprobacion
definitiva de la delimitacion de la unidad de gjecucion se regira por lo dispuesto en la legislacion
urbanistica, sus reglamentos y por cuanto fuese de aplicacion de las presentes NU.

Articulo 2.3.7 -Sistema de Cooperacion.

I. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendidos en la unidad de
gjecucion aportan el suelo de cesion obligatoria y el Ayuntamiento de Espartinas ejecuta las
obras de urbanizacion. Su regulacion es la prevista en los arts. 123y ss de la LOUA y el RGU.

2. La totalidad de los costes de urbanizacion sera a cargo de los propietarios afectados vy
se exigira por el Ayuntamiento de Espartinas en la forma y plazos sehalados por las Leyes, sus
Reglamentos vy, en lo gue resulte de aplicacion, por lo sehalado en las presentes NU.

3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, salvo que esta sea innecesaria de conformidad con lo
previsto en el articulo 73 del RGU.

Articulo 2.3.8-Sistema de Expropiacion.

I. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y otros
bienes comprendidos dentro de un Area previamente delimitada y ejecuta en ella las
actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento. Su regulacion es la
prevista enlos arts. 114y ss dela LOUA y el RGU.

2. El sistema de expropiacion se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica y
cuanto resulte de aplicacion de las presentes NU.
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Articulo 2.3.9-Instrumentos de Gestion Simple.

I. Son instrumentos de gestion simple, a los efectos previstos en las presentes NU,
aquellos gue, siendo su finalidad el reparto de cargas y beneficios, no forman parte de ninguno

de los sistemas de actuacion anteriormente definidos, por no incluir las cargas derivadas de los
proyectos de urbanizacion, ni tener por finalidad la ejecucion de los mismos.

2. Son instrumentos de gestion simple los siguientes:

a) Los proyectos de reparcelacion en cualquiera de las formas previstas en los art. 100 y
ss. dela LOUA y el Titulo Il del RGU.

D) Los proyectos de expropiacion, sin previa delimitacion de la unidad de gjecucion o del
Poligono.

Articulo 2..3.10.- Reparcelacion.

I. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de 1a
ordenacion urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y
situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion el aprovechamiento
establecido por el Plan, en especial, el que corresponda al Ayuntamiento de Espartinas
conforme al propio Plan.

2. Consiste la reparcelacion en la agrupacion o integracion de las fincas comprendidas
en una unidad de ejecucion para su nueva division ajustada al Plan, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas, en proporcion a sus respectivos derechaos,
vy al Ayuntamiento de Espartinas en la parte gue le corresponde.

3. La reparcelacion podra ser econémica:

a) Cuando las circunstancias de edificacion, construccion o de indole similar
concurrentes en la unidad de ejecucion hagan impracticable o de muy dificil realizacion
la reparcelacion material en, al menos, el veinte por ciento de la superficie total de
aqguella.

b) Cuando, aun no concurriendo las circunstancias a gue se refiere la letra anterior, asf 10
acepten los propietarios que representen el cincuenta por ciento de la superficie total de
la unidad de ejecucion, con la finalidad de evitar la

constitucion de pro iIndivisos.
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La reparcelacion economica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones
sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las fincas
iniciales y las adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios, incluido el municipio, y
a la redistribucion de los terrenos en los que no concurran las circunstancias justificativas de su
caracter economico.

4. La reparcelacion podra ser voluntaria o forzosa.

a. La propuesta de reparcelacion voluntaria gue, de comun acuerdo y formalizada en
documento publico, presenten al Ayuntamiento todos 1os propietarios vy, en su caso, los
restantes beneficiarios de la misma, sera sometida a informacion publica por veinte dias e
informada por los servicios competentes. Recaida la aprobacion municipal o producida
esta por silencio, la documentacion que deba presentarse para inscripcion de la
reparcelacion en el Registro de la Propiedad solo estara completa, desde el punto de vista
de la ordenacion urbanistica, si incorpora certificacion del acuerdo municipal aprobatorio
O, en su caso, de la acreditacion del acto producido por silencio en los téerminos
dispuestos por la legislacion del procedimiento administrativo comun.

b. La reparcelacion sera forzosa cuando el municipio la imponga, de oficio o a instancia
de parte, por ser necesaria para la gjecucion del instrumento de planeamiento. La
reparcelacion voluntaria gozara en todo caso de preferencia.

5. No sera necesaria la reparcelacion, en los casos previstos en al LOUA vy por el articulo
/3 del RGU vy asi se declare por el Ayuntamiento de Espartinas en la forma y con los efectos
previstos por el articulo 188 del propio RGU. Se entendera en todo caso gue la distribucion de
los beneficios y cargas resultantes debera cumplir con las condiciones senaladas para la unidad
de gjecucion delimitada. No se requerira tal declaracion en el caso de los apartados b) y ¢) del
citado articulo 73 del mismo Texto.

6. El procedimiento de las reparcelaciones sera el senalado por la legislacion urbanistica
aplicable y las presentes NU, en lo que le sean de aplicacion.

/. Los proyectos de reparcelacion se ajustaran a los criterios y efectos establecidos en el
art. 102 de la LOUA y contendran las determinaciones y documentacion establecidos en 1os
articulos 82, 83 y 84 del RGU, con planos a escala minima 1:500. Se justificara, en todo caso, la
coherencia de todas las parcelas resultantes con la ordenacion del Plan gue se gjecute, y se
describiran las fincas aportadas vy las parcelas resultantes con expresion de su destino urbanistico.
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Articulo 2..3.11.- Expropiacion.

I. La expropiacion, como instrumento de gestion simple, tiene por objeto la ejecucion de
las determinaciones previstas en el PGOU o Planes que lo desarrollen, sin perjuicio de su
aplicacion por el incumplimiento de la funcion social de la propiedad.

2. Tambien se adoptara en los siguientes supuestos:

a) Para la gjecucion de los Sistemas Generales.

b) Para llevar a cabo actuaciones aisladas en Suelo Urbano, en especial consecucion de
viarios y también equipamientos y dotaciones.

3. El coste de las expropiaciones, cuando no estén incluidas en areas de reparto, podra

ser repercutido sobre los propietarios que resulten especialmente beneficiados por la actuacion
urbanistica mediante contribuciones especiales.

CAPITULO 4°. Instrumentos de Ejecucion.

Articulo 2.4.1 - Clases de Proyectos.

I. La gjecucion material de las determinaciones del PGOU y de sus instrumentos de
desarrollo se realizara mediante proyectos tecnicos, 1os cuales, segun su objeto, se incluyen en
algunos de las siguientes clases.

a) De urbanizacion.

b) De parcelacion.

) De edificacion.

d) De otras actuaciones urbanisticas.
e) De actividades e instalaciones.

2. La definicion, contenido y tramitacion de los distintos proyectos tecnicos salvo el de
parcelacion que se regula en el Titulo Ill, seran las establecidas en este Titulo II.

Articulo 2.4.2 - Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos.

I. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencion de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto tecnico aquel que
define de modo completo las obras o instalaciones a realizar con el contenido y detalle que
requiera su objeto, de forma que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la
correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.
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2. Los proyectos se compondran de una memoria descriptiva y justificativa, planos y
presupuestos. Ademas se completaran con la documentacion exigida para cada clase de
actuacion por estas NU y demas disposiciones que sean de aplicacion, senalandose,
especialmente, el periodo de gjecucion previsto. No obstante, el Ayuntamiento de Espartinas,
mediante la oportuna Ordenanza, determinara aquellas actuaciones gue, por su naturaleza o
menor entidad técnica no requieran la presentacion de proyectos completos, senhalando la
documentacion simplificada o parcial que en su lugar se precise, y relacionara las actuaciones
gue, por su escasa entidad, pueda acometerse por simple comunicacion a la administracion
urbanistica municipal, y tambien regulara aquellas licencias que puedan ser concedidas sobre
un proyecto basico si bien en este caso su eficacia quedara suspendida y condicionada a la
posterior obtencion de un permiso de inicio de obras que se concedera una vez presentado y
aprobado el proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos tecnicos necesarios para obtencion de licencias de obras e instalaciones
deberan venir suscritos por técnico o técnicos competentes, en relacion con el objeto y
caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos colegios profesionales cuando este
requisito sea exigible conforme a la legislacion en vigor.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
iNncorporado a eésta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera someterse a
autorizacion municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras de proyecto objeto
de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del
mismo que No estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijjados en las condiciones
particulares de la licencia.

5. Presentada una solicitud de licencia, los posibles reparos técnicos o de otra clase que
susciten los proyectos y documentacion anexa y que se entiendan subsanables, deberan ser
comunicados fehacientemente al interesado de forma conjunta y en un solo acto.

Articulo 2.4.3 - Definicion, Clases y Caracteristicas Generales de los Proyectos de
Urbanizacion.

I. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la
realizacion de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el planeamiento urbanistico.

Z. Son proyectos generales de urbanizacion los que tienen por objeto el
acondicionamiento, en una o varias fases, de un sector o, unidad de ejecucion, asi como
cualquier otra operacion urbanizadora integrada que comprenda las obras sehaladas en el
apartado anterior.
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3. Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran proyectos parciales o
proyectos de obras ordinarias, segun lo previsto en el articulo 67.3 del RPU y se denominaran
por su objeto u objetos especificos.

4. Son de aplicacion a estos proyectos las condiciones generales requladas por el articulo
2.4.2 de estas NU

Articulo 2.4.4 - Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

I. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran conforme a las reglas
establecidas en la Legislacion Urbanistica general (arts. 98 y 99 de la LOUA). No obstante,
tratandose de proyectos parciales que no tengan por objeto el desarrollo integral de una
unidad de ejecucion, podran seguir el tramite establecido para las obras ordinarias, de
conformidad con el articulo 67.3 del RPU.

2. Antes de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion o de la concesion
de la licencia de obras ordinarias en los proyectos redactados por iniciativa privada, debera el
promotor constituir una garantia del seis por ciento (6%) del coste de las obras, segun el
presupuesto del proyecto, si esta garantia no hubiera sido constituida con anterioridad.

3. ElI presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por la administracion
urbanistica municipal mediante resolucion motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el
importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

4. Las garantias responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a
los promotores y de los compromisos por ellos contraidos.

5. Las garantias se cancelaran o devolveran cuando sean recepcionadas definitivamente
las obras de urbanizacion afianzadas y se acredite en el expediente la formalizacion de las
cesiones obligatorias y gratuitas en favor de la administracion.

Articulo 2..4.5- Clases de obras de edificacion.

A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones
generales y particulares reguladas en los Titulos V, VI'y X de las presentes NU, las obras de
edificacion se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios.
D) Obras de demolicion.
¢) Obras de nueva edificacion.
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Articulo 2.4.6.- Proyectos de Edificacion. Condiciones Comunes.

I. Segun lo dispuesto con caracter general en el articulo 2.4.2 de estas NU, los proyectos
de obras de edificacion comprenderan memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos,
y se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la debida definicion de las obras
comprendidas.

Deberan satisfacer lo dispuesto en todas las reglamentaciones tecnicas aplicables.
Incluiran, ademas, los complementos documentales especificos previstos en los articulos
siguientes para los distintos tipos de obras.

2. A los efectos previstos en la legislacion urbanistica y en estas NU, los proyectos
INcorporaran como anexo el senalamiento de la duracion maxima prevista de las obras.

Articulo 2.4.7 - Obras en los edificios.

Son aquellas que se efectuan en el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, sin
alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion,
excepto la salvedad indicada para obras de reestructuracion. Segun afecten al conjunto del
edificio, 0 a alguno de los locales que lo integran, tienen caracter total o parcial.

Articulo 2.4.8-- Obras de demoalicion.

Segun supongan o No la total desaparicion de lo edificado, se consideraran:

a) Demoalicion total.
b) Demoalicion parcial.

Sera condicion indispensable para obtener 1a licencia de demolicion la presentacion
conjunta del proyecto de Demolicion y el Proyecto de Nueva edificacion.
Articulo 2.4.9 - Obras de nueva edificacion.

Comprende los tipos siguientes:

a] Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposicion mediante nueva
construccion, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido,

reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas.

b) Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se derriba una edificacion existente o
parte de ella, y en su lugar se erige nueva construccion.
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C) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

d) Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion
en planta de edificaciones existentes.

Articulo 2..4.10.- Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas. Definicion y clases.

I. A los efectos de estas NU, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas
construcciones, ocupaciones, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo
gue no esten incluidas en las secciones anteriores 0 que se acometan con independencia de 1os
proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

A) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccion o instalacion de
piezas de arquitectura o ingenieria Civil, 0 de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas,
muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no

formen parte de proyectos de urbanizacion o de edificacion.

B) Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o
duracion indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, l1os conceptos
siguientes:
a) La tala de arboles vy la plantacion de masas arboreas.
D) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion,
incluidas la construccion de piscinas y la apertura de pozos.
C) El' acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de vados de
acceso de vehiculos.
d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.
e) Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.
f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o
actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de
parada de transporte, postes, etc.
g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre: recreativas,
deportivas, de acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de
edificacion o urbanizacion que, en su caso, requieran.
h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que No estén en locales
cerrados.
i) Instalaciones exteriores de las actividades extractivas, industriales o de servicios,
No iNncorporadas a proyectos de edificacion.
| Vertederos de residuos o escombros.
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k) Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depositos
de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles
solidos, de materiales y de maqguinaria.

l) Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no
comprendidas en proyectos de urbanizacion o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de
los espacios libres, tales como tendidos aereos de cables y conducciones, antenas
u otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no
previstos en sus proyectos originarios.

C) Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan
por tiempo limitado, y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

D) Sondeos de terrenos.

C) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.

e) Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos U otros actos comunitarios al aire
libre.

Articulo 2.4.11.- Condiciones de los Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a las especificaciones requeridas
por las reglamentaciones tecnicas de la actividad de que se trate, a los contenidos en estas NU y
a las que se dispongan en las ordenanzas municipales.

Como minimo contendran memorias descriptiva v justificativa, plano de emplazamiento,
croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 2.4.12.- Proyectos de Actividades y de Instalaciones. Definicion y Clases.

I. Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones aguellos documentos
tecnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos,
la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local para permitir el ejercicio de una
actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades: Son aguellos que definen los complementos
mecanicos o las instalaciones que se pretende instalar en un local o edificio con caracter
previo a su construccion o adecuacion y, en todo caso, con anterioridad al inicio de una
actividad que se pretende implantar.
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b) Proyectos de mejora de la instalacion: Son aquellos gue definen la nueva
implantacion, mejora o modificacion de instalaciones, maqguinas o elementos analogos,
en edificios o locales destinados a actividades que se encuentran en funcionamiento.

Articulo 2..4.13.- Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones.

Los proyectos tecnicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por facultativo
competente, y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion tecnica
especifica y por el contenido de estas NU. En su caso satisfaran las especificaciones contenidas
en la legislacion sectorial que sea de aplicacion. Contendran los proyectos, como minimo,
memoria descriptiva vy justificativa, planos y presupuesto.

CAPITULO 5°. Medidas de Proteccion Medioambiental de los Instrumentos de Actuacion
Urbanistica.

Articulo 2.5.1.- Alcance y Objetivos.

La Totalidad de los Instrumentos de Ordenacion del PGOU: Planes Parciales de
Ordenacion, Planes Especiales v Estudios de Detalle, asi como la totalidad de los Proyectos de
Urbanizacion y los Proyectos de Edificacion cuando por sus caracteristicas y envergadura lo
hagan aconsejable, contendran obligatoriamente las medidas expresadas en este capitulo 3°
para minimizar el impacto ambiental y paisajistico de las actuaciones ordenadas o proyectadas,
asi como para garantizar el control de los Desechos y Residuos Solidos Urbanos (RSU)
generados en las fases de construccion y funcionamiento.

Articulo 2.5.2 - Plan de Restauracion.

Los Instrumentos definidos en el arte 2.2.1 tendran que contener un Plan de Restauracion
ambiental y paisajistico de la zona de actuacion, que abargue entre otros los siguientes aspectos:

a) Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras o por actuaciones
complementarias de éstas, tales como: instalaciones auxiliares; vertederos o escombreras de
nueva creacion; zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras; red de drenaje de las
aguas de escorrentia superficiales, accesos y vias abiertas para la obra; carreteras publicas
utilizadas por la maquinaria pesada.
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D) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseqguir la integracion paisajistica
de la actuacion y la recuperacion de las zonas deterioradas dedicando una especial atencion a
los siguientes aspectos: nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia; descripcion detallada
de los métodos de implantacion y mantenimiento de las especies vegetales existentes, y en
especial el olivar caso de existir, gue tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del
terreno de la zona; conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilizasen
para el transito de maquinaria pesada.

C) Las medidas de proteccion y correccion de impactos que deban incorporarse a los
mencionados proyectos se elaboraran con un grado de detalle suficiente, de manera gue
quede garantizada su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberan incluirse
como una unidad de obra, con su correspondiente partida presupuestaria en el Proyecto. Las
medidas gue Nno puedan presupuestarse se exigird gue se incluyan en los pliegos de
condiciones tecnicas y en su caso, economico-administrativas, de obras y servicios.

d) El Plan de Restauracion ha de gjecutarse en todo caso antes de la emision del acta
provisional de recepcion de la obra. El Promotor del proyecto remitira a la Direccion Provincial
de la Agencia de Medio Ambiente, antes de dicho plazo, el documento que certifique la
realizacion del Plan de Restauracion referenciado.

Articulo 2.5.3- Calidad del aire.

Los instrumentos definidos en el arte 2.2.1 de uso residencial incluiran un estudio de la
incidencia acustica del traéfico rodado y actividades proximas sobre las viviendas. En el caso de
qgue de dicho estudio resulte la posibilidad de alcanzar niveles superiores de ruido en las
viviendas de los que marca el DECRETO 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad
del medio ambiente atmosferico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del
Alre en Andalucia, se disenaran medidas correctoras al respecto (como pantalla acustica o
ventanas con aislante acustico) que garanticen el cumplimiento de dicha normativa.

Articulo 2.5.4 - Gestion de Residuos Solidos Urbanos y asimilables.

Los Instrumentos definidos en el arte 2.2.1 tendran gue contener medidas para garantizar
el control sobre los RSU y asimilables que abarguen entre otros 10s siguientes aspectos:

a) Medidas necesarias para garantizar el control sobre los desechos y residuos solidos
(inertes y urbanos) que se generen durante las fases de construccion y funcionamiento,
mediante aquellas acciones que permitan una correcta gestion de 1os mismaos.
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b) El promotor de la actuacion pondra obligatoriamente a disposicion del Ayuntamiento
de Espartinas (o del organismo correspondiente) los residuos en las condiciones
higienicas mas idoneas para evitar malos olores y derrames, de forma que se faciliten las
operaciones de recogida y transporte. Seran senalados por el promotor los gastos
correspondientes a dicha gestion, gasto gue ha de ser vinculante en cuanto a
obligaciones de inversion.

La retirada de materiales de desecho y escombros sera especialmente escrupulosa en los
bordes de la actuacion y seran adecuadamente trasladados a vertedero controlado, cuya
localizacion sera expresamente indicada.

C) En cualquier caso, podra llegarse a un acuerdo entre las partes implicadas vy la
Corporacion Municipal u organismo correspondiente para la correcta gestion de 1os
citados residuos.

d) Las operaciones de gestion de residuos solidos urbanos y escombros y en su caso,
traslado al vertedero al que se destinen los residuos, tanto sean realizadas por la
Administracion como por particulares, han de contar con todas las autorizaciones
administrativas preceptivas que en cada caso correspondan, tal como las previstas en la
Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el gue se aprueba el Reglamento de Residuos de
Andalucia.

Articulo 2.5.5- Acciones a cumplir durante la ejecucion de las obras de urbanizacion y
edificacion.

En las distintas fases de ejecucion de las obras proyectadas se procedera a la realizacion
de las siguientes acciones:

a) Humectar los materiales productores de polvo cuando las condiciones climatologicas
sean desfavorables durante las obras de urbanizacion, edificacion o cualguier otra actuacion
gue necesite licencia de obras.

D) Garantizar la inexistencia de afectaciones sobre el suelo producidas por vertidos de
aceites, grasas y combustibles procedentes de maqguinas y motores, tanto en las obras de
urbanizacion y edificacion como en otras actuaciones gue necesiten licencia de obras.

C) Los cambios de aceites usados por la maquinaria deberan realizarse en instalaciones
fijas acondicionadas y autorizadas a tal efecto, que garanticen la correcta gestion de dichos
aceites segun establece el Real Decreto 679/20006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion
de los aceites industriales usados.
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d) Los horarios en los gue se lleven a cabo las obras deberan evitar las molestias a la
poblacion de las viviendas proximas, ajustandose al horario convencional de jornada laboral
(8.00-15.00 h.y 16.00-20.00 h.).

e) El trafico de maquinaria pesada que se va a producir en la fase de construccion, ha de
planificarse utilizando aquellas rutas que resulten menos maolestas para las zonas pobladas
proximas, y si fuera preciso, contando con la presencia de agentes municipales que controlen el
trafico. En el caso de existir una imposibilidad tecnica para efectuarlo, se facilitard una circulacion
fluida al atravesar las zonas residenciales, limitando a su vez la velocidad maxima para minimizar
en lo posible la emision de ruidos, vibraciones y gases.
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TITULO Il REGIMEN URBANI’STICO DEL SUELO, INFORMACION URBANISTICA E INTERVENCION
MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPITULO 1°. Régimen Urbanistico del suelo.

Articulo 3.1.1- Delimitacion del contenido Normal de la Propiedad.

I. Con arreglo a lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente, cada parcela solo es
susceptible del aprovechamiento que determine el PGOU o, en virtud de las mismas, las figuras
de planeamiento que su desarrollo demanden.

2. Las determinaciones del planeamiento definitorias del contenido de la propiedad del
suelo no confieren a sus titulares derecho alguno a indemnizacion, sino Unicamente el de exigir,
con arreglo a la legislacion urbanistica vigente y el PGOU que las cargas y beneficios resultantes
se distribuyan equitativamente.

3. Son requisitos necesarios para la determinacion y distribucion del aprovechamiento
urbanistico, la aprobacion definitiva de los Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle que
deban completar la ordenacion urbanistica prevista por el PGOU en donde asi esté establecido,
la delimitacion de las unidades de ejecucion conforme a lo dispuesto en estas NU vy el reparto
equitativo entre los propietarios de las cargas y beneficios derivados del planeamiento.

Articulo 3.1.2.- Condiciones para la Legitimidad y Efectividad del Aprovechamiento.

Las facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se encuentran
condicionadas en su efectividad vy egjercicio legitimo al cumplimiento de los deberes vy
limitaciones establecidas por la legislacion urbanistica vigente y, en su virtud, por el propio
planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacion urbanistica del suelo:

a) La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcelacion o de compensacion que 1a
gjecucion del planeamiento requiera.
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D) EI cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de aprovechamiento
en favor del Municipio de Espartinas que graven a la unidad de gjecucion de que se trate, con
arreglo al PGOU o al planeamiento de desarrollo que se ejecute.

C) La ejecucion conforme al PGOU de las obras de urbanizacion correspondientes a la
unidad de ejecucion o a la parcela, en su caso.

d) La sujecion del uso de los predios al destino previsto con las especificaciones
cualitativas y cuantitativas de su calificacion urbanistica.
Articulo 3.1.3.- Delimitacion del Aprovechamiento Urbanistico.

El regimen de aprovechamiento propio de cada unidad predial viene determinado por €l
presente PGOU en razon a la clase de suelo a que pertenezca y, dentro de cada una de ellas,

por la regulacion correspondiente a la zona en que se localiza o al ambito de gestion en gue se
encuentre.

CAPITULO 2°. Informacion Urbanistica.

Articulo 3.2.1.- La publicidad del Planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante 10s siguientes tipos
de informacion urbanistica:

a. Consulta directa del planeamiento.
b. Consultas urbanisticas de caracter previo.
C. Informacion o consultas urbanisticas.

d. Cédulas urbanisticas.
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Articulo 3.2.2- Consulta Directa.

I. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente de la
documentacion integrante del PGOU vy de los instrumentos de desarrollo del mismo en os
lugares con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. ElI personal
encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de los documentos de su
interés. Se facilitara al publico la obtencion de copias de los documentos del planeamiento
vigente, en los plazos y con el costo que se establezcan al efecto.

2. Alos fines de este articulo, se dispondra de copias integras y autenticas de toda la
documentacion de los Planes y sus documentos anexos Yy complementarios, debidamente
actualizados y con constancia de los respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de
aprobacion inicial y provisional de sus eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo
disponibles relaciones detalladas de los Estudios de Detalle aprobados, de las delimitaciones de
unidades de ejecucion, expresando, en su caso el aprovechamiento tipo aplicable al area de
reparto para los Planes Parciales.

3. Asimismo se formalizara un Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, asi
como un Registro Municipal de Convenios de Planeamiento y Gestion en los términos y alcance
previstos en la LOUA, en que se inscribiran los acuerdos de aprobacion definitiva de 10s
iNnstrumentos de planeamiento y gestion, asi como las resoluciones administrativas y sentencias
que afecten a los mismos, asi como el Registro de Transferencias de aprovechamientos en el que
se inscribiran los actos contemplados en estas NU.

Articulo 3.2.3.- Consultas urbanisticas de caracter previo.

Todo ciudadano puede realizar por escrito, adjuntando la documentacion necesaria para
su comprension, una previa consulta urbanistica, que puede efectuarse con anterioridad a la
presentacion de alguna figura de planeamiento o gestion urbanistica, o con caracter previo a la
presentacion de una licencia de obras, pudiendo versar sobre cuestiones que puedan incidir en
su tramitacion posterior 0 que resulten de dudosa interpretacion en las determinaciones
aplicables.
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Articulo 3.2.4 - Informaciones o consultas urbanisticas.

Toda persona puede solicitar por escrito informacion sobre el regimen urbanistico
aplicable a una finca, unidad de ejecucion o sector, presentando su peticion en el Registro
General Municipal.

La instancia debera identificar 1a finca, unidad de ejecucion o sector de forma que no
puedan producirse dudas acerca de su situacion y demas circunstancias de hecho que
concurran, para ello acompanara plano de situacion a escala 1:2.000, como minimo, del PGOU
manifestando, a su vez, la denominacion oficial precisa del inmueble en cuestion. La informacion
urbanistica le sera suministrada en el plazo de un mes a contar desde la presentacion de la
consulta en el registro oficial. Cuando no se aporte algun dato o documento imprescindible
para evacuar la consulta se comunicara al peticionario la deficiencia, computandose el plazo
referido una vez gue aporte el peticionario lo requerido en el registro municipal.

La contestacion a la consulta hara referencia a:

a. Datos suministrados por el particular y demas que tiendan a individualizar el objeto
sobre el que recae la informacion.

D. Senalara la clase y categoria de suelo que corresponda a la finca, unidad de ejecucion
O sector.

C. Indicara, en su caso, el aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se
localice asi como el sistema de actuacion aplicable.

d. Expresara los usos e intensidades atribuidos por el PGOU o, en su caso, por el
planeamiento que las desarrolle, si estuviere aprobado.

Articulo 3.2.5.- Cédulas Urbanisticas.
Mediante Ordenanza Municipal se creara y regulara la cédula urbanistica como

documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas que concurran en las fincas
comprendidas en el término municipal.
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La Cedula contendra las especificaciones contenidas en los arts. 6 y 40 de la LOUA)y el
articulo 168 del RPU.

CAPITULO 3°. Intervencion Municipal del uso del suelo v de la Edificacion.

SECCION 12. Competencias y formas de intervencion.

Articulo 3.3.1.- Competencia municipal.

La competencia municipal en materia de intervencion del Uso del Suelo vy la Edificacion
tiene por objeto comprobar la conformidad de las distintas actuaciones a la legislacion y al
planeamiento aplicables, asi como restablecer, en su caso, la ordenacion infringida.

Articulo 3.3.2- Formas de intervencion.

La intervencion municipal del Uso del Suelo vy la Edificacion se gjerce mediante los
procedimientos siguientes:

A Licencias urbanisticas.
B) Ordenes de gjecucion o de suspension de obras u otros usos.

C) Inspeccion urbanistica.
SECCION 2. Licencias urbanisticas.

Articulo 3.3.3.- Actividades Sujetas a Licencia.

I. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fuesen
procedentes con arreglo a la legislacion especifica aplicable, los actos relacionados en el art. 169
yssdela LOUA Y D. 60/10 por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
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Comunidad Autonoma de Andalucia y en general, cualguier otra accion sobre el suelo, el vuelo
O el subsuelo gue implique o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos o de los
elementos naturales de los mismos, la modificacion de sus linderos, el establecimiento de nuevas
edificaciones, usos e instalaciones o la modificacion de los existentes.

2. Tambien estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera gue sea su
naturaleza y dimensiones; y las talas y abatimientos de arboles incluidos en algunos de estos
SUpUEStos:

a) Que esten situados en zonas de uso y dominio publico o espacio libre privado.

D) Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales.

C) Que esten en suelo urbanizable.

d) Que esten enclavados en espacios catalogados, protegidos o preservados en Suelo

No Urbanizable.

3. Estan sometidas a licencia previa los actos contemplados como otras actuaciones
urbanisticas en el arte 2.4.10 de estas NU segun lo establecido en el arte 3.3.17.

4. Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del
sometimiento de los actos que proceden a la correspondiente licencia urbanistica.

Articulo 3.3.4 - Clases de Licencias Urbanisticas.

La tipologia de las licencias urbanisticas, segun se establece en el art. 7 del D. 60/2010
RDUA es la siguiente:

a. De parcelacion.
D. De urbanizacion.

c. De edificacion, obras e instalaciones.
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d. De ocupacion y de utilizacion.

e. Otras actuaciones urbanisticas estables.
f. De usos y obras provisionales.

g. De demoalicion

a. De parcelacion. La licencia de parcelacion tiene por finalidad comprobar que la
alteracion propuesta del inmueble se ajusta a la legislacion urbanistica y a los instrumentos de
planeamiento aplicables. Salvo en los supuestos legales de innecesariedad de 1a licencia, toda
alteracion de la superficie de un inmueble estara sujeta a la previa obtencion de licencia de
parcelacion.

b. De urbanizacion. Tiene por finalidad comprobar que las actuaciones de
transformacion del suelo se ajustan a la legislacion urbanistica y a los instrumentos de
planeamiento aplicables. No seran objeto de licencia de urbanizacion, las obras comprendidas
en proyectos de urbanizacion previamente aprobados, ni las complementarias a la edificacion
contenidas en el proyecto de edificacion.

C. Tiene por finalidad comprobar que las actuaciones previstas son conformes a lo
dispuesto en la legislacion y en el planeamiento urbanistico vigente.

d. Tienen por objeto comprobar que el uso previsto para un edificio, o parte del mismo,
es conforme a la normativa y a la ordenacion urbanistica de aplicacion.

Cuando se trate de edificios para los gue haya sido otorgada licencia de obras de nueva
construccion, ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion, tendra por objeto, ademas,
comprobar la adecuacion urbanistica de las obras ejecutadas a la licencia otorgada.

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

e. De otras actuaciones urbanisticas estables. A los efectos de este Reglamento, tendran
la consideracion de otras actuaciones urbanisticas estables, las que no implican ni urbanizacion
ni- edificacion pero tienen caracter permanente, independientemente de su duracion, tales
como los supuestos indicados en los parrafos b), ), h), ), j), k), 1), m) n), 1) y o) del articulo 8.
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f. De usos y obras provisionales. Con caracter excepcional, siempre gue no dificulte 1a
gjecucion del correspondiente instrumento de planeamiento, se puede otorgar licencia para el
desarrollo de usos u obras provisionales no previstas en el plan, en los términos fijados en 1as
Leyes v en este Reglamento. Esta licencia tiene por finalidad comprobar gue 10s usos y obras
provisionales no estan expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial, ni por
el planeamiento general. Dichas licencias de usos y obras provisionales, que tendran acceso al
Registro de la Propiedad de acuerdo con lo previsto en el articulo 34 de la Ley //2002, de 17 de
diciembre, no generaran derecho a indemnizacion en el caso de ser necesario su cese o
demolicion a requerimiento municipal, al amparo de la normativa urbanistica o sectorial que sea
de aplicacion. Asimismo, quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe correspondiente
a la restitucion al estado original.

Articulo 3.3.5.- Procedimiento para la obtencion de licencias.

I. El procedimiento para la concesion de licencias se ajustara a lo previsto, con caracter
general, enlos arts. 171y 172 dela LOUA y los articulos 11y ss del RDUA y, en particular, a la
ordenanza correspondiente. En ningun caso se entendera adquirida por silencio administrativo
facultad en contra de la legislacion urbanistica aplicable.

2. S no se hubieran ejecutado las determinaciones del proyecto, no habra lugar a
indemnizacion alguna si se ordenare la suspension de la actividad o la demolicion de o
edificado.

SECCION 32- Licencia de Parcelacion.

Articulo 3.3.6-Parcelacion Urbanistica.

I. Es parcelacion urbanistica toda agregacion, division o subdivision simultanea o
sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes que se lleve a cabo en los suelos clasificados como
urbanos o urbanizables por el PGOU.
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2. No podra efectuarse ninguna parcelacion urbanistica en los suelos urbanizables sin la
previa aprobacion del Plan Parcial correspondiente. En los suelos no urbanizables Nno se podran
realizar parcelaciones urbanisticas.

3. Conforme a lo dispuesto en el articulo 66 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se
consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en 1os que,
mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas
en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho
societario, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una
parte del inmueble, sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda
excluir tal aplicacion. En tales casos sera tambien de aplicacion o dispuesto en la legislacion para
las parcelaciones urbanisticas segun la clase de suelo de la que se trate.

Ilgualmente, tendran la consideracion de actos reveladores de posible parcelacion
urbanistica, la transmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo no
urbanizable, cuando a cada uno de los titulares corresponda teodricamente una parte de
superficie inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacion urbanistica y territorial vigente, como
parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la total superficie del
inmueble objeto de alteracion, el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada. El
mismo réegimen se aplicara a las transmisiones de acciones, participaciones u otros derechos
societarios que produzcan el mismo resultado, asi como a las divisiones horizontales. En estos
actos reveladores de parcelacion urbanistica, se requerira la correspondiente licencia urbanistica
O declaracion de innecesariedad, debiendo esta ultima condicionarse resolutoriamente al
cumplimiento de las previsiones fijadas en el instrumento de planeamiento urbanistico, 0 en su
caso, aguellas que garanticen la no induccion a la formacion de nuevos asentamientos. Los
Notarios y Registradores de la Propiedad, para autorizar e inscribir respectivamente las escrituras
publicas de estos actos o negocios juridicos, exigiran el previo otorgamiento de licencia
urbanistica o declaracion de innecesariedad, debiendo los primeros testimoniarlo en las
correspondientes escrituras publicas.

Articulo 3.3.7 -Proyectos de Parcelacion.

Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la definicion pormenorizada de cada una
de las unidades parcelarias resultantes de una parcelacion urbanistica.
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La solicitud de licencia de parcelacion debe adjuntar un proyecto de parcelacion suscrito
por tecnico competente, que incluird planos georreferenciados a escala adecuada de la
situacion y superficie de los terrenos afectados por la alteracion y de las fincas y parcelas iniciales
y resultantes, asi como su identificacion catastral y registral, y las condiciones urbanisticas
vigentes.

Articulo 3.3.8-Licencia de Parcelacion.

a. La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de
aprobacion de los proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas, y podra
concederse simultaneamente con los de aprobacion definitiva de los Planes Parciales vy
Especiales que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas requeridas en el ndmero
anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a la configuracion de las parcelas.

D. Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de alteracion sea
por subdivision o agregacion, de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda
realizarse con posterioridad o con independencia de los instrumentos de planeamiento vy
gestion citados en el apartado anterior, aun cuando no suponga maodificacion de los mismos
por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias individualizadas incorporaran la
cedula urbanistica de cada parcela resultante.

C. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y a amojonar la parcela o parcelas
resultantes. Toda division material de terrenos que se efectle sin la preceptiva licencia de
parcelacion o con infraccion de la misma, dara lugar a la adopcion de las medidas oportunas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

SECCION 42. Licencias de Obras.

Articulo 3.3.9- Clases.
La licencia urbanistica de obras puede ser:
a) De urbanizacion.

D) De edificacion, que comprende a su vez, todos los tipos de obras que se relacionan en
estas NU.
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Articulo 3.3.10.-- Licencias de Obras de Urbanizacion.

I. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion
definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes, sin perjuicio de que en los mismaos
pueda condicionarse la gjecucion de los trabajos a la obtencion de un ulterior permiso de inicio
de obras previo cumplimiento de los requisitos complementarios que guedaren pendientes.

2. Las obras de urbanizacion no municipales de caracter complementario o puntual, Nno
iNncluidas en un proyecto de urbanizacion, y las de mera conservacion y mantenimiento se
tramitaran analogamente a lo previsto para las licencias de edificacion en los articulos siguientes.

Articulo 3.3.11.- Licencia de Obras de Edificacion.

I. La concesion de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de
gue la actuacion proyectada cumple las condiciones tecnicas, dimensionales y de uso fijadas por
el planeamiento y demas normativa aplicable, exige cumplir con la Ordenanza Fiscal
correspondiente y acreditar los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si ésta no fuere exigible, conformidad de la parcela con el
planeamiento.

D) Hallarse formalizadas o garantizadas las cargas urbanisticas asignadas a la Unidad de
Ejecucion o parcela de gue se trate.

¢) Contar el predio con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y
pavimentacion de calzadas, asi como con las restantes condiciones de urbanizacion
exigidas por estas NU vy el planeamiento que se ejecute, salvo que se garantice 1a
gjecucion simultanea de la urbanizacion cuando esta excepcion sea admisible conforme
alos articulos 40 y 41 RGU.

d) Obtencion de la licencia de actividad, si lo requiere el uso propuesto, asi como en su
caso, de las restantes autorizaciones sectoriales 0 concesiones precisas por razéon de los
regimenes especiales de proteccion, vinculacion o servidumbre legales que afecten al
terreno o inmueble de que se trate.
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e) Justificacion de los aprovechamientos reales de la finca, de los susceptibles de
adquisicion, y de las transferencias gue se hayan realizado, en su caso, indicando si se
agotan o no dichos aprovechamientos.

f) Asuncion de la direccion facultativa por los tecnicos competentes en razon de la
naturaleza de las obras.

g) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

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

2. No obstante, 1o establecido en el apartado 1.d), podran tramitarse simultaneamente 1as
licencias de obras de edificacion y la de actividad, aun cuando la concesion de la primera estara
condicionada a la previa obtencion de la segunda.

3. Los proyectos de edificacion deberan cumplir las condiciones comunes y contener 1a
documentacion especifica gue se establece en los articulos correspondientes en funcion de los
distintos tipos y subtipos de obras de edificacion que se definen en estas NU. En su caso tendran
el contenido de Proteccion Medioambiental establecido en el arte 2.5.1 de estas NU.

Articulo 3.3.12- Control de la gjecucion de las obras.
I. Elinicio de las obras debera ser comunicado al Ayuntamiento de Espartinas.

2. En obras de nueva edificacion, los solicitantes de la licencia deberan comunicar al
Ayuntamiento, con antelacion minima de quince (15) dias, la fecha prevista para el inicio de las
obras, solicitando la comprobacion del replanteo correspondiente. Transcurrido el plazo
previsto, podran comenzar las obras, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere lugar
en caso de infraccion de las alineaciones de replanteo y retranqueos oficiales.

El acta de replanteo suscrita de conformidad con el agente municipal exime a los
actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por esta causa, salvo error causado por €l
interesado o posterior incumplimiento del replanteo comprobado.
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3. Los promotores comunicaran igualmente a los servicios municipales, con antelacion
minima de diez (10) dias, la fecha prevista para la terminacion. La comprobacion municipal no
alcanzara en ningun caso a los aspectos tecnicos relativos a la sequridad y calidad de la obra,
SiNo unicamente al cumplimiento del proyecto y demas condiciones de la licencia en 1o
referente a forma, ubicacion, superficie y volumen de la edificacion y continuidad de las obras.

No obstante, se ordenara la inmediata suspension de las obras y, en su caso, la
realizacion de controles técnicos especificos, si no apareciese debidamente acreditada la efectiva
direccion tecnico-facultativa exigible segun la naturaleza de la obra.

4. En obras de urbanizacion se pondra en conocimiento del Ayuntamiento de Espartinas
y de la Cia. suministradora o concesionaria la terminacion por fases de las instalaciones de
alcantarillado, suministro de agua, electricidad y telecomunicaciones, antes de proceder al
tapado de las redes.

Articulo 3.3.13.- Caducidad y suspension de licencias de obras.

I. La eficacia temporal y la caducidad de las licencias se regulara de conformidad con o
establecido en el art. 22 RD. 60/2010 RDUA. Las licencias se declararan caducadas a todos los
efectos por el transcurso de los plazos de iniciacion, interrupcion maxima y finalizacion de las
obras senaladas en las mismas, previa su declaracion formal en expediente instruido con
audiencia al interesado.

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

3. Las obras gue se ejecuten hallandose la licencia caducada, suspendida o paralizada,
salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento, se consideraran comao no autorizadas, dando
lugar a las responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las medidas
gjecutoras que procedieren.
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Articulo 3.3.14.- Efectos de la Extincion de las Licencias.

La caducidad de las licencias conllevara la extincion del derecho a edificar, no pudiendo
iniciar o reanudar, el interesado, actividad alguna, salvo, previa autorizacion u orden de la
administracion urbanistica municipal, las obras estrictamente necesarias para garantizar la
seguridad de las personas y bienes por el valor de la edificacion ya realizada. Las construcciones
paralizadas por efecto de la caducidad de Ias licencias daran lugar a su inscripcion en el Registro
Municipal de Solares y Terrenos sin urbanizar.

Articulo 3.3.15.- Revocacion de licencias de obras.

Podran ser revocadas las licencias de obras cuando desaparezcan las circunstancias que
motivaron su otorgamiento, O Si sobreviniesen otras razones que, de haber existido en su
momento, hubieran justificado la concesion de la licencia.

Cuando se adopten nuevos criterios de apreciacion, No sera necesario la revocacion de
la licencia, quedando los edificios fuera de ordenacion a menos que se exija su expropiacion.

Cuando las licencias urbanisticas resulten disconformes con la nueva ordenacion
urbanistica de aplicacion, en virtud de la aprobacion de un nuevo instrumento de planeamiento
prevalente o de la innovacion del vigente al tiempo del otorgamiento de aquéllas, y los actos No
hayan aun concluido, el municipio, cuando la iniciacion o finalizacion de éstas pudiera llegar a
dificultar de forma apreciable la nueva ordenacion podra declarar, motivadamente y previa
audiencia a los interesados, la disconformidad con la ordenacion urbanistica. Esta declaracion
conllevara la inmediata suspension de la eficacia de la licencia cuando los actos no se hayan
iniciado, y la paralizacion inmediata de los actos de edificacion amparados por la misma cuando
estos se hayan iniciado. En ambos casos por un plazo maximo de cuatro meses. Dentro del
periodo de vigencia de la suspension legal y previa audiencia a los interesados, se podra
declarar la revocacion de la licencia en todo o en parte, determinandose 10s términos vy las
condiciones en los gue los actos puedan ser iniciados o continuados y finalizados. Se fijara, en su
caso, la indemnizacion a que hubiere lugar.
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Articulo 3.3.16- Obras realizadas sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las
condiciones de las mismas.

I. Las obras realizadas sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las condiciones
de las mismas se consideran infracciones urbanisticas, adoptando el Ayuntamiento las medidas
precisas, para restaurar el orden juridico infringido vy la realidad fisica alterada o transformada, a
traves del correspondiente expediente incoado al efecto de conformidad a lo establecido en el
Titulo VI de la LOUA y Capitulo V RDUA.

2. Enlos supuestos de obras abusivas contemplados en el apartado anterior, asi como en
restantes casos de actuaciones realizadas sin disponer de la preceptiva licencia de obras u orden
de ejecucion, ademas de las medidas de restauracion del orden juridico y de la realidad fisica

alterada que correspondan, se impondran las sanciones que procedan por infraccion
urbanistica.

SECCION 52. Licencias de otras actuaciones urbanisticas.

Articulo 3.3.17 - Licencias de otras actuaciones urbanisticas.
La realizacion de los actos contemplados en el arte. 2.4.10 de estas NU, en cuanto no

estén amparados por licencias de urbanizacion o de edificacion, requerira licencia especifica que
se tramitara con arreglo a las disposiciones de este capitulo en lo gue sean de aplicacion.

SECCION 62. Licencias de apertura y de Primera utilizacion.
Articulo 3.3.18.-- Licencias de apertura.

I. Requieren licencia de apertura la realizacion de los actos contemplados en estas NU,
bien se trate de nueva implantacion, ampliacion o modificacion de actividades o instalaciones.
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Sera de aplicacion la Ordenanza Reguladora de la Apertura de Establecimiento para el
Ejercicio de Actividades Economicas del Ayuntamiento de Espartinas, aprobada definitivamente
en fecha 30/08/2010 vy publicada en el BOP n° 218 de 20/09/2010, y en su caso el Real
Decreto-ley 19/2012, de 25 de mayo, de Medidas Urgentes de Liberalizacion del Comercio y de
Determinados Servicios, todo ello sin perjuicio del posible procedimiento de prevencion
medioambiental que determinara la Ley//2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia.

2. La modernizacion o sustitucion de instalaciones que no suponga modificacion de las
caracteristicas tecnicas de la misma o de sus factores de potencia, emision de humos y olores,
ruidos vibraciones o0 agentes contaminantes, no requiere modificacion de la licencia de
actividades e instalaciones.

3. La concesion de licencias de actividades e instalaciones esta sujeta al cumplimiento de
las condiciones urbanisticas establecidas en estas NU, y de la reglamentacion técnica gue sea de
aplicacion.

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

5. La licencia definitiva para ejercer una actividad lleva implicita la licencia de
funcionamiento.
Articulo 3.3.19.-- Licencia de ocupacion.

I. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios,
previa comprobacion de gue han sido ejecutados de conformidad con las condiciones que le
fueron impuestas en las licencias de obras 0 usos y gue se encuentran terminados y aptos para

su destino, siendo ademas, un instrumento de control de la legalidad urbanistica.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion:
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a) La ocupacion de las edificaciones resultantes de obras de nueva edificacion, asi como
las de reforma general y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en gue
sea necesario por haberse producido cambios en la configuracion de los locales,

alteracion en los usos a que se destinan, o modificaciones en la intensidad de dichos

usos.

D) La ocupacion de aquellos edificios que hayan sido objeto de sustitucion o reforma de
los usos preexistentes No requlados en el articulo anterior.

3. Enlos supuestos contemplados en el apartado a) del numero anterior, la concesion de
las licencias de ocupacion requiere acreditar el cumplimiento de 1os siguientes requisitos:

Las solicitudes de licencia de ocupacion o utilizacion que se refieran a edificaciones
amparadas en licencia de obras de nueva construccion, ampliacion, modificacion, reforma o
rehabilitacion que requiriesen proyecto tecnico, deben acompanarse de un certificado,
acreditativo de la efectiva y completa finalizacion de las obras suscrito por tecnico competente y
visado por el Colegio profesional cuando asi lo exija la normativa estatal, asi como una
declaracion del mismo técnico sobre la conformidad de las obras ejecutadas con el proyecto
autorizado por la licencia de obras correspondiente. Se adjuntara igualmente a la solicitud
documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones ejecutadas en el
inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso, certificacion emitida por las
empresas suministradoras de 1os servicios publicos, de la correcta ejecucion de las acometidas de
las redes de suministros.

Las solicitudes de licencias de ocupacion o utilizacion referidas a edificaciones existentes
en las gue No sea preciso la gjecucion de ningun tipo de obra de reforma o adaptacion,
deberan acompanarse de certificado, descriptivo y grafico, suscrito por tecnico competente y
visado por el correspondiente Colegio profesional, cuando asi lo exija la normativa estatal, en el
gue conste la terminacion de la obra en fecha determinada, la descripcion del estado de
conservacion del edificio y las instalaciones con que cuenta y acredite, en atencion de las
circunstancias anteriores, la aptitud del mismo para destinarse al uso previsto; asi como la
identificacion catastral y registral del inmueble, y las condiciones urbanisticas vigentes. Se
adjuntara igualmente a la solicitud documentacion justificativa del correcto funcionamiento de
las instalaciones ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso,
certificacion emitida por las empresas suministradoras de los servicios publicos, de que las redes
son accesibles desde la edificacion sin precisar nuevas obras, y de ser viable dicha acometida.
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Para actuaciones en suelo no urbanizable, 1a solicitud debe identificar suficientemente el
inmueble objeto de los actos sujetos a licencia, mediante su referencia catastral y numero de
finca registral. Ello sin perjuicio de la previa aprobacion del Plan Especial o Proyecto de
Actuacion, segun corresponda, cuando las actuaciones tengan por objeto las viviendas
unifamiliares aisladas a gue se refiere el articulo 52.1.B.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
0 las Actuaciones de Interes Publico previstas en el articulo 52.1.C) de la misma Ley, debiendo
solicitarse la licencia en el plazo maximo de un ano a partir de dicha aprobacion.

A la solicitud se acompaharan ademas, las autorizaciones e informes que la legislacion
aplicable exija con caracter previo a la licencia. Los Ayuntamientos no podran conceder licencia
sin la aportacion previa de las autorizaciones e informes sectoriales preceptivos que deban
otorgar otras Administraciones publicas.

Asimismo, cuando el acto suponga ocupacion o utilizacion del dominio publico, se
aportara la autorizacion o concesion de la Administracion titular de este. No podran otorgarse
licencias condicionadas a la futura obtencion de las mismas.

4. La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o
propietarios, otorgandose o denegandose en el plazo de dos (Z2) meses, contados desde la
fecha de presentacion de tal solicitud, salvo reparos subsanables.

5. Las empresas suministradoras de energia electrica, agua, gas o cualquier producto o
Servicio energetico y servicios de telecomunicaciones exigiran, para la contratacion provisional
de los respectivos servicios, la acreditacion de la licencia de obras vy, tratandose de obras de
edificacion, ademas, lo dispuesto en el articulo 21. El plazo maximo de duracion del contrato
sera el establecido en la licencia para la terminacion de los actos. Transcurrido este plazo no
podra continuar prestandose el servicio, cortandose el suministro, salvo que se acredite la
concesion por parte del municipio de la correspondiente prorroga de 1a licencia.

Las empresas suministradoras citadas en el apartado anterior exigiran para la
contratacion definitiva de los servicios respectivos la licencia de ocupacion o utilizacion.

La licencia de usos y obras provisionales a que se refiere el articulo 7.f] habilitara para la
contratacion temporal de los suministros a que se refieren los apartados anteriores durante 1a
duracion de los mismos y en los terminos senalados en la licencia. Los referidos suministros
deberan cesar, en cualguier caso, cuando lo acordare el Ayuntamiento, quien debera dar
traslado de dicho acuerdo a las empresas suministradoras.
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Las empresas o entidades citadas en el apartado 1 de este articulo exigiran y conservaran
para la contratacion provisional de los respectivos servicios, copia de la licencia de obra de los
edificios e instalaciones generales sujetos a su obtencion, y en su caso, de la autorizacion para el
iNicio de las obras. Igualmente exigiran a los contratantes y conservaran, para la contratacion
definitiva de los respectivos servicios copia de la licencia de ocupacion o utilizacion de 1os
edificios e instalaciones sujetos a su obtencion.

Las licencias de obras y de ocupacion o utilizacion, obtenidas de conformidad con 1o
previsto en el articulo 20 RDUA, no podran ser sustituidas por otro acto o resolucion
administrativa.

A los efectos de contratacion de los suministros a que se refieren los apartados anteriores,
los acuerdos municipales por los que se autoricen o aprueben los actos de construccion,
edificacion, instalacion y uso del suelo, vuelo y subsuelo promovidos por [os Ayuntamientos en
su termino municipal, produciran los mismos efectos que la licencia de obras o de ocupacion y
utilizacion. Igual efecto se atribuye a los correspondientes acuerdos O autorizaciones de 1as
actuaciones gue, conforme a lo senalado en el presente reglamento, No estéen sujetos a licencia
urbanistica, de acuerdo con lo senalado en su normativa reguladora.

La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacion carente de licencia de
ocupacion, constituye infraccion urbanistica, sin perjuicio, en su caso, de las ordenes de
gjecucion o suspension precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica, incluida la
Clausura de la instalacion o edificio afectado.

SECCION 72. Ordenes de ejecucion y suspension de obras y otros usos.

Articulo 3.3.20.- Objeto y efectos.

I. Mediante las ordenes de egjecucion vy suspension, el Ayuntamiento ejerce su
competencia en orden a imponer o restablecer la ordenacion urbanistica infringida, a exigir el
cumplimiento de los deberes de conservacion en materias de seguridad, salubridad y ornato de
los edificios e instalaciones y a asegurar, en su caso, la eficacia de las decisiones gue adopte en
atencion al interes publico urbanistico vy al cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.
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2. El incumplimiento de las ordenes de ejecucion y suspension, ademas de la
responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion
forzosa, que sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se
denunciaran, ademas, los hechos a la jurisdiccion correspondiente cuando el incumplimiento
pudiera ser constitutivo de delito o falta.

3. El incumplimiento de las ordenes de suspension de obras implicara por parte del
Ayuntamiento la adopcion de las medidas necesarias gue garanticen la total interrupcion de Ia
actividad, a cuyos efectos podra ordenar la retirada de los materiales preparados para ser
utilizados en la obra y la maquinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada en caso de
no hacerlo el interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

4. Bl Alcalde, de oficio o a solicitud de cualquier persona, asi como a instancia de la
Consegjeria competente en materia de urbanismo en los casos previstos en el articulo 188.1 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, dispondra la suspension de la eficacia de una licencia
urbanistica u orden de ejecucion y, consiguientemente, la paralizacion inmediata de los actos
gue esten aun ejecutandose a su amparo, cuando el contenido de dichos actos administrativos
constituya o legitime de manera manifiesta alguna de las infracciones urbanisticas graves o muy
graves definidas en la citada Ley.

5. ElI' Alcalde procedera a dar traslado directo de la resolucion de suspension al érgano
Jurisdiccional competente, en los terminos y a los efectos previstos en la legislacion reguladora
de la jurisdiccion contencioso-administrativa.

6. Las actuaciones a que se refiere este articulo seran independientes a todos los efectos
de las de caracter sancionador.

/. La suspension administrativa de la eficacia de las licencias conllevara la suspension de
la tramitacion de las de ocupacion o utilizacion, asi como de la prestacion de los servicios que,
con caracter provisional, hayan sido contratados con las empresas suministradoras, a las que
debera darse traslado de dicho acuerdo.
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SECCION 82. Inspeccion Urbanistica y Vigilancia Ambiental.

Articulo 3.3.21 - Inspeccion Urbanistica: Organizacion y Funciones.

La inspeccion urbanistica se gjercera por el Ayuntamiento de Espartinas a traves de sus
servicios correspondientes y de conformidad con lo establecido en el Capitulo 1V del RDUA y
arts. 179y 180 de la LOUA.

Articulo 3.3.22- Vigilancia Ambiental.

En toda actuacion que se realice en el termino municipal el Ayuntamiento de Espartinas
gjercera la labor de vigilancia ambiental, y en particular controlara:

I. Control de polvo vy solidos dispersos durante la fase de construccion.

2. Control de las emisiones de olores, ruidos y gases nocivos, tanto en la fase de
gjecucion de las obras como de funcionamiento de las distintas actividades que luego acojan,
Nno pudiendo superarse los niveles establecidos por el procedimiento de prevencion ambiental al
gue se haya sometido o, en general, a los establecidos por la legislacion en vigor.

3. Se vigilaré gue no se realicen cambios de aceites de la maqguinaria en la propia obra o
los aledanos, debiendose efectuar en una instalacion acondicionada y autorizada al efecto, que
garantice que no se produzcan afecciones por derrame, asi como la correcta gestion de estos
residuos.

4. Control de los residuos solidos generados, de forma que los mismos sean conducidos
a estacion de transferencia o vertedero de inertes legalizado.

5. Control de las aguas residuales generadas, debiendo ser depuradas de forma que en
niNgun momento superen los parametros establecidos en esta normativa, antes de su vertido a
la red de alcantarillado.

6. Control de la no afeccion al cauce y ribera de la red hidrografica durante la ejecucion
de los proyectos de urbanizacion de los Planes Parciales.
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/. Control del sometimiento a las medidas de prevencion ambiental de la Ley /7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, para aguellas actividades
a las que sea de aplicacion dicha norma.

CAPITULO 4°. Incidencia del Planeamiento sobre Situaciones Preexistentes.

Articulo 3.4.1 -Situaciones fuera de Ordenacion.

A tenor de lo dispuesto en la Disposicion Adicional Primera de la LOUA, se consideraran
en situacion legal de fuera de ordenacion:

I. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades
existentes al tiempo de la aprobacion de los instrumentos de planeamiento que resultaren
disconformes con los mismos.

2. La anterior definicion se particularizara para las actuaciones de urbanizacion vy
subsiguiente edificacion en las unidades resultantes ejecutadas de forma clandestina o ilegal en
terrenos que tengan el regimen del suelo no urbanizable, al margen de la legislacion urbanistica
en vigor con anterioridad a esta Ley o en contradiccion con ella, respecto de las que no sea ya
legalmente posible, al tiempo de la entrada en vigor de esta Ley, medida alguna de proteccion
de 1a legalidad y de restablecimiento del orden infringido, y que el referido instrumento de
planeamiento determine como incompatibles con el modelo urbanistico que se adopte.

En todo caso, sera de aplicacion lo dispuesto en el Decreto 2/2012 de 10 de enero, por
el que se regula el regimen de las edificaciones y asentamientos existentes en el suelo no
urbanizable en la Comunidad Autonoma de Andalucia.

3. A los efectos de la legislacion urbanistica, tambien se consideran disconformes con el
planeamiento los edificios, construcciones e instalaciones que se encuentren, entre otras, en 1as
situaciones siguientes:

a) Los gue ocupen suelo calificado como viario o espacios libres publicos, tanto de

sistema general como local, salvo que las propias PGOU o sus instrumentos de desarrollo
determinen expresamente la compatibilidad de lo existente, en todo o en parte, con la

nueva ordenacion.
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D) Los que se encuentren situados en el suelo urbanizable o en areas de suelo urbano
sujetas a reforma interior, salvo del PGOU o de los Programas de Actuacion Urbanistica
se deduzca su conformidad con la ordenacion prevista, o gue resulten incorporados a la
misma por los Planes Parciales o Especiales correspondientes.

C) Los que esten destinados a usos que resulten incompatibles, segun las presentes NU,
con los de las dotaciones generales y locales asignados al lugar de su emplazamiento por
el PGOU o sus instrumentos de desarrollo.

d) Los gue alberguen o constituyan usos Cuyos efectos de repercusion ambiental
vulneren los maximos tolerados por las presentes NU, por las Ordenanzas Municipales
especificas o por las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad, salubridad o
proteccion del medio ambiente.

e) Los que se encuentren sobre cauces de agua o sus areas de proteccion.

4. Las obras e instalaciones existentes situadas en la zona de dominio publico, zona de
servidumbre de transito o zona de proteccion en aplicacion de los deslindes efectuados con
arreglo a la vigente Normativa de Carreteras.

5. La calificacion como fuera de ordenacion no es de aplicacion a los inmuebles incluidos
en el PGOU o en los de los planes de desarrollo de las mismas que establezcan medidas
especiales de proteccion.

6. No se consideraran como fuera de ordenacion aquellas edificaciones que resultasen
disconformes con las condiciones particulares de la zona donde se encuentren relativas a
posicion, ocupacion o forma de los edificios, si esta fuese resultado de operaciones previstas por
el PGOU.

/. Las parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la aprobacion
provisional del PGOU que incumplan las condiciones particulares de la zona donde se ubigue
relativas a tamano o dimensiones No se consideraran, a los efectos de esta Normativa, como
inedificables.
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Articulo 3.4.2 - Efectos de la calificacion como fuera de ordenacion.

La calificacion como fuera de ordenacion es causa de denegacion de licencias de obras,
salvo las siguientes:

a. Con caracter general solo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion
que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino
establecido.

Salvo las autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera
otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las
expropiaciones.

D. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales 'y circunstanciales de
consolidacion, cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segun proceda, en
un plazo de cinco anos, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras
podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.

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

Articulo 3.4.3.- Declaracion en situacion de asimilado al réegimen de fuera de ordenacion.

I. Los actos de uso del suelo, y en particular las obras, instalaciones, construcciones y
edificaciones realizadas con infraccion de la normativa urbanistica, respecto de los cuales ya no
se puedan adoptar medidas de proteccion y restauracion de la legalidad por haber transcurrido
el plazo citado en el articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, guedaran en situacion
de asimilado al regimen de fuera de ordenacion.

2. En identica situacion podran quedar, en la medida que contravengan la legalidad
urbanistica, las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en los casos de imposibilidad
legal o material de egjecutar la resolucion de reposicion de la realidad fisica alterada, de
conformidad con o establecido en este Reglamento, siempre gue la indemnizacion por
equivalencia gue se hubiere fijado haya sido integramente satisfecha.
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3. Lo dispuesto en los apartados anteriores se entiende sin perjuicio de lo gue se
acordare en el correspondiente instrumento de planeamiento general respecto del desarrollo,
ordenacion y destino de las obras, instalaciones, construcciones o edificaciones afectadas por la
declaracion de asimilado a la situacion de asimilado al regimen de fuera de ordenacion.

4. El reconocimiento particularizado de la situacion de asimilado al regimen de fuera de
ordenacion respecto de instalaciones, construcciones o edificaciones terminadas se acordara
por el organo competente, de oficio 0 a instancia de parte, previo informe juridico y técnico de
los servicios administrativos correspondientes.

La resolucion que ponga fin a este procedimiento debera identificar suficientemente 1a
instalacion, construccion o edificacion afectada, indicando el numero de finca registral si
estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada; igualmente habra de
acreditar la fecha de terminacion de la instalacion, construccion o edificacion, asi como su
aptitud para el uso al que se destina. La documentacion tecnica que se acompane a la solicitud
de reconocimiento debera estar visada por el Colegio Profesional correspondiente cuando asi 1o
exija la normativa estatal.

Una vez otorgado el reconocimiento, podran autorizase las obras de reparacion vy
conservacion gue exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad
y salubridad del inmueble.

5 Conforme a la legislacion notarial y registral en la materia, la resolucion de
reconocimiento de la situacion de asimilado al regimen de fuera de ordenacion sera necesaria,
en todo caso, para la inscripcion de la edificacion en el Registro de la Propiedad, en la que se
debera indicar expresamente el regimen juridico aplicable a este tipo de edificaciones, reflejando
las condiciones a las que se sujetan la misma.

6. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras, instalaciones,
construcciones y edificaciones, la Administracion actuante podra, previo informe de los servicios
tecnicos administrativos competentes, ordenar la ejecucion de las obras que resulten necesarias
para garantizar la seguridad, salubridad y el ornato, incluidas las que resulten necesarias para
evitar el impacto negativo de la edificacion sobre el paisaje del entorno.
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CAPITULO 5°. Deber de Conservacion.

SECCION 12. Deberes Generales de Conservacion de los Bienes Inmuebles.

Articulo 3.5.1.- Obligaciones de Conservacion.

I. Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones
deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico. Tambien estan
obligados a conservarlos conforme a su significacion cultural y a su utilidad publica.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en unidades de ejecucion en que asi se
determine por el PGOU o el Planeamiento de Desarrollo vendran obligados, en base al 153 de
la LOUA vy articulo 25 del RGU, a constituirse en Entidades de Conservacion.

A tal fin, la constitucion de la Entidad de Conservacion asi como su inscripcion en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras debera realizarse previamente a la finalizacion
de las obras de urbanizacion.

Articulo 3.5.2 - Contenido del Deber de Conservacion.

Se consideran contenidos en el deber de conservacion regulado por el art. 155 de la
LOUA:

I. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los trabajos vy obras
precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

Los municipios podran ordenar, de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, la
gjecucion de las obras necesarias para conservar aguellas condiciones.

2. El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta la gjecucion de los trabajos y
obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del deber de conservacion.
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3. El contenido normal del deber de conservacion esta representado por la mitad del
valor de una construccion de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie util o,
en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones
necesarias para gue su ocupacion sea autorizable.

4. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a costa de los propietarios
dentro del limite del deber normal de conservacion que les corresponde.

5. Cuando las obras de conservacion y rehabilitacion rebasen el contenido normal del
deber de conservacion, para obtener mejoras o beneficios de interes general, aquellas se
gjecutaran a costa de la entidad que lo ordene en la cuantia que exceda de dicho deber.

6. En todo caso, el municipio podra establecer:

a. Ayudas publicas en las condiciones que estime oportunas, entre las que podra incluir
la explotacion conjunta del inmueble.

b. Bonificaciones sobre las tasas por expedicion de licencias.

/. Sera aplicable lo dispuesto en los articulos 150, 151 vy 152 de la LOUAal
incumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion.
Articulo 3.5 3.- Condiciones Minimas de Seguridad, Salubridad y Ornato.

I. A los efectos previstos en el articulo anterior se entenderan como condiciones
minimas:

a) En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de
las redes de servicio en correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no recepcionadas, correra a cuenta de sus propietarios la
conservacion de calzadas, aceras, redes de distribucion y servicio, del alumbrado y de los
restantes elementos que configuren la urbanizacion.
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D) En construcciones:

D.1) Condiciones de seqguridad: Las edificaciones deberan mantener sus
cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua, contar con proteccion de su
estructura frente a la accion del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccion contra caidas. La estructura debera conservarse de modo que garantice el
cumplimiento de su mision  resistente, defendiendola de los efectos de la corrosion y
agentes agresores, asi como de las filtraciones qgue puedan lesionar las cimentaciones.
Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura vy
cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

D.2) Condiciones de salubridad: deberan mantenerse el buen estado de las redes de
servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que
se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su regimen 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 infeccion o peligro para las personas. Conservaran en buen funcionamiento
los elementos de reduccion y control de emisiones de humos y particulas.

0.3) Condiciones de ornato: Las fachadas de los elementos exteriores e interiores,
medianeras, vallas y cerramientos de las construcciones deberan mantenerse
adecentadas, mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de
revestimiento.

C) En carteles e instalacion:

Las condiciones senaladas en a) y b) seran de aplicacion a los carteles e instalaciones de
acuerdo con su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podran ser ampliados o precisados
mediante una Ordenanza especial.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 55



REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, INFORMACION URBANISTICA E INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO i»}

Articulo 3.5.4.- Colaboracion Municipal.

Si-el coste de gjecucion de las obras a que se refiere el articulo 3.5.2 rebasara los limites
establecidos en el mismo y existieren razones de utilidad publica o interes social que aconsejaran
la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento indemnizara por el exceso del coste de la
reparacion y en la parte no compensada por los beneficios que resulten de aplicacion.

Articulo 3.5.5- Ordenes de Ejecucion de Obras de Conservacion y Reforma por Motivos de
Interes Estético o Turistico.

I. La administracion urbanistica municipal podra ordenar la ejecucion de obras de
conservacion y reforma en los casos siguientes:

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

D) Jardines o espacios libres privados, por ser visibles desde Ia via publica.

2. En el caso del apartado a), de este articulo podra imponerse la apertura de huecos,
palcones, miradores o cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la
decoracion de la misma. Podran imponerse asimismo las necesarias medidas para el adecuado
adecentamiento, ornato o higiene.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite
del deber de conservacion que les corresponde o supusieran un incremento del valor del
inmueble y hasta donde este alcance, y se indemnizaran con cargo a fondos del Ayuntamiento
cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de mejoras de interes general, en la parte no
compensada por los beneficios que resulten de aplicacion.

Articulo 3.5.6.- Contribucion de los inquilinos al deber de conservacion.
Cuanto se establece en la presente Seccion, respecto de los deberes de los propietarios,

se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmuebles se derivan de la legislacion arrendaticia y, particularmente, de la LAU.
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SECCION 22. Conservacion especifica del patrimonio protegido.
Articulo 3.5.7 .- Declaracion de utilidad publica.

La proteccion por el PGOU de edificios o elementos de interes comporta la obligacion de
SU conservacion, proteccion y custodia. Los deberes que se derivan de la atencion a los
expresados fines corresponden a sus respectivos propietarios y a la Administracion Publica en la
parte que le corresponda.

Articulo 3.5.8- Conservacion, Consolidacion y Mejora de los Bienes Inmuebles Declarados de
Interés Cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados de interes
cultural, de conformidad con la LPHE vy la LPHA, se atendra a las disposiciones de estos textos
legales, sin perjuicio de lo establecido en el PGOU y en los instrumentos de ordenacion gue las
desarrollen o complementen.

Articulo 3.5.9.- Deber de Conservacion de los Inmuebles Protegidos por el Planeamiento.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el Titulo 8° de estas NU mediante Planes especiales y
Catalogos podra reqgularse el contenido del deber de conservacion de inmuebles o elementos
objeto de especial proteccion urbanistica.

2. Las obras que se deriven de este deber de conservacion se ejecutaran a costa de 1os
propietarios si estuviesen contenidas en el limite del deber de conservacion o supusieren un
incremento del valor del inmueble hasta donde éste alcance, y se indemnizaran con cargo a
fondos publicos cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de mejoras de interes
general, en la parte no compensada por los beneficios que resulten de aplicacion.

Articulo 3.5.10.- Alcance de la catalogacion como BIC.
I. La catalogacion como de Interés Cultural de un edificio o elemento exceptua al mismo

del réegimen comun de declaracion de estado ruinoso en 1os terminos que se expresan en €l
Capitulo 7° de este Titulo, e igualmente del regimen de edificacion forzosa.
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2. La catalogacion como de Interes Cultural de un edificio implica la prohibicion de
instalacion en el mismo de toda clase de elementos superpuestos y ajenos a la edificacion, como
anuncios, carteles, banderines, cables, postes O marguesinas, salvo en los supuestos que
regulare el Ayuntamiento.

3. Los elementos a que hace referencia el nimero anterior existentes sobre inmuebles ,
deberan suprimirse, demolerse o retirarse en el plazo maximo de un (1) ano desde la definitiva
aprobacion del PGOU, con excepcion de agueéllos que estuvieren autorizados.

4. A efectos de los deberes generales de conservacion a gue hace referencia la Seccion
I2 del presente Capitulo, la catalogacion de interes cultural de una edificacion implica, para sus
propietarios, la obligacion de realizar las obras requeridas por las presentes NU para su
adecuacion a las condiciones esteticas y ambientales, sin perjuicio de su derecho a beneficiarse
de las ayudas, subvenciones, exenciones o bonificaciones establecidas por la legislacion vigente
0 gue en lo sucesivo se apruebe, asegurando el mantenimiento de las particulares que hubieran
sido determinadas en cada caso por su catalogacion, o la de promover las actuaciones
necesarias para alcanzar tales condiciones.

SECCION 32. Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal de Solares.

Articulo 3.5.11 .- Contenido del Deber de Conservacion de Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones de seguridad y
salubridad que se establecen en los siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar debera estar cerrado.

2. Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que
puedan ser causa de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanentemente limpio, desprovisto de
cualguier tipo de vegetacion espontanea sin niNngun resto organico o mineral que pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades, o producir
malos olores.
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Articulo 3.5.12.- Destino Provisional de los Solares.

I. En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento en que
para el mismo se otorgue licencia de edificacion, podran autorizarse, con caracter provisional,
los usos gue se indican a continuacion:

a) Descanso y estancia de personas.

D) Recreo para la infancia.

C) Esparcimientos con instalaciones provisionales de caracter desmontables.

d) Vallas publicitarias.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento de Espartinas podra igualmente autorizar al
propietario a destinar el solar a aparcamiento de vehiculos, previa su preparacion para tal uso, y
cuando se considere inadecuada o innecesario para la implantacion de los usos citados en el

apartado anterior.

3. La dedicacion del solar a usos provisionales No es obice para la aplicacion al mismo del
regimen legal de venta forzosa.

4. Tales usos deberan cesar v las instalaciones habran de demolerse cuando lo acordase

el Ayuntamiento de Espartinas sin derecho a indemnizacion. La autorizacion provisional
aceptada por el propietario debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO 6°. Estado Ruinoso de las Edificaciones.

Articulo 3.6.1 - Procedencia de la declaracion.

I. Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion
o edificacion en los siguientes sSUpuestos:
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a. Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que este en
situacion de manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales supere el limite del deber normal de conservacion, al que se refiere el articulo 155.3
de la LOUA.

b. Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de los informes técnicos correspondientes al menos a las dos ultimas
inspecciones periodicas, el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas
dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los efectos sehalados en 1a letra
anterior, supere el limite del deber normal de conservacion, definido en el articulo 155.3, con
comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el tiempo al incremento de las
inversiones precisas para la conservacion del edificio.

2. Correspondera al municipio la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica,
previo procedimiento determinado reglamentariamente, en el que, en todo caso, debera darse
audiencia al propietario y los demas titulares de derechos afectados.

Articulo 3.6.2.- Danos no reparables.

I. Incurren en la consideracion de danos no reparables técnicamente por 1os medios
normales, aquellos cuya reparacion implique la construccion de elementos estructurales de
extension superior a un tercio (1/3) de la totalidad de los mismos.

2. Elementos estructurales son aquellas partes de la edificacion a las que el calculo
estructural atribuye una mision portante y resistente reconocida.

3. La determinacion de la extension a que se refiere el numero 1 de este articulo se
llevara a cabo mediante:

a) El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la edificacion con
expresion de su cuantia en las unidades meétricas habituales y de la proporcion de cada
uno en relacion con el total expresado de forma porcentual.

D) La proporcion de cada uno de los elementos que deba ser reconstruido expresada,
igualmente en forma porcentual.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 60



REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, INFORMACION URBANISTICA E INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO i»}

C) Se precisara la extension de los danos a reparar mediante la suma de los productos de
los porcentajes de cada elemento a reconstruir a que se refiere el apartado b) vy los
porcentajes del elemento de la totalidad de los estructurales a qgue se refiere el apartado
al.

Articulo 3.6.3.- Obras de reparacion.

I. Son obras de reparacion las que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, y en especial las gue tienen por objeto consolidar, asegurar o sustituir 10s
elementos danados de aqguél que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus
condiciones basicas de uso.

Z. La determinacion objetiva del valor actual de la edificacion se llevara a cabo a partir del
valor de reposicion de la misma, minorado en razon de la depreciacion gue por su edad haya
sufrido la edificacion.

3. A los bienes catalogados conforme a la legislacion urbanistica, los declarados Bienes
de Interes Cultural o los que puedan alcanzar esta declaracion, no les sera aplicado coeficiente
alguno de depreciacion.

Articulo 3.6.4-Relacion con la ordenacion.

La simple disconformidad con el PGOU o sus instrumentos de desarrollo no constituira
circunstancia urbanistica que haga aconsejable la demolicion de un inmueble, salvo que la
demolicion haya sido establecida como determinacion del PGOU o instrumento que las
desarrolle.

Articulo 3.6.5-Relacion con la habitabilidad.
Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de habitabilidad de las

viviendas no seran tenidas en cuenta a efectos de la declaracion en estado ruinoso de la
edificacion.
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Articulo 3.6.6-Inmuebles Protegidos.

Los inmuebles Protegidos por estas PGOU no podran ser objeto de declaracion de ruina
atendiendo al coste de las obras de reparacion gue sean precisas en los mismaos.

Articulo 3.6.7 -Obligacion de demoler.

I. La declaracion en estado ruinoso de una edificacion o parte de la misma, constituye al
propietario en la obligacion de demoler total o parcialmente la edificacion en el plazo que se
senale al solicitar la licencia, sin perjuicio de la exigencia de las responsabilidades de todo orden
en que pudiera haber incurrido como consecuencia del incumplimiento o de la negligencia en
el cumplimiento del deber de conservacion.

2. La declaracion de ruina que tenga por objeto a un inmueble protegido por estas
PGOU no habilita ni obliga a su demolicion, sin perjuicio de la adopcion de las necesarias
medidas en orden a la seguridad del inmueble y sus ocupantes.

Articulo 3.6.8-Declaracion de ruina.
I. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica:

A. Debera disponer las medidas necesarias para evitar danos a personas y bienes, y
pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de conservacion de la
construccion o edificacion. En ningun caso cabra la apreciacion de dicho
incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa
de tercero, asi como cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso
del inmueble.

B. Constituira al propietario en las obligaciones de:

a. Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicion, salvo que se
trate de una construccion o edificacion catalogada, protegida, o sujeta a procedimiento
dirigido a la catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccion integral, en
CUyO caso No procede la demolicion.
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D. Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para
mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes
supuestos. En este caso, el municipio podra convenir con el propietario los terminos de la
rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, el municipio podra optar entre
ordenar las obras de rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simultaneo de ayuda
economica adecuada, o proceder a la expropiacion o a la sustitucion del propietario
incumplidor aplicando la ejecucion forzosa en os terminos dispuestos por esta Ley.

4. Antes de declarar la ruina de una edificacion, tanto si el expediente se inicio en el
procedimiento de una orden de ejecucion como en cualquier otro caso, el municipio podra
adoptar la resolucion de rehabilitar o conservar el inmueble, e iniciara las obras necesarias en un
plazo maximo de seis meses, hasta eliminar el estado fisico de ruina. ElI propietario debera
sufragar el importe de las obras hasta donde alcance su deber de conservacion.

5. La declaracion legal de ruina urbanistica comportara la inclusion de la construccion o
edificacion en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, habilitandose al
propietario el plazo de un ano para gue egjecute, en su caso, las obras de restauracion
pertinentes. El mero transcurso del plazo mencionado conllevara la colocacion de la
construccion o edificacion correspondiente en situacion de venta forzosa para su ejecucion por
sustitucion, habiéendose de iniciar de oficio o a instancia de parte, en el plazo de seis meses, €l
correspondiente concurso, que se tramitara de acuerdo con las reglas de los apartados 2, 3, 4, 5
y 6 del articulo 151 y el articulo 152 de esta Ley.

Articulo 3.6.9.- Expediente contradictorio.

I. La necesidad de instruccion de expediente contradictorio para que proceda la
declaracion de un inmueble en estado de ruina no impedira, en los supuestos contemplados en
la legislacion urbanistica, que el Alcalde ordene el desalojo de los ocupantes del inmueble v la
adopcion de las medidas que procedan en relacion a la seguridad del mismo.

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

3. Por ordenanza se regulara el procedimiento de tramitacion de los expedientes de
ruina.
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CAPITULO 7°. Proteccion de la legalidad urbanistica.

Articulo 3.7.1.- Medidas para la proteccion de la legalidad Urbanistica.

Las infracciones urbanisticas y sus sanciones aparecen reguladas en el Titulo Il del D.
60/2010 RDUA vy el Capitulo | del Titulo VIl de la LOUA v el presente PGOU.

Articulo 3.7.2 - Infracciones.

I. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren lo establecido en
la normativa urbanistica y esten tipificadas y sancionadas en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
desarrolladas por el presente Titulo.

2. Las infracciones urbanisticas deben ser objeto de sancion previa tramitacion del
correspondiente procedimiento sancionador.

3. Ello sera compatible con la obligacion de resarcimiento de danos y perjuicios, asi como
la adopcion de las medidas previstas en la legislacion del suelo, sin perjuicio de las
responsabilidades que hayan podido incurrir los infractores.

4. Tendran el caracter de infracciones graves las acciones u omisiones gue,
guebrantando el ordenamiento urbanistico, causen, a los bienes o intereses protegidos por el
mismo, un dano directo y de importancia o creando un riesgo cierto e igualmente importante.

5. Asimismo, son infracciones graves, las relativas al incumplimiento de los plazos
establecidos para la urbanizacion de los terrenos , 0 en general de los deberes basicos
establecidos en estas PGOU, o las referidas a la parcelacion ilegal en suelo urbanizable o no
urbanizable.

A tenor de lo establecido en el art. 78 del RDUA Las infracciones urbanisticas se clasifican
en leves, graves y muy graves.
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A. Son infracciones leves:

a. La prestacion de servicios por parte de las empresas suministradoras sin exigir la
acreditacion de la correspondiente licencia cuando ésta proceda, o cuando hubiese
transcurrido el plazo establecido en la contratacion provisional, asi como la continuidad
en la prestacion cuando haya sido adoptada la suspension cautelar.

D. Todas las que, estando contempladas en el apartado siguiente, sean expresamente
excepcionadas en él de su clasificacion como graves.

B. Son infracciones graves:

a. La gjecucion, realizacion o desarrollo de actos de parcelacion urbanistica, urbanizacion,
construccion o edificacion e instalacion o cualguier otro de transformacion de uso del
suelo o del subsuelo, que estando sujeto a licencia urbanistica o aprobacion, se ejecuten

sin la misma o contraviniendo sus condiciones, salvo que sean de modificacion o reforma
V que, por su menor entidad, no precisen de proyecto tecnico, en cuyo caso tendran la
condicion de infraccion leve.

b. Los incumplimientos, con ocasion de la ejecucion de los instrumentos de
planeamiento, de deberes y obligaciones impuestos por la Ley o, en virtud de la misma,
por dichos instrumentos incluidas las Normativas Directoras para la ordenacion
urbanistica, las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion y los instrumentos
de gestion y ejecucion, salvo gue se subsanen voluntariamente tras el primer
requerimiento formulado al efecto por la Administracion, en cuyo caso tendran la
condicion de leves. Se consideran instrumentos de gestion y gjecucion a estos efectos 10s
proyectos de urbanizacion, las reparcelaciones, la concesion de la gjecucion de los
sisteras de expropiacion y cooperacion y 1os convenios urbanisticos de gestion.

C. La obstaculizacion al ejercicio de las funciones propias de la potestad inspectora a que
se refieren los articulos 179y 180 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

d. La ejecucion, realizacion o desarrollo de actos de parcelacion, urbanizacion,
construccion o edificacion e instalacion, o cualquier otro de transformacion del uso del
suelo, gue sean contrarios a la ordenacion territorial o urbanistica.
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C. Son infracciones muy graves:

a. Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tienen el regimen del suelo no
urbanizable.

D. Las actividades de ejecucion sin el instrumento de planeamiento preciso para su
legitimacion.

C. Las tipificadas como graves en el apartado anterior, cuando afecten a:

C.1. Suelos no urbanizables de especial proteccion o incluidos en la zona de
influencia del litoral.

C.2. Parques, jardines, espacios libres, infraestructuras y demas reservas para
dotaciones.

C.3. Bienes o espacios catalogados.

c.4. Otras determinaciones de la ordenacion estructural previstas en el
instrumento  de planeamiento, cuyo desarrollo o gjecucion se vea imposibilitado.

D. La inobservancia de las medidas cautelares de suspension ordenadas con motivo del
gjercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento
del orden juridico perturbado.

Articulo 3.7.3-Derribo de edificios protegidos.

Quienes sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las condiciones en ellas
senaladas, derribaren o desmontaren un edificio o elemento catalogado BIC o Protegidos por €l
PGOU o parte de €l, asi como los que, como propietarios, autoricen su derribo o desmontaje,
seran obligados solidariamente a su reconstruccion, sin perjuicio de las sanciones economicas
que procedan.
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Articulo 3.7.4.-Cumplimiento del deber de conservacion.

El incumplimiento por los propietarios de los deberes establecidos en la Seccion 2 de este
Titulo Il se considerara infraccion urbanistica.

Articulo 3.7.5-Conservacion Subsidiaria por el Ayuntamiento.

Cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus deberes de conservacion, el
Ayuntamiento de Espartinas, de oficio o0 a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la
gjecucion de las obras necesarias al objeto de promover el estado exigido por el articulo 3.5.1.
de estas NU.

Articulo 3.7.6-Parcelaciones llegales.

I. Se consideran parcelaciones ilegales aquellas divisiones simultaneas o sucesivas de
terrenos en dos 0 mas lotes que sean contrarias a lo establecido en la legislacion urbanistica, en
estas PGOU y en las correspondientes figuras de planeamiento que las desarrollan.

2. Los terrenos gue se hayan parcelado ilegalmente o en fase de serlo, podran ser
expropiados por haber incumplido la funcion social de la propiedad, deduciendose del
Justiprecio el importe de la multa que se imponga.

La incoacion y posterior instruccion del expediente se realizara cuando existan signos
externos que impliquen la presunta vulneracion de la legalidad urbanistica. Cabe enunciar a
titulo meramente enunciativo, No taxativo, las siguientes:

- Actas levantadas por funcionarios municipales en su labor de inspeccion y disciplina
urbanistica, de oficio 0 a instancia de parte, interesada directamente o ejerciendo la
accion publica, asi como por comunicaciones efectuadas por la Policia Local y otras
Autoridades competentes.

- Por escrituras publicas o testimonios materiales de actos de enajenacion, cesion,
donacion o permuta; notas informativas o certificaciones registrales, asi como
documentos liquidatorios de cualqguier impuesto, ya sea local, autonomico o estatal.
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- Por comunicaciones efectuadas por las Empresas Suministradoras.
- Asi como cualquier acto, signo evidente o documento privado que acredite el
incumplimiento de la legalidad urbanistica.

Articulo 3.7.9.-Procedimientos.

El procedimiento para la imposicion de las sanciones que correspondan sera el sehalado
en los arts. 65 y ss del RDUA sin perjuicio de aplicar la legislacion de regimen local.
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TITULO IV.  NORMAS GENERALES DE LOS USOS.

CAPITULO 1°. Aplicacién, Clases v Tipos de Usos.

Articulo 4.1.1 - Definicion.

Son normas generales de los usos, aquellas a las que han de sujetarse las diferentes
actividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para cada uno dispongan el PGOU
0 el planeamiento que las desarrolle.

Articulo 4.1.2.- Aplicacion.

I. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y en el
urbanizable y tambien se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen o
complementen el PGOU .

2. Los usos en el suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del Titulo XIl, sin
perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del presente Titulo vy Normas
Complementarias.

Articulo 4.1.3.- Uso Global y Uso Pormenorizado.

I. Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento 1os usos
pueden ser globales y pormenorizados.

2. Uso global es aquel gue el PGOU asignan con caracter dominante o mavyoritario a
una zona o sector y gue es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por las
propias PGOU o por alguna otra figura de planeamiento. La asignacion de usos globales admite
la implantacion de usos distintos del dominante comao usos compatibles.

Uso compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el uso dominante sin
perder este ninguna de las caracteristicas que le son propias dentro del ambito o sector
delimitado.

3. Uso pormenorizado es aguel gue el PGOU o los instrumentos de planeamiento que
las desarrollan asignan a un area o sector del suelo y que no es susceptible de ser desarrollado
por ninguna otra figura de planeamiento.

4. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos 0 no exclusivos en funcion de la
intensidad de su implantacion en la parcela o edificacion en que se desarrollen.
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a) Uso exclusivo: es aquel gue ocupa en su implantacion la totalidad de la parcela o
edificacion en la que se desarrolla ya sea porque 1o permita el planeamiento o porque
venga exigido por el mismo, por calificacion expresa o por aplicacion de las condiciones
particulares de zona.

D) Uso no exclusivo: es aguel que ocupa en su implantacion parte de la parcela o
edificacion en la que se desarrolla ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Articulo 4.1.4 - Uso Prohibido.

I. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida por el PGOU o los
instrumentos qgue las desarrollen por imposibilitar la consecucion de los objetivos de la
ordenacion en un ambito territorial.

2. 50N usos prohibidos:
a) Los usos que no sean los permitidos en la zona de que se trate.

D) Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera
imponerles en su implantacion el planeamiento.

C) Los asi conceptuados en las disposiciones generales vigentes.

Articulo 4.1.5.- Dominio Publico y Uso Privado.

La regulacion sera la prevista en la Ley 7/99 de 29 septiembre, de Bienes de Entidades
Locales de Andalucia y Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia,

Son bienes de dominio publico local los destinados a un uso o servicio publico y los
comunales.

Son bienes de uso publico local los caminos, plazas, calles, paseos, parques, aguas de
fuentes y estangues y demas obras publicas de aprovechamiento o utilizacion general, cuya
titularidad sea de la Entidad Local.

Son bienes de servicio publico local los de titularidad de las Entidades Locales destinados
al cumplimiento de las competencias o fines publicos que, en cada momento, les corresponda,
tales como Palacios Provinciales, Casas Consistoriales, sedes de las Juntas Vecinales, mercados,
cementerios, museos, centros de ensenanza publica, montes catalogados de utilidad publica,
piscinas, zonas de deporte y polideportivos y, en general, cualquier otro bien destinado a la
prestacion de servicios publicos o administrativos.
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La afectacion de inmuebles al uso o servicio publico, como consecuencia de la gjecucion
de planes urbanisticos se entendera producida, en todo caso, en el momento de la cesion del
bien a la Entidad Local conforme disponga la legislacion urbanistica.

Son bienes comunales los bienes de las Entidades Locales cuyo aprovechamiento
pertenece al comun de la vecindad. Su administracion y conservacion corresponde a la Entidad
Local titular.

Son bienes patrimoniales los de titularidad local gue no estén destinados directamente al
uso publico o afectados a un servicio publico de la competencia local o al aprovechamiento por
el comun de la vecindad y puedan constituir fuente de ingresos para su erario. Si no consta la
afectacion de un bien local se presume su caracter patrimonial.

Articulo 4.1.6.-Tipos de Usos.

I. Los usos en estas PGOU y en los instrumentos que las desarrollan son los relacionados
en el cuadro de tipos de Usos.

2. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de 10s  usos
pormenorizados incluidos en su epigrafe, y como usos compatibles los expresamente
establecidos en el cuadro correspondiente.

3. Los usos globales tendran como uso dominante 1os usos pormenorizados incluidos en

su epigrafe. Ademas, como uso compatible, y siempre con caracter minoritario, podran tener 1os
expresamente admitidos en el cuadro correspondiente.

CUADROQO DE TIPOS DE USOS.

GLOBALES. PORMENORIZADOS

l. RESIDENCIAL.
1.1, Vivienda Unifamiliar.
1.2.  Vivienda Bifamiliar.
1.3. Vivienda Plurifamiliar.

2. PARQUE INDUSTRIAL.
2.1, Industria y Almacenamiento.
2.2, Talleres artesanales y pequena industria.
2.3.  Talleres de mantenimiento de automovil.
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3. TECNOLOGICO-EMPRESARIAL.

3.1.
3.2
3.3.
34

3.5.
3.6.
3.7.
38
39

Investigacion pura de caracter tecnoldgico.

Formacion en nuevas tecnologias.

Investigacion aplicada.

Investigacion y desarrollo de empresas (industriales, agricolas y de
Servicios .

Transferencias de tecnologias.

Servicios empresariales para nuevas tecnologias.

Servicios empresariales diversos.

Centros de distribucion y venta.

Servicios complementarios.

4. CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS.

4.1.
4.2.
4.3.

4.4.
4.5.

Hospedaje.

Espectaculos y salas de reunion.,
Comercial.

4.3.1. Local Comercial.

4.3.2. Agrupacion comercial.

4.3.3. Grandes superficies comerciales.
Oficinas

Garaje-aparcamiento.

5. DOTACIONAL.

5.1.
52
5.3.

Educacional.

Deportivo.

SIPS.

53.1. Sanitario.

53.2. Asistencial.

53.3. Cultural.

53.4. Administrativo publico.
5.3.5. Mercado y comercio basico.
53.6. Servicios urbanos.

5.3.7. Religioso.

6. ESPACIOS LIBRES.

6.1.
6.2.

Jardines (V2|

Parques urbanos (V1)

/. TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS.

/.1
/.2.

Viario.
Ferroviario.

8. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS BASICOS.

8.1.
8.2.
8.3

Cementerio.
Gasolinera.
Infraestructuras urbanas basicas.
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CAPITULO 2°. Condiciones Comunes a todos los usos.

Articulo 4.2.1 - Condiciones de los usos.

I. Las condiciones de los usos que se establecen en este Titulo seran de aplicacion en la
forma y circunstancias que para cada uno de ellos se establece.

2. Ademas de las condiciones generales que se senalan para cada uso, deberan cumplir,
Si procede, las generales de la edificacion y de su entorno y cuantas se deriven de la regulacion
que corresponda a la zona en gue se encuentre.

3. Estas condiciones generales no seran de aplicacion a los usos existentes salvo gue en
ellos se hagan obras que afectasen a los elementos O parametros que particularmente se
regulan en este Titulo. Seran, sin embargo, de aplicacion a aguellas obras a realizar en edificios
existentes en las que su cumplimiento No represente desviacion importante en el objeto de 1as
mismas.

4. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, autonomica o municipal que les
fuera de aplicacion.
Articulo 4.2.2 - Sétano.

I. Se define como Planta Sotano la situada por debajo de la Planta Baja, tenga o no
huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, la Planta Sotano es aguella enterrada o semienterrada
siempre que su techo este a menos de 1,50 metros sobre el nivel de referencia. La parte de
planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de 1,50 metros por encima de este nivel,
tendra en toda esa parte la consideracion de Planta Baja.

3. Para todos los usos la superficie del sétano no computara a efectos de la superficie de
techo maximo edificable.

4. La superficie del sotano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada
Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultaneamente las condiciones de
separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo 1os casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

Articulo 4.2.3-Usos en los sotanos.

En los sotanos solo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.
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D) Aparcamientos y garajes.
C) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro gue
estuviese implantado en el edificio sobre rasantes y con accesos Comunes.

Articulo 4.2.4 - Diferentes Usos en un mismo Edificio o Local.

I. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas actividades, cada una
de ellas cumplira las condiciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que
las albergue, se tendra en cuenta el uso gue ocupara mayor superficie Util.

Articulo 4.2.5- Actividades Toleradas.

Solamente podran instalarse en los suelos urbanos o urbanizables las actividades que,
por su propia naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultasen
iInocuas segun lo dispuesto en la legislacion sanitaria, higienica y de seguridad vigente debiendo
cumplir, ademas, las condiciones gue se establecen en estas NU.

CAPITULO 3°. Uso Residencial,

Articulo 4.3.1 - Definicion y Usos pormenorizados.
I. Uso residencial es el de aqguellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda.
2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Vivienda unifamiliar: es la edificacion destinada a ser habitada por una unica unidad
familiar con acceso propio e independiente. Pueden distinguirse tres variaciones
tipologicas:

a.1. Unifamiliar Aislada. Cuando la edificacion esta completamente aislada y
exenta por todos sus lados.

a.Z2. Unifamiliar Pareada. Cuando la edificacion esta adosada horizontalmente con
una unica edificacion, bien de vivienda, bien de otro uso que, en todo caso, tiene
acceso independiente.

a.3. Unifamiliar Adosada. Cuando la edificacion esta adosada horizontalmente
con dos 0 mas edificaciones, bien de vivienda, bien de otro uso que, en todo
caso, tienen acceso independiente.
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b. Vivienda bifamiliar: es la situada en edificacion urbana tradicional, constituida por dos
viviendas agrupadas fundamentalmente en forma vertical - una sobre otra -.

c. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por mas de dos viviendas que
tienen accesos y/o elementos comunes.

Articulo 4.3.2.- Aplicacion.

Las condiciones gue se senalan para el uso residencial seran de aplicacion: a) en las
obras de nueva edificacion; b) en las obras de reforma en la parte y condiciones que las afecte, y
C) en el resto de los tipos de obras cuando su aplicacion no suponga desviacion importante de
los objetivos de las mismas.

Articulo 4.3.3- Vivienda Exterior.

I. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos que
abran a espacio abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas
NUy, al menos, una (1) pieza recaera sobre calle o espacio libre publico.

Z. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable
alguna con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

Articulo 4.3.4- Viviendas Interiores.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibieran expresamente se permitiran
tambien viviendas interiores, gue en todo caso deberan reunir las siguientes condiciones:

a. Todas las piezas habitables de la vivienda, que no sean cocina, trastero o cuarto de
bano, tendran huecos que abran a espacio abierto 0 a patios de luces gue cumplan 1as
condiciones establecidas en estas NU.

b. Al menos dos piezas habitables daran directamente a la via publica o al espacio libre
interior, de uso comunal y directamente comunicado a la via publica, en el gue se pueda
inscribir un circulo de 8 m. de diametro.

La ordenacion que incluya viviendas dando a espacios libres interiores, debera ser
aprobada por el Ayuntamiento de Espartinas mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle
en donde se especificara las caracteristicas de la ordenacion establecida vy la interconexion entre
estos espacios libres y el viario publico.
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Articulo 4.3.5- Altura de los Techos.

I. La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de
doscientos setenta (270) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie Util, pudiendo reducirse hasta doscientos cincuenta (250) centimetros en el resto.

2. En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o0 mas niveles podran mantener alturas
inferiores a doscientos setenta (270) centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%)
de la superficie Util.

Articulo 4.3.6- Dimensiones de los Huecos de Paso.

I. Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de
doscientos tres (203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de
anchura.

2. Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la
vivienda seran de ciento noventa y dos (192) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco
(625) milimetros de anchura para cuartos de aseo y de setecientos veinticinco (725) milimetros
para el resto de las piezas.

Articulo 4.3.7 - Accesos Comunes a las Viviendas.

I. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde
el espacio publico exterior a traves de espacios comunes.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso
estara dimensionado en funcion de la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo cien (100)
centimetros.

3. Los desniveles se salvaran mediante rampas del seis por ciento (6%) de pendiente
maxima o mediante escaleras gue tendran un ancho de, al menos, cien (100) centimetros.

4. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se
instalara al menos uno por cada treinta (30) viviendas o fraccion superior a guince (15).

Articulo 4.3.8.- Dotacion de Garajes.

Como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de edificacion y, en todo caso, por cada unidad de vivienda, salvo en viviendas
unifamiliares y viviendas plurifamiliares en el Casco Historico cuando el edificio albergue seis (6)
O menos viviendas o este situado en calle de seis (6) metros 0 menor latitud.
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CAPITULO 4°._ Uso Industrial,

Articulo 4.4.1 - Definicion y Usos pormenorizados.

I. Es uso Industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion
de productos segun las precisiones que se expresan a continuacion:

a. Produccion industrial. Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la

obtencion o transformacion de productos por procesos industriales, e incluye funciones
tecnicas, economicas y las especialmente ligadas a la funcion principal, tales como la

reparacion, guarda o deposito de medios de produccion y materias primas, asi como el
almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,

fabricantes, etc., pero sin venta directa al publico.

b. Almacenaje y comercio mayorista. Comprende aquellas actividades independientes

cuyo objeto principal es el deposito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como las funciones de almacenaje y distribucion de mercancias propias del comercio

mayorista. Asimismo se incluyen aqui otras funciones de deposito, guarda o almacenaje
ligadas a actividades principales de industria, del comercio minorista, transporte u otros
servicios del uso terciario, que requieren espacio adecuado separado de las funciones

basicas de produccion, oficina o despacho al publico.

C. Reparacion y tratamiento de productos de consumo domestico. Comprenden aquellas
actividades cuya funcion principal es reparar o tratar objetos de consumo domestico con
la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial.

Pueden incluir la venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios.

d. Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcion

principal es la obtencion o transformacion de productos, generalmente individualizables,
por procedimientos no seriados 0 en pequenas series, que pueden ser vendidos

directamente al publico o a traves de intermediarios.

e. Reparacion, entretenimiento y mantenimiento de automoviles, motocicletas y bicicletas.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Industria y almacenamiento, que incluye los usos comprendidos en los apartados a),
D), ¢) y d) del epigrafe anterior.

D. Talleres artesanales y pequena industria, que incluye las actividades comprendidas en
los apartados ¢) y d) del epigrafe anterior.

c. Talleres de mantenimiento del automovil, que incluye las actividades comprendidas en
el apartado e del epigrafe anterior.

Articulo 4.4.2 - Aplicacion.

I. Las condiciones que se senalan para el uso industrial seran de aplicacion: a) en 1os
edificios o construcciones de nueva edificacion; b) en las obras de reforma en la parte vy
condiciones que les afecten, y c) en el resto de las obras en los edificios cuando no represente
desviacion importante de los objetivos de las mismas.
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2. Las presentes NU, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones gue se promulguen
en lo sucesivo sobre usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emision de
agentes contaminantes, seran de obligatorio cumplimiento sin necesidad de acto previo de
sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma como para las
ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que en
ella se fijen.

SECCION 12. Condiciones de la Industria en General.

Articulo 4.4.3- Aislamiento de las Construcciones.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualguier nuevo edificio
destinado a industria o almacenamiento en general, dispondra de los muros de separacion con
los colindantes no industriales a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de
quince (15) centimetros, con un miNimo de cinco (5) centimetros; No tendra contacto con 1os
edificios vecinos excepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento conveniente.

Articulo 4.4.4 - Dotacion de Garajes.

Se dispondra una plaza de garaje por cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a
excepcion de los talleres de reparacion de automoviles que dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie Util del taller.

Articulo 4.4.5.- Servicios de Aseo.

Las construcciones o instalacion que alberguen usos industriales tendran aseos
independientes para los dos sexos contando con un retrete, un lavabo y una ducha por cada
20 trabajadores.

Articulo 4.4.6.- Ordenacion de la carga y la descarga.
Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los quinientos (500) metros

cuadrados, la instalacion dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los
productos en el interior de la parcela.
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Articulo 4.4.7 - Vertidos industriales.

I. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habran de
decantarse y depurarse previamente en la propia industria, de manera gue qgueden
garantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso domestico y
asumibles por los sistemas de depuracion de ALUARAFESA. Las instalaciones cuya produccion de
aguas residuales tengan parametros admisibles podran verter directamente con sifon hidraulico
interpuesto.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberan
cumplir las exigencias requeridas por las ordenanzas de ALUARAFESA y municipales que le sean
de aplicacion.

3. En todo caso se cumplira lo establecido en el arte 10.7.7 de estas NU.

CAPITULO 5°. Uso Tecnoldgico-Empresarial.

Articulo 4.5.1 -Definicion y Usos Pormenorizados.

I. El uso Tecnologico-empresarial es todo aquel que tiene por finalidad la investigacion
pura, la aplicada y la referida a la Tecnologia, asi como su desarrollo y transferencia. Son tambien
los centros que albergan servicios empresariales, tanto referidos a la investigacion como a la
tecnologia y los centros de distribucion y venta vy los servicios complementarios. Queda excluida
expresamente la produccion en cualquier grado.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

Investigacion pura de caracter tecnologico.
Formacion en nuevas tecnologias.

Investigacion aplicada.

Investigacion y desarrollo de empresas.
Transferencias de tecnologias.

Servicios empresariales para las nuevas tecnologias.
Servicios empresariales diversos.

Centros de distribucion y venta.

Servicios complementarios.
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SECCION T1°- Condiciones particulares de los Usos Pormenorizados.

Articulo 4.5.2.- Condiciones particulares del Uso Distribucion y venta.

Seran de aplicacion la totalidad de las condiciones particulares del Uso Comercio. Artes.
4.6.8.a4.6.16, ambos inclusive.
Articulo 4.5.3.- Condiciones particulares del resto de los Usos Pormenorizados.

Seran de aplicacion la totalidad de las condiciones particulares del Uso Oficinas.

Arees4.6.17 a 4.6.24, ambos inclusive.

CAPITULO 6°. Uso de Centros v Servicios Terciarios.

Articulo 4.6.1 - Definicion y Usos pormenorizados.

I. El uso centro y servicios terciarios es todo aquel que tiene por finalidad la prestacion de
servicios tales como los de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas,
informacion, administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros,
etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las
personas.

b. Espectaculos y salas de reunion: es aguel destinado a actividades ligadas a la vida de
relacion, acompanadas, en ocasiones, de espectaculos.

c. Comercio: es aguel servicio destinado a suministrar mercancias al publico mediante
ventas al por menor, ventas de comidas y bebidas para consumo en el local, o a prestar
servicios a los particulares.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

c1) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente, de dimension NO superior a setecientos cincuenta
(750) metros cuadrados de superficie de venta en comercios alimentarios y a dos
mil quinientos (2.500) metros cuadrados en los no alimentarios.
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CZ) Agrupacion comercial: cuando en su mismo espacio se integran varios
establecimientos comerciales, con acceso e instalaciones comunes, en forma de
galerias, centros y complejos comerciales.

c3) Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan
dimensiones superiores a los setecientos cincuenta (/50) metros cuadrados de
superficie de venta en el comercio alimentario y a dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados en el no alimentario.

Segun el caracter de los bienes objeto del comercio pueden ser:
- Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancias alimentarias mayoritariamente.

- Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio no
alimentario.

d. Oficinas: es aquel servicio gue corresponde a las actividades terciarias gue se dirigen,
como funcion principal, a prestar servicios de caracter administrativos, tecnicos,
financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir del manegjo y
transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares.

e. Campamento: es aqguel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal
mediante la instalacion de tiendas de campana, caravanas, etc.

f. Aparcamiento-garaje: es el uso de aquellos espacios, edificados o no, destinados al

estacionamiento y guarda de vehiculos. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

- Garaje: Cuando el espacio, edificado o no, destinado a tal uso, se encuentra en
el interior de la parcela.
- Aparcamiento: Si el espacio destinado a tal uso se encuentra bajo las rasantes de
las zonas verdes, espacios libres y red viaria o en las areas dispuestas a tal fin en la
red viaria o en la zona de reserva de viario.
Articulo 4.6.2 - Aplicacion.
Las condiciones que se senalan para los servicios terciarios seran de aplicacion:

a) en las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecte, y

D) en el resto de las obras en los edificios cuando su aplicacion no representen
desviacion importante de los objetivos de las mismas.
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SECCION 12. Condiciones Particulares de Uso de Hospedaje.

Articulo 4.6.3.- Dimensiones.

I. Los dormitorios tendran dimensiones analogas, no inferiores, a las de los edificios de
viviendas.

2. Sidispusieran de cocina, cumpliran la normativa relativa a las viviendas familiares.

3. Los accesos interiores cumpliran los requisitos gue se senalan para el uso residencial.

Articulo 4.6.4 - Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se
dispondra un aparato elevador al menos para cada treinta (30) habitaciones o fraccion superior
a quince (15) o por cada quinientos (500) metros cuadrados o fraccion superior a doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados por encima de dicha altura.

Articulo 4.6.5- Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de un retrete y un lavabo
independiente para cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util, por
cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros
cuadrados, se aumentara un retrete para cada sexo y por cada quinientos (500) metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un
lavabo.

Articulo 4.6.6.- Garagjes.
Se dispondra una plaza de garaje por cada cien (100) metros cuadrados de local
destinado a hospedaje 0 por cada tres, (3) habitaciones si resultase nUmero mayor.

SECCION 22, Condiciones Particulares del Uso de Espectéculos y Salas de Reunion.

Articulo 4.6.7 - Condiciones de Aplicacion.

Cumpliran las condiciones del uso comercial y la demas Normativa especifica de
aplicacion.
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SECCION 32. Condiciones Particulares del Uso de Comercio.

Articulo 4.6.8- Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie
de venta, esta dimension se entendera como la suma de la superficie Util de todos los locales en
los gue se produce el intercambio comercial 0 en los que el publico accede a los productos,
tales como mostradores, vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, espacios de
permanencia y paso de los trabajadores vy del publico, incluido bares y restaurantes si existiesen
en el interior del establecimiento o agrupaciones locales. Se excluyen expresamente las
superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de carga,
descarga y aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

Articulo 4.6.9 - Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se
dispondra un aparato elevador por cada (500) metros cuadrados por encima de esa altura. Los
elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre gue haya, al menos, un
aparato elevador.

Articulo 4.6.10.- Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos
(300) centimetros como minimo en todas las plantas.

No obstante, se permitira la reduccion por el parametro antes indicado en las
entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Articulo 4.6.11.- Aseos.

Los locales destinados al comercio dispondra de los siguientes servicios sanitarios,; hasta
cien (100) metros cuadrados;, un retrete y un lavabo, por cada doscientos (200) metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100), se aumentara un retrete y un lavabo,
separandolos, en este caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a bares,
cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo,
cualquiera gue sea su superficie, separados para cada sexo.
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Articulo 4.6.12.- Garajes.

I. Se dispondra una plaza de garaje por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
comercial en las categorias a) y b) definidas en el articulo 4.5.1 apartado 2, salvo si la superficie
destinada al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400) metros cuadrados, en cuyo
caso se dotara de una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Para los comercios de la categoria ¢) se dispondra una plaza de garaje por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie comercial no alimentaria y una plaza por cada
veinticinco (Z5) metros cuadrados que se destine a comercio alimentario.

3. Para locales comerciales de superficie inferior a cien (100) metros cuadrados no se
exigira plaza de garaje.

Articulo 4.6.13.- Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil guinientos (1.500) metros cuadrados o los
setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local de una
darsena con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros, que se
aumentara en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a
quinientos (500). Las dimensiones minimas de las darsenas seran de siete (/) metros de longitud
y de cuatro (4) de latitud, y se dispondra de tal forma que permitan las operaciones de carga y
descarga en cada una de ellas simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 4.6.14.- Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen, las agrupaciones comerciales
podran establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendra acceso para el publico por
ambos extremos, cuando sea posible, con una anchura superior a tres (3) metros.

Articulo 4.6.15.- Aimacenaje de Productos Alimentarios.

Los locales destinados al comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda,
gue estara debidamente acondicionado para la conservacion de los productos.
Articulo 4.6.16.- Grandes Superficies Comerciales.

I. No se permitira la implantacion de grandes superficies comerciales salvo en las zonas y
condiciones de tamano que las NU establezcan expresamente.
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2. En todo caso, la concesion de la licencia de edificacion podra supeditarse a 1a
demostracion de la aceptabilidad de los impactos gue estos establecimientos puedan producir
sobre el trafico y la estructura comercial existente tanto en el entorno inmediato como en otros
puntos de la ciudad gue puedan ser previsiblemente afectados.

SECCION 4. Condiciones Particulares del Uso de Oficinas.

Articulo 4.6.17 - Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie
util, esta dimension se entendera como la suma de la superficie Util de todos los locales en los
gue se produce la actividad de la oficina.

Articulo 4.6.18.- Accesos Interiores.

I. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico
tendran una anchura de, al menos, ciento veinte (120) centimetros.

2. La dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico
sera de ochocientos veinticinco (825) milimetros.
Articulo 4.6.19.- Escaleras.

El ndmero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada (500) metros
cuadrados de superficie en el piso iInmediatamente superior, o fraccion mayor que doscientos
cincuenta (Z250) metros cuadrados, que se localizaran en los lugares gue provoguen menores
recorridos.

Articulo 4.6.20.- Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra

un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura.

Articulo 4.6.21 .- Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos
(300) centimetros como minimo.
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No obstante, se permitira reducir el parametro antes senalado en entreplantas y en los
pasillos, aseos vy otras estancias no significativas.
Articulo 4.6.22 - Aseos.

I. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta (100)
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados mas o
fraccion superior a cien (100), se aumentaran un retrete v un lavabo, separandolos, en este

Caso, para cada uno de os sexos.

2. En ningun caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual,
debera instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos,
manteniendo el numero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los
espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 4.6.23 - Garajes.

Se dispondra como minimo una plaza de garaje por cada cien (100) metros cuadrados
de superficie de oficina, cuando esta no haya de ser utilizable por el publico. En este otro caso,
se dispondra una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Articulo 4.6.24 - Condiciones de los Despachos Profesionales Domesticos.

Seran de aplicacion a los despachos profesionales domesticos las condiciones de la
vivienda a que estéen anexos.

SECCION 5e. Condiciones Particulares de los Usos de Garaje y Aparcamiento.

SUBSECCION 12, Garajes.

Articulo 4.6.25.- Tipos de garajes.
A los efectos de aplicacion de estas NU se diferencian dos tipos de garajes:

I. Garaje tipo I.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 87



NORMAS GENERALES DE LOS USOS LD

Es el destinado a satisfacer los estandares minimos de aparcamientos, sin superar 1os
maximos que se establecen en el articulo siguiente.

2. Garaje tipo 1.

Es destinado a satisfacer la demanda de estacionamiento y guarda de vehiculos del
conjunto de la poblacion, excediendo de la dotacion maxima gue se fija en el articulo 4.5.29
para el uso principal.

Articulo 4.6.26.- Condiciones particulares de los garajes Tipo .
I. Dotacion de Garaje.

a) Todos los edificios en funcion de su uso dispondran del espacio suficiente para
satisfacer la dotacion de aparcamiento.

D) La provision de plazas de aparcamiento en la parcela es independiente de la existencia
de garajes publicos y aparcamientos en las vias de trafico.

C) La Administracion urbanistica municipal, previo informe tecnico, podra relevar del
cumplimiento de la dotacion de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en
edificios existentes que No cuenten con la provision adecuada de las plazas de aparcamiento y
en los que las caracteristicas del edificio no permita la instalacion de las plazas adicionales
necesarias, 0 sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio,
independientemente de la calificacion y/o la clasificacion de los terrenos.

d) Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario,
por tipologia arquitectonica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de
plazas en estacionamiento publico proximo, la disposicion de la dotacion de las plazas de
aparcamiento reglamentaria suponga una agresion al medio ambiente o a la estética urbana.

e) En los casos en que el estandar de dotacion de aparcamiento se exprese en unidades
por metro cuadrado, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la  superficie
del uso principal y de los usos precisos para el funcionamiento del mismo, sin - computar los
espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucion, cuartos de instalaciones de
Servicios y semejantes.

f) Para implantaciones de usos especiales o para aquellos gue requieran por su
singularidad un  tratamiento individualizado, se determinara la dotacion de plazas de
aparcamiento previo informe de 10s servicios tecnicos correspondientes.
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g) La Administracion urbanistica municipal, podra denegar su instalacion en aquellas
fincas que estén situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi
lo aconsejen, en especial en vias primarias, salvo que se adopten las medidas correctoras
oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera, independientemente de la
calfficacion y clasificacion del suelo.

h) Las plazas de aparcamiento, en cuanto a dotacion complementaria del uso principal,
guedaran en las licencias municipales vinculadas a la finca en que se desarrolle aguél.

2. Dimension de la plaza.

a) Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a gue se destinen, deberan
tener, como minimo, las siguientes dimensiones:

' LONGITUD LATITUD
TIPO DE VEHICULO (m] (m]
\Vehiculo de 2 ruedas 2,5 1,5
Automoviles grandes 50 2,5
Automoviles ligeros 4,5 2,7
Industriales ligeros 5,/ 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

3. Garaje en espacio libre de parcelas.

a) En los espacios libres que se destinen a garaje de superficie no se autorizaran mas
obras o instalaciones gue las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con
el arbolado. Podrén autorizarse marguesinas o elementos similares que arrojen sombra de 10s
vehiculos estacionados.

D) A los efectos de este articulo los patios de manzana no se considerara espacio libre de
parcela, no pudiendo destinarse a garaje.

4. Condiciones de edificacion.
a) Emplazamiento.
Podran ubicarse en las plantas bajas o bajo rasante de los edificios y en edificaciones

autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas con las condiciones definidas en las
ordenanzas de zona.
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D) Acceso a los Garajes.

Los garajes y los establecimientos anexos, dispondran en todos sus accesos de un
espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso
horizontal, en el que No podra desarrollarse ninguna actividad.

Rampas:

- En parcelas inferiores a 200 m? de la zona centro historico la pendiente de la rampa
sera libre.

C) Altura libre de Garajes.

La altura libre en los garajes sera, como minimo, de dos cientos veinticinco centimetros
(2,25) medidos en cualquier punto de su superficie.

d) Escalera en los Garajes.

Las escaleras tendran un ancho minimo de un (1) metro para garajes de hasta seis mil
(6.000) metros cuadrados y superior a ciento treinta (130) centimetros en los de mayor
superficie.

e) Ventilacion de Garajes.

En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada, sera proyectada con suficiente
amplitud para impedir la acumulacion de humos O gases Nocivos en Proporciones superiores a
las admitidas por la normativa vigente.

f) Cubiertas de Garaje.

Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran cubiertos de modo que sea posible
adoptar sobre su superficie una capa de tierra para el ajardinamiento, con un minimo de
ochenta (80) centimetros de espesor.

g) Utilizacion de los Garajes.

Solo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos con exclusion de cualquier otra
actividad no permitida en las condiciones generales de edificacion y uso del bajo rasante.

n) Desagues.
En los garajes subterraneos se instalara una red de sumideros que dara servicio a las

distintas plantas y, previamente a su acometida a la red de saneamiento o a la general, se
dispondra de un sistema normalizado de separacion de grasas y 1odos.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 90



=1
X

NORMAS GENERALES DE LOS USOS

Articulo 4.6.27 - Condiciones particulares de los garajes Tipo |I.
I. Emplazamiento.

a) Los garajes del tipo Il podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes
situaciones:

- Enlas plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

- En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

- En edificios exclusivos.

Para edificar estas construcciones deben qguedar recogidas previamente en Planes
Especiales redactados en desarrollo del PGOU , esten 0 No previstos en las mismas, salvo gue se
trate de reutilizacion de edificios existentes en el casco historico. Estos planes no podran superar

la edificabilidad resultante de aplicar las ordenanzas de zona o densidades establecidas.

En el casco historico para poder construir un garaje de este tipo en altura, ademas de las
condiciones gue se senalan en la presente normativa debe cumplir as siguientes:

Los accesos deben ir a una calle tal que la anchura minima entre fachadas sea de 7
metros.

Los accesos estaran a mas de 8 metros de la esquina.

D) La aprobacion del emplazamiento de este tipo de garajes en el planeamiento guedara
condicionada por:

- Necesidad o demanda de aparcamiento en la zona en que se ubique.

- Influencia sobre el trafico de la zona.

- Impacto sobre los otros usos de la parcela y la zona colindante.

- Incidencia sobre las infraestructuras y redes de servicio.

- Capacidad de solventar los problemas de seguridad y evacuacion.

2. Condiciones de edificacion.

Los accesos de vehiculos seran bidireccionales o unidireccionales exclusivo. El numero de

accesos de vehiculos y su disposicion estara en funcion del tamano del garaje y de las
caracteristicas de la red viaria.
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Las rampas de comunicacion entre plantas, a excepcion de los accesos propios del
aparcamiento, No podran ser bidireccionales, salvo si su trazado en planta es rectilineo.

Las rampas no tendran una pendiente superior al dieciséis por ciento (16%) en tramos
rectos, ni a doce por ciento (12%) en tramos curvos, medida a o largo del eje del carril interior
en caso de ser curvo y bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior a seis (6) metros. La
seccion de las rampas sera como minimo de tres (3) metros por cada sentido de circulacion. La
de acceso desde el exterior, si es bidireccional y curva, tendra una seccion minima de seiscientos
setenta y cinco (675) centimetros. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o

seccion, de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via publica, ateniendose a la normativa de trazado existente.

SUBSECCION 22. Aparcamiento.

Articulo 4.6.28 - Definicion.

A efectos de la aplicacion de estas NU se entiende por aparcamientos los espacios bajo
rasante de las zonas verdes, los espacios libres y viario destinados a la guarda y custodia de
vehiculos al servicio del conjunto de la poblacion.

Articulo 4.6.29.- Condiciones particulares de los aparcamientos.
Los aparcamientos estaran emplazados en cualquiera de estos tipos:
a) Bajo la rasante de los espacios libres.

D) Bajo la rasante de Ia red viaria.

C) En contacto con la red viaria y areas de proteccion de viario. A nivel o semienterrados.

Articulo 4.6.30.- Condiciones particulares para la construccion de los aparcamientos.

Excepto en los casos en que queden previstos por planes de Ordenacion, previa a la
CONStruccion sera preciso la redaccion y aprobacion de un proyecto de urbanizacion en el gue
se resuelven las siguientes cuestiones:

a) Incidencia sobre el trafico de la zona.

D) Afecciones sobre las infraestructuras y redes de servicio.

C) Tratamiento del espacio publico.
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d) Sistema de gestion.

e) Sistema de ejecucion.

CAPITULO 7°. Uso Dotacional.

Articulo 4.7.1 - Definicion y Usos pormenorizados.

I. Es uso dotacional el que sirva para proveer a los ciudadanos del equipamiento que
haga posible su educacion, su enriguecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad tanto de caracter administrativo como
de abastecimiento o infraestructurales.

2. Comprende |os siguiente usos pormenorizados:

a) Educativo, gue abarca la educacion de las personas mediante la ensenanza dentro de
cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensenanzas no regladas de cualquier de cualguier
tipo y la investigacion.

b) Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de 1a
cultura fisica.

) Servicios de Interés Publico y Social | S.I.PS.), que comprende, a su vez, los siguientes
USOs:

a) Sanitario, Consiste en la prestacion de asistencia medica y servicios quirdrgicos, en
regimen ambulatorio 0 con hospitalizacion, asi como los que se presten en despachos
profesionales.

D) Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no
especificamente sanitaria o a las personas, mediante 10s servicios sociales.

c) Cultural y Educativo, consistente en la conservacion, recreacion y transmision de
conocimientos y la estética, investigacion etc. tales como bibliotecas, museos, salas de
exposicion, jardines botanicos, centros de formacion, academias, etc.

d) Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestion de los
asuntos de la administracion publica en todos sus niveles y se atiende a los ciudadanos.
Asi como oficinas y despachos donde se presten servicios profesionales.

e) Mercados de abastos y centros de comercio, consistente en el aprovisionamiento vy
consumo de productos para el abastecimiento de la poblacion, asi como Comercio en su
categoria de Local Comercial.
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f)Servicios urbanos, que integran 10s servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes
(bomberos, policia y similares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de
limpieza y similares) y en general, de satisfaccion a las necesidades causadas por la

convivencia en el medio urbano de caracter publico.

g) Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de
los miembros de sus comunidades.

Articulo 4.7.2 - Aplicacion.

I. Las condiciones que se senalan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas
gue el planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos se representan en la
documentacion grafica del PGOU.

2. Seran tambien de aplicacion en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de
dotacion, se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos por la normativa de aplicacion en
la zona en que se encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicion y forma de los
edificios solo seran de aplicacion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las de
reforma.

Articulo 4.7.3.- Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en 1a
Documentacion Grafica se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales
previstos, con limitacion en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda
familiar de quien custodie la instalacion o para residencia comunitaria de los agentes del servicio.
Articulo 4.7.4 - Sustitucion de Usos Dotacionales.

Los usos dotacionales podran sustituirse cumpliendo las siguientes condiciones:

I. Se requerira informe tecnico por el que quede cabalmente justificada Ia
innecesariedad de la dotacion o la inadecuacion de su emplazamiento.

2. S6lo podréa sustituirse un uso dotacional por otro también dotacional. Tambien podra
trasladarse su localizacion a otro emplazamiento.

3. La eliminacion de un uso dotacional requerira informe favorable de la Admon.
Competente sobre su innecesariedad.
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Articulo 4.7.5.- Calificacion de Servicios de Interés Publico y Social.

En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS) podra
implantarse cualquier uso de los comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el PGOU
especificaran un uso determinado.

Articulo 4.7.6.- Edificaciones Especiales.

Las caracteristicas de la edificacion dotacional seran las determinadas por la Normativa
especifica de aplicacion de estas NU vy las condiciones particulares de la zona en que se localice
O colindante.

Silas caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedente la
edificacion siguiendo las condiciones particulares de la zona en que se localice o colindante,
podra relevarse de su cumplimiento, mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle y 1a
Justificacion de su correcta adaptacion en el entorno.

Articulo 4.7.7 - Plazas de Aparcamiento, y Superficie de Carga y Descarga.

Los usos dotacionales dispondran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento por

cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util.

SECCION 12, Condiciones particulares de los Usos Pormenorizados.

Articulo 4.7.8.- Equipamiento Educativo.

Los edificios dotacionales destinados a la ensenanza preescolar o basica no superaran 1a
altura de tres (3] plantas, salvo que, para poder disponer de un espacio libre minimo, se debiera
dejar la planta baja libre, en cuyo caso, esta no contara a efectos de la medicion de altura.

Articulo 4.7.9.- Equipamiento Deportivo.
El suelo ocupado por instalaciones cubiertas no superara el ochenta por ciento (80%) de

la parcela. El resto de la parcela debera destinarse a arbolado y ajardinamiento. Las instalaciones
cubliertas complementarias cumpliran las condiciones expresadas en el epigrafe anterior.
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Articulo 4.7.10- Servicios de Interes Publico y Social.

I. Administrativo publico. Los servicios de la Administracion en que se desarrollen
actividades incluidas en la definicion del uso pormenorizado oficinas, cumpliran las condiciones
gue estas NU establezcan para dicho uso.

Z. Mercados y centros de comercio basico. Los mercados cumpliran, ademas de las

condiciones gue por su caracter tuviese establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al
comercio contenidas en estas NU.

CAPITULO 8°. Uso Espacios Libres.

Articulo 4.8.1 -Definicion y Usos Pormenorizados.

I. El'uso de espacios libres comprende la reserva de terrenos destinados al esparcimiento,
reposo, recreo y salubridad de la poblacion. En razon de su destino, se caracterizan por ser
espacios naturales abiertos con escasa edificacion vinculada a la naturaleza del uso.

2. Comprende los siguientes usos pormenaorizados:

A Jardines (calificado como V2): son aquellos espacios libres enclavados en areas de
usos globales residencial, industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la

poblacion y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario

urbano.

B) Parques Urbanos (calificado como V1) son los espacios destinados al reposo y ocio de
la poblacion y a la cualificacion ambiental y salubridad de las areas urbanas, en apoyo al
modelo en determinados suelos, tanto, de areas centrales como de extension o se trate
de espacios libres cuyo destino especifico como tales se complementa con actividades
culturales.

Articulo 4.8.2-Condiciones Particulares de los jardines (V2).

I. Los jardines, gue se identifican en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones
y Rasantes como V2, se adecuaran basicamente para estancia de las personas y su
acondicionamiento atendera prioritariamente a razones esteticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado y los cultivos de flores. Admitiran usos publicos recreativos y sociales
subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas 0 descubiertas hasta una ocupacion
maxima del 10% de la superficie de la zona.

2. Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:
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A Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

B) Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario y area de juegos no
estandarizados, areas de arena y lamina de agua.

C) Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre tales como la petanca, 1os
polos, etc.

D) Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimiento
dimensionales reglamentarios, asi como las instalaciones para su practica.

E) Areas de plantacion y ajardinamiento.

F) Instalaciones de estancia, lugares acondicionados para el reposo y recreo pasivo.

G) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la  proteccion
de ruidos y la retencion de particulas contaminantes.

3. Las areas gjardinadas integradas en las instalaciones para la infraestructura estaran a lo
senalado en estas NU.

4. En las Areas Libres procedentes de los planes parciales de urbanizaciones de iniciativa
privada, y sin menoscabo de su régimen de dominio y uso publico, el Ayuntamiento podra
otorgar concesiones, segun lo establecido en la Legislacion de Regimen Local, para utilizacion
preferente. la concesion se otorgara a todas las comunidades o interesados gue lo soliciten
aunqgue no formen parte del area ordenada por el Plan Parcial.

5. La totalidad de los pies de olivos existentes en el area calificada como jardines se
conservara en su totalidad. Si por necesidad de la urbanizacion resultase inevitable la afectacion
de ejemplares se procedera a su transplante, preferentemente en el propio jardin.

Articulo 4.8.3.-Condiciones de los Parques Urbanos (V1).

I. Los parques urbanos, que se identifican en el Plano de Calificacion, Usos y Sistemas,
como V1, mantendran una primacia de la zona forestada sobre la acondicionada mediante
urbanizacion.

2. Podran formarse por la combinacion de cualguiera de los componentes y elementos
de ajardinamiento, sin perder el caracter con gue se los define en el apartado 1. Las especies
arboreas y arbustivas a utilizar seran siempre autoctonas y correspondientes a la serie climatica
de Espartinas.

3. Dada la significacion del olivar en el TM. de Espartinas y en el Aljarafe la totalidad de
los pies de olivo existentes en |os suelos calificados como Pargues Urbanos deberan conservarse.
Si por necesidad de la urbanizacion resultase inevitable la afectacion de ejemplares se procedera
a su transplante, preferentemente en el propio Parque o en otra Area Libre.
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4. Podra disponerse edificacion solo para usos de ocio y cultura con una ocupacion
maxima del cinco por ciento (5%), de su superficie y sin rebasar la altura media del arbol de
porte tipo de las especies proximas. Las areas de ocio estaran arboladas y ajardinadas al menos
en un cncuenta por ciento (50%) de su superficie, manteniéndose en todo caso el caracter
abierto del espacio e integrado en el area vegetal con los elementos de urbanizacion vy
arguitectura que se dispongan, evitando la intrusion de elementos constructivos o de
urbanizacion de impacto apreciable.

5. EI Parque de EI Loreto, entorno al Monasterio, conservara integramente el olivar
existente, al objeto de mantener la unidad paisajistica. ElI olivar permitira el uso religioso
tradicional (procesional, peregrinacion) compatibilizandolo con el de esparcimiento y recreo.

6. Para el Parque ferial para estas determinaciones tendran solo caracter orientativo,
debiendo ser su tratamiento acorde con la funcion a la gue esta destinado.

Articulo 4.8.4 -Pasillos verdes.

I. La disposicion de pargues vy jardines debera, en algunos lugares, formar zonas verdes
de transito, destinadas a comunicar localmente entre si, espacios verdes significativos.

2. Los componentes basicos son:

- Paseo de uso exclusivamente peatonal y/o de transito en bicicleta con tratamiento de
aridos (arena y empedrados).

- Zonas de defensa, bandas de proteccion ambiental con vegetacion contra sonidos y
contaminacion.

- Mobiliario, constituido por elementos urbanos emplazados en las areas de estancia gue
se dispongan en el trayecto.

3. El' pasillo verde evitara cruces a nivel con trafico o se disena con pasos preferenciales.

Articulo 4.8.5.- Acceso a los edificios desde los Espacios Libres.

Desde los espacios libres de Sistemas Generales (v1), se podra realizar el acceso a los
edificios, siempre que para ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una
anchura minima de tres (3) metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio,
y el portal mas lejJano no se encuentre a mas de cuarenta (40) metros de la calzada.
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CAPITULO 9°. Uso Transporte e Infraestructuras.

Articulo 4.9.1 - Definicion y Usos Pormenorizados.

I. El uso transporte e infraestructuras comprende los terrenos destinados a las redes vy
edificaciones al servicio del movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomocion,
y al transporte de mercancias.

2. Este uso global comprende Ios siguientes usos pormenorizados:

- Viario.
- Ferroviario, constituido por los terrenos e instalaciones que sirven para el movimiento de
los ferrocarriles como modo de transporte de personas y mercancias.

Articulo 4.9.2 - Aplicacion.

Las condiciones que se senalan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos que el
planeamiento destine a tal fin y que se represente en la documentacion grafica del PGOU en el
Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes. También seran de aplicacion en
los terrenos que aun sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos por
permitirlo las presentes NU.

SECCION 12. Condiciones Particulares de la Red Viaria.

Articulo 4.9.3.- Sendas Publicas para los Peatones.

I. Son sendas publicas para peatones las calles peatonales, la seccion de las calles
constituidas por las aceras, separadas de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y
otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes de carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estaran concebidas para el movimiento exclusivo de personas en
areas comerciales o estanciales admitiendose con caracter excepcional el paso de vehiculos
autorizados para un fin concreto. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes a esta
funcion.

3. Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajustaran a lo que se establece en
estas NU.
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Articulo 4.9.4 - Jerarquizacion de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia a la jerarquia del
viario, se han considerado los siguientes rangos, gue se representan en el Plano de Jerarquia del
Viario.

I. Autovias: vias de trafico intenso de circunvalacion, con separacion de calzadas para
cada sentido de circulacion, con volimenes importantes de trafico de paso y altos niveles de
servicio.

2. Carreteras: vias gue no reuniendo las caracteristicas geometricas y de trafico de las
anteriores, aseguran la comunicacion vehicular de la ciudad con el territorio circundante.

3. Aparcamientos Generales (Aparcamiento “El Loreto”).

Las autovias, las carreteras y los Aparcamientos Generales se contemplan como viario
interurbano de Sistema General.

a) Viario urbano principal: vias que sirven para desplazamientos urbanos continuos que
permiten la continuidad en sus flujos. Son viarios de sistemas locales y localizacion obligada para
el Planeamiento de Desarrollo, grafiandose en la documentacion grafica.

b) Otras vias o viario urbano secundario y viario local basico, cuya funcion es canalizar 1os
traficos capilares de acceso a las actividades.

Articulo 4.9.5-Caracteristicas Generales del Viario.

I. Las autovias se proyectaran para velocidades especificas de ochenta (80) kilometros
por hora. Dispondran de doble calzada.

2. El resto del viario se proyectara con las caracteristicas que se deriven de las
intensidades de circulacion previstas y del medio que atraviesen.

3. Los margenes de las vias, cuando discurran por suelo no urbanizable, estaran
sometidos a las limitaciones y servidumbre gue determina la LCR. Cuando discurran por suelos
urbanizables y urbanos, estaran sometidos a las condiciones que el PGOU establece.

4. Las condiciones de diseno de los diversos elementos del sistema viario se ajustaran a lo
dispuesto en el Titulo VI de estas NU.

5. Los aparcamientos de “El Loreto”, contiguos al Monasterio, y de Sistemas General, se
gjecutaran respetando integramente el olivar existente, situando el viario entre lineas de olivar y
los aparcamientos entre los olivos, segun su disposicion geometrica modular. Se respetara
absolutamente la unidad e integridad paisajistica.
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Articulo 4.9.6.-Condiciones Especificas de las Calles Particulares.

I. Se definen como tales las de propiedad privada que figuren con este caracter en los
Planes y Estudios de Detalle. Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejercera la
oportuna inspeccion vy vigilancia.

2. Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de 10s
respectivos proyectos, y su ejecucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas
por el Ayuntamiento para las Vias publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que
senala la legislacion urbanistica, ademas de los de jardineria y redes de riego. Los proyectos se
ajustaran a la normativa municipal sobre la materia.

3. Las autoridades municipales estaran facultadas para exigir la utilizacion publica de la
calle o calles particulares, regulando el uso de las mismas conforme a las necesidades de la
ciudad, pudiendo los propietarios proponer su entrega y conservacion al Ayuntamiento, previa
la cesion gratuita a este, libre de cargas y gravamenes de dichas calles, las cuales deberan estar
dotadas de la totalidad de los servicios senalados en el numero anterior y en perfectas
condiciones de urbanizacion.

4. Si con posterioridad a la apertura de una calle particular se modificare el plan de
ordenacion del sector en el que se encuentren incluidas, se mantendra su calificacion
urbanistica de terreno vial a todos los efectos, incorporandose estas al patrimonio municipal, de
acuerdo con el sistema de actuacion previsto en dicha ordenacion.

5. En ningun caso podran admitirse aperturas de calles particulares gue den lugar a
aumento de volumen, alturas o densidad de edificacion, distintas a las fijadas en el Plan de
Ordenacion.

6. Respecto a la tramitacion de licencias de alineacion y de edificacion, se estara a lo
previsto en las presentes NU.

Articulo 4.9.7 - Calles Compartidas.

I. Son «calles de circulacion compartida aquellas que pueden ser utilizadas
indistintamente por peatones y automoviles. Tienen, consecuentemente su mayor acomodo en
las vias locales, tanto en las areas residenciales, como los sectores historicos donde no se puedan
conseqguir las dimensiones minimas de acerado que disponen estas NU, o es conveniente
mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestion del trafico asegurara que ninguna calle compartida tenga una intensidad
de paso vehicular incompatible con el uso de la zona.

3. Las calles compartidas en su diseno trazado se ajustara a lo establecido en estas NU.
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Articulo 4.9.8.- Vias para Bicicletas.

1. Son vias para bicicletas aquellas especificamente preparadas y senalizadas para su uso
por bicicletas, bien sea de forma exclusiva, o compartida.

2. En funcion de su mayor o menor segregacion respecto a los vehiculos motorizados vy a
los peatones, las vias para bicicletas pueden ser:

a) Carril bici: espacio de la calzada destinado exclusivamente a las bicicletas mediante la
senalizacion vertical y horizontal correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido cuando
existan elementos franqueables pero disuasorios para la invasion de dicho espacio por
vehiculos motorizados.

D) Pista bici: terreno allanado y preparado convenientemente para el paso de bicicletas y
gue esta segregado tanto del trafico motorizado como del peatonal.

C) Acera-bici: parte del acerado de una calle que se destine expresamente a las bicicletas
mediante la senalizacion vertical 'y horizontal correspondiente. La acera-bici sera
semiprotegida cuando existan elementos franqueables pero disuasorios para la invasion
de dicho espacio por los peatones.

Articulo 4.9.9 -Franjas de Reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de diseno en las nuevas vias, No
podra ejecutarse obra alguna gue pudiera dar origen a aumento del valor en su posible
expropiacion. Una vez determinado el trazado definitivo, se utilizara el suelo de la franja de
reserva para el destino gue el instrumento de desarrollo senalase.

SECCION 22. Condiciones Particulares del Uso Ferroviario.

Articulo 4.9.10.- Definicion.

La red ferroviaria esta compuesta por los terrenos e infraestructuras de superficie o
subterraneas que sirvan para el movimiento de los ferrocarriles como modo de transporte de
personas y mercancias, y facilitar asi, las relaciones del municipio con el exterior y las
fundamentales en su interior.
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Articulo 4.9.11.- Condiciones de Desarrollo.

Previamente a la actuacion sobre cualquier terreno calificado por el PGOU de uso
ferroviario, debera ser aprobado un Plan Especial, salvo actuaciones puntuales, necesarias y
urgentes, gue sean interiores y no afecten al entorno de las zonas calificadas, o estén de
acuerdo con los proyectos y planes existentes para eéstas. Estas excepciones se desarrollaran
mediante proyecto de urbanizacion o edificacion.

Articulo 4.9.12.- Condiciones Generales de Disefo.

I. Las aperturas y modificaciones de tendido, la construccion de pasos a nivel, 1a
construccion de instalaciones anexas, el establecimiento de servidumbre y, en general, cuantas
acciones urbanisticas se egjecutaren en los terrenos comprendidos en el sistema ferroviario, se
regiran por la normativa especifica sobre la materia y por las que establezcan este Plan General y
los instrumentos de su desarrollo.

2. De acuerdo con la normativa establecida por el Ministerio; no se creara ningun paso a
nivel, es decir, el cruce de la red viaria 0 peatonal prevista en los planes con la via ferrea se
realizara a diferente nivel.

Articulo 4.9.13.- Servidumbre de las Ordenaciones Colindantes.

I. Las determinaciones de la ordenacion de los terrenos y de las edificaciones afectadas
por las servidumbres ferroviarias deberan respetar las limitaciones impuestas por la normativa
ferroviaria.

2. La zona de policia de ferrocarriles podra destinarse a cualquier uso agricola, siempre
gue no impida o limite el uso ferroviario.

3. Los promotores de actuaciones colindantes con el sistema general ferroviario deberan
vallar las lindes con éste o establecer medidas de proteccion suficientes para garantizar 1a
seguridad de las personas y bienes. El diseno del espacio colindante facilitara el adecuado
mantenimiento del mismo en buenas condiciones de calidad ambiental.

Articulo 4.9.14.- Condiciones de las Zonas de Viales.
No se podran edificar en la zona de viales otras instalaciones que las directamente

vinculadas a garantizar el movimiento de los ferrocarriles, tales como casetas de proteccion,
senalizacion, etc.
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CAPITULO 10°. Uso Infraestructuras v Servicios Urbanos Basicos.

Articulo 4.10.1- Definicion y Usos Pormenorizados.
A El'uso Infraestructuras vy Servicios Urbanos Basicos comprende:

I. La Dotacion de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como
suministro de agua y saneamiento, redes de energia, telefonia, residuos, etc,

2. gasolineras, gue proporcionan servicio al transporte en vehiculo.

3. cementerio, mediante el que proporcionan enterramiento a los restos humanaos.

B) Este Uso Global comprende los siguientes usos pormenorizados:

1. Servicios Urbanos Basicos, integrado por los terrenos destinados y afectos a la provision
de servicios vinculados a dichas infraestructuras, suministro de aguas, saneamiento, energia
electrica, gas, telecomunicaciones, eliminacion de residuos, etc.

2. Gasolinera

3. Cementerio.

SECCION 1a. Condiciones Particulares del Uso de Infraestructuras Urbanas Basicas.
Articulo 4.10.2.- Desarrollo.

I. Tanto el planeamiento que desarrolle el PGOU , como cualquier proyecto que se
redacte para su ejecucion y que afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan ser
elaborados con la maxima coordinacion entre la entidad redactora y las instituciones gestoras o
companias concesionarias. La colaboracion debera instrumentarse desde las primeras fases de
elaboracion y se producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su
documentacion debera figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la ejecucion
coordinada entre las entidades implicadas.

2. Bl Ayuntamiento de Espartinas, a traves de Planes Especiales de Infraestructura,
establecera para cada clase de infraestructura las disposiciones especificas que regulen sus
condiciones.
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Articulo 4.10.3- Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Cuando para la gjecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del
dominio, se podra establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de
alguna servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo, con las condiciones
establecidas en la legislacion urbanistica aplicable. A estos efectos, las determinaciones del
PGOU sobre instalaciones de infraestructuras llevan implicita la declaracion de utilidad publica
de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Articulo 4.10.4- Condiciones Especificas de las Infraestructuras para el Abastecimiento de
Energia Electrica.

I. Estas condiciones se aplicaran a los tendidos de lineas y a sus estructuras de soporte y
a las instalaciones en las que se lleva a cabo el cambio de tension de la energia transportada.

2. Toda instalacion de nueva planta de caracter definitivo, tanto de transporte de alta
tension como de transformacion, debera implantarse en los lugares que se senalen por el
planeamiento, dando origen a sus correspondientes servidumbres.

3. En el suelo urbanizable no se podra levantar instalaciones aéreas de alta tension fuera
de las senaladas por el planeamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados o
contuvieran elementos de las instalaciones de energia electrica senaladas por el PGOU , se
veran sometidos a las servidumbres gue se senalan y asi deberan recogerse en los desarrollos
del mismo.

SECCION 2e. Condiciones Particulares del uso gasolinera.

Articulo 4.10.5.- Gasolinera.

I. En los suelos Urbano y Urbanizable se permitira la instalacion de gasolineras en las
zonas expresamente senaladas en los planos de ordenacion del PGOU o en las areas calificadas
como de uso industrial.

2. En el Suelo No Urbanizable podran autorizarse siempre y cuando se justifigue en
relacion a una via de trafico interurbano.

3. Entodo caso deberan cumplimentar toda la Normativa sectorial de aplicacion.
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NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

TITULOV.  NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 1°. Aplicacion, tipos de obras de edificacion v condiciones de la edificacion.

Articulo 5.1.1.- Definicion y Aplicacion.

I. Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion en sus propias caracteristicas y
en su relacion con el entorno.

2. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a la edificacion en el suelo
urbano y en el urbanizable y tambien se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que
desarrolle el PGOU.

Articulo 5.1.2.- Tipos de obras de edificacion.

I. Las obras de edificacion reguladas por las presentes NU se establecen los siguientes
tipo:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: son aguellas obras que tienen por finalidad
mantener las condiciones y caracteristicas iniciales de los edificios, incluso consolidando
Sus estructuras portantes o acondicionandolos para mejorar las condiciones de
habitabilidad.

b) Obras de nueva edificacion: son aquellas gue suponen una nueva construccion de
toda o parte de una parcela. Tambien se incluiran en esta clasificacion las obras de
ampliacion.

c) Obras de demolicion: son aquellas dirigidas a la demolicion total o parcial de lo
edificado.

d) Obras de restauracion y rehabilitacion. Son aquellas que tienen por objetivo la
restitucion de valores historicos y arquitectonicos 0 que se encaminan a restablecer en su
estado inicial y uso un edificio.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion podran limitar los
distintos tipos de obras gue se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 5.1.3.- Condiciones de la edificacion.

I. La edificacion cumplira las condiciones que se establecen en los Capitulos siguientes,
en los términos gue resulten de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento de
desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso gue le sean de aplicacion.
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2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se
relacionan:

a) Condiciones de parcela.

D) Condiciones de posicion del edificio en la parcela.

C) Condiciones de ocupacion de la parcela por el edificio.
d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

e) Condiciones de volumen y forma de los edificios.

f) Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

g Condiciones de las dotaciones vy servicios de los edificios.
N) Condiciones de seguridad de los edificios.

1) Condiciones ambientales.

) Condiciones de estetica.

3. En el suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ademas, las condiciones gue se
senalen en el Plan Parcial correspondiente.

CAPITULO 2°. Condiciones de la parcela.

Articulo 5.2.1.- Definicion y Aplicacion.

Condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una parcela para poder ser
edificada. Estas exigencias vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se destine la
parcela y por las condiciones particulares de la zona en gue se situe.

Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras de nueva edificacion, sin
perjuicio de lo qgue se establezca en las condiciones particulares de zona.
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Articulo 5.2.2 - Relacion entre edificacion y parcela.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que
guedara debidamente registrada con el senalamiento de la edificabilidad u otras condiciones
urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

Articulo 5.2.3-Segregacion y agregacion de parcelas.

I. Se entiende por segregacion la operacion de dividir parcelas catastrales, y por
agregacion la operacion inversa a la anterior.

2. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las
condiciones senaladas por las presentes NU.

Articulo 5.2.4 - Delimitacion e identificacion de parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos, y en su caso,
parcelacion. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su
numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal, o en
los planos de los Proyectos de Reparcelacion, Parcelacion o Compensacion que se aprueben, y,
en su defecto, en los Planos Catastrales.

Articulo 5.2.5- Parcelacion.

Se establecen las siguientes normas generales sobre parcelacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente
coincidente con la unidad de propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes Parciales o Especiales se establece
una parcela minima o unas dimensiones minimas en algunos de sus lados, sera obligatorio
cumplir tales minimos para poder edificar.

C) Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en la legislacion
urbanistica. La cualidad de indivisible debera hacerse constar obligatoriamente en 1a inscripcion
de la finca en el Registro de la Propiedad.
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Articulo 5.2.6 - Linderos.

Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

Articulo 5.2.7 - Parcela.

Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial y
comprendida dentro de la de las alineaciones exteriores.

Articulo 5.2.8.- Condiciones para la edificacion de una parcela.
Para gue una parcela pueda ser edificada debera cumplir 1as siguientes condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: haber adquirido el derecho a edificar, a traves de la
obtencion de la licencia, por ser el proyecto conforme con la presente ordenacion.

b) Condiciones de urbanizacion:

- Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada la calzada y aceras, y
disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de
alcantarillado 'y suministro de energia electrica, debiendo tener estos servicios

caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion gue sobre ellas se haya de construir.

- Que aun careciendo de todos 0 algunos de los anteriores requisitos se asegure la
gjecucion simultanea de la edificacion y de la urbanizacion, con los servicios minimos
precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con
arreglo a las garantias del articulo 40 del RGU, hasta que la parcela adquiera las
condiciones del parrafo 1.

¢) Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones de gestion gue
fjen los instrumentos que establezcan el PGOU o las figuras de planeamiento que las
desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucion en la que
pueda estar incluida para la distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

d) Condiciones dimensionales: satisfacer las condiciones dimensionales fijadas por el
PGOU o los instrumentos que las desarrollen en relacion a todos sus parametros y a las
condiciones de uso y zona.
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CAPITULO 3°. Condiciones de posicién del edificio en la parcela.

Articulo 5.3.1.- Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva
edificacion.
Articulo 5.3.2.- Alineacion Exterior.

I. La alineacion exterior es la determinacion gréafica, contenida en los Planos de

Ordenacion del PGOU o de los instrumentos de planeamiento que las desarrollen, que separa
los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacion debera coincidir con la alineacion exterior cuando asi lo
establezcan las condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas
autoricen.

Articulo 5.3.3.- Separacion a Linderos.

Estas separaciones son distancias minimas a las que puede situarse la edificacion y sus
cuerpos salientes.

Articulo 5.3.4.- Retranqueos.

Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion
exterior y la linea de edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o
como valor minimo.

Articulo 5.3.5- Area de Movimiento de la Edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie dentro de la cual puede situarse la
edificacion como resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la
determinacion de la posicion del edificio en la parcela.

Articulo 5.3.6. Edificios colindantes.
Son construcciones aledanas que se entenderan separadas si las Normas preven un

ancho de banda sin edificar entre las mismas, esten 0 Nno dispuestos o formando parte de la
misma parcela.
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Articulo 5.3.7 - Posicion de la edificacion respecto a la alineacion.
I. Respecto a las alineaciones, al edificacion podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la
alineacion.

D) Fuera de linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la
alineacion.

C) Remetida o retrangueada: cuando la linea de edificacion o el cerramiento es interior a

la alineacion.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas NU
0 Planeamiento de Desarrollo, ninguna parte ni elemento de la edificacion, sobre el terreno o
subterranea, podra quedar fuera de linea respecto a la alineacion exterior.

Articulo 5.3.8.- Rasantes.

Rasante es la linea gue senhala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias
publicas tomado, salvo indicacion contraria, en el gje de la via. En los viales ya ejecutados y en
ausencia de otra definicion de la rasante se considerara como tal el perfil existente.

Articulo 5.3.9- Definicion de las alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes del suelo urbano seran las grafiadas en el Plano de
Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes a escala 1/2.000.El desarrollo de las mismas
se efectuara por aplicacion de las determinaciones correspondientes a la Normativa del PGOU.
Articulo 5.3.10.- Cuerpos volados.

La alineacion exterior de parcela correspondera en todo caso a la linea de fachada de
Planta Baja (como maximo), excluyendo los cuerpos volados y salientes de planta superior.

Articulo 5.3.11 .- Linea de edificacion de fachadas irregulares.

Se considerara como linea de edificacion a la envolvente de las aristas que componen 10s
planos de la fachada en Planta Baja de una edificacion.
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CAPITULO 4°._Condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacion,

Articulo 5.4.1.- Aplicacion.

I. Las condiciones que se senalan para determinar la ocupacion de la parcela por 1a
edificacion son de aplicacion para las obras de nueva edificacion y para las obras que supongan
nuevas ocupaciones de suelo, y son establecidas para cada parcela segun la normativa propia
del uso a que se destine y de la zona en que este situada.

2. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia gue se senalan en los
articulos siguientes.

Articulo 5.4.2-Ocupacion o superficie ocupada.

I. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de los
planos de fachada sobre una plano horizontal.

2. En las zonas en que se admitan patios de parcela, la superficie de los mismos se
descontara de la superficie ocupada.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computara como superficie
ocupada por la edificacion.

Articulo 5.4.3.- Ocupacion Bajo Rasante.

La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones
particulares de zona.

Articulo 5.4.4 - Construcciones Auxiliares.

Salvo gue o prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificaciones 0 cCuerpos
de edificacion auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino a porteria, garaje
particular, locales para guarda o deposito de material de jardineria, piscinas o analogos,
vestuarios, lavaderos, despensas, invernaderos, garitas de guarda, trasteros, pergolas cubiertas,
barbacoas, casetas de jardin, etc. bajo las siguientes condiciones:

I. La superficie construida y ocupacion, seréd como maximo del 5% de la superficie de la
parcela, con un limite de 20 m2. Dicha superficie no computara a efectos del cumplimiento de la
edificabilidad u ocupacion maxima de la parcela establecidas por las Ordenanzas Urbanisticas.
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2. No tendran que cumplir todos los retrangueos marcados por las Ordenanzas de Zona,
pudiendose adosar a los linderos laterales y traseros, debiendo siempre separarse de los de vial,
la distancia minima establecida en las Ordenanzas Urbanisticas que le sean de aplicacion a la
parcela. La construccion auxiliar debera separarse un minimo de tres (3) metros de la edificacion
principal.

3. La longitud maxima a lo largo de la cual la edificacion se podra adosar a los linderos
laterales o traseros, sera del 30% de la longitud de los mismos.

4. Seran en todo caso de una planta, estableciendose su altura maxima en 2 /5 m.
medidos desde la rasante interior de la parcela hasta el punto exterior mas alto de la cubierta.

5. Deberan adecuarse a la estética del entorno en gue se implanten, prohibiéndose las
cubiertas de chapa o fibrocemento.

6. Las cubiertas de estas edificaciones auxiliares No seran visitables.

CAPITULO 5°. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Articulo 5.5.1.- Definicion y Aplicacion.

I. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las gue acotan la dimension
de las edificaciones que pueden levantarse en una parcela, y concretan el contenido del
derecho de propiedad.

2. Las condiciones que se senalen para determinar la edificabilidad y aprovechamiento,
son de aplicacion para todas las obras de nueva edificacion y para las gue se gjecuten en 1os
edificios que supongan capacidad para alterar la cantidad total edificada. Son establecidas para
cada parcela segun la normativa de aplicacion para cada uso a que se destine y el lugar en que
se encuentre la parcela.

3. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia que se senalan en los
articulos siguientes.

a) Superficie Edificada por Planta.
D) Superficie Edificada Total.

Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.
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Articulo 5.5.2.- Superficie util.

Superficie utll es la superficie comprendida en el interior de sus paramentos verticales,
qgue es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie util de una planta o del
edificio, la suma de las superficies Utiles de los locales gue 1o integran. La medicion de la
superficie Util se hara siempre a cara interior de paramentos terminados.

Articulo 5.5.3.- Coeficiente de edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la parcela
neta, es decir con exclusion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la
edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la fraccion que exprese la
relacion de metros cuadrados de superficie edificada total (m?t) por metros cuadrado de la
superficie neta de parcela (m?s).

Articulo 5.5.4.- Computo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie
edificada a efectos del aprovechamiento real se sequiran 10s siguientes criterios:

I. No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante
destinada a garaje o instalaciones generales del edificio, los pasajes de acceso a espacios libres
publicos, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque esten cerrados en todo
su perimetro, los elementos ornamentales en cubierta, v la superficie bajo la cubierta si carece de
posibilidades de uso, o esta destinada a depositos u otras instalaciones generales del edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores, castilletes y
otros analogos, asi como todos los cuerpos volados (100% si son cerrados, 50% si son abiertos) y
las edificaciones auxiliares.

CAPITULO 6°. Condiciones de volumen vy forma de los edificios.

Articulo 5.6.1.- Solido Capaz.

Solido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento,
dentro del cual debe contenerse la edificacion sobre rasante

Articulo 5.6.2 - Altura del Edificio.

I. Altura de un edificio es la dimension vertical del solido capaz.
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2. La altura puede expresarse en unidades metricas 0 en numero de plantas.

3. La altura medida en unidades metricas es la distancia desde la cota inferior de
referencia hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta.

4. En numero de plantas se expresara referido por encima de la cota de la rasante,
iNnCluida la planta baja.

Articulo 5.6.3.- Altura Maxima.

I. Altura maxima es la sehalada por las condiciones particulares de zona como valor
limite de la altura de la edificacion.

2. A cada altura en unidades meétricas corresponde un numero maximo de plantas. Estas
dos constantes, altura en unidades metricas y numero de plantas, deberan cumplirse
conjuntamente.

3. Enlos casos en que se senalare como condicion de altura solamente la maxima ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la
edificacion hasta la altura maxima en los casos en que se entienda que, de lo contrario, se estaria
agrediendo la imagen urbana.

Articulo 5.6.4.- Construcciones e Instalaciones por encima de la Altura Reguladora Maxima.

Por encima de la altura Maxima solo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a cuarenta (40) grados sexagesimales y
Cuyos arranques se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables,
salvo que expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

D) Los petos de barandilla de fachadas.
C) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta plana.

d) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otras
instalaciones, gue No podran sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre Ia
altura de cornisa. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion vy
acondicionamiento de aire y demas elementos tecnicos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion del MOPU, y en
su defecto el buen hacer constructivo.
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e) Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

f) Pérgolas, Belvederes, etc.

Articulo 5.6.5-- Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.
I. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la
determinacion de la cota de referencia o punto de origen para la medicion de altura sera
diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

A Edificios con frente a una sola via:

a) Si'la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles
entre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual 0 menor que ciento
cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara en el punto de fachada
coincidente con la rasante de calle de cota media entre Ias extremas.

D) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150)

centimetros, se dividira la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable 1a

regla anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo
sea igual o inferior a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno de estos
la regla anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en

cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira considerando
unicamente a estos efectos cada tramo como fachada independiente.

B) Edificios con frente a dos 0 mas vias publicas o plazas:

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las
disposiciones del nimero 1.1 anterior, pero resolviendose el conjunto de las fachadas a
todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

D) Si'las alturas reguladoras fueran diferentes se medira la altura correspondiente a cada
calle tomando como linea de separacion de alturas la bisectriz del angulo gue formen las
calles. Por motivos de composicion estetica se permitira volver |a altura mayor sobre 1a
menor una distancia no superior al fondo edificable o alineacion interior establecida y
cuando no estuviesen establecidos estos parametros una dimension maxima de doce
(12) metros. El parametro originado por la diferencia de altura recibira tratamiento de
fachada.
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C) Para la determinacion de las alturas de los edificios que den frente a plazas, se tomara
como altura reguladora la que proceda de la calle mas ancha de las que formen la plaza
o afluyan a ésta.

Cuando parte de la fachada de un edificio deé frente a una plaza y el resto a uno de los
viales se seqguiran las mismas reglas que en el supuesto del apartado 1.B.b) de este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de
referencia para la medicion de alturas se atendra a las siguientes reglas:

A La cota de referencia es la de planta baja gue podra establecerse con una variacion

absoluta superior o inferior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la cota

natural del terreno. En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta

baja habra de fraccionarse en el numero conveniente de partes para cumplir con 1a

condicion antedicha, no pudiendose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna
seccion longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las respectivas cotas
de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

B) La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de Ia
cota de la planta que tenga la consideracion de planta baja.

C) En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la
pendiente del terreno, los volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura
maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no
debera ser superior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 5.6.6-Planta.

Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

Articulo 5.6.7 -Altura Libre y Cota de Planta Piso.

I. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos
plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta vy la cara inferior del forjado del techo en la planta o, si lo hubiere, del
falso techo.
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3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida ente la cota de referencia de la
planta baja y la cara superior del forjado de la planta a la gue se refiere la medicion.

Articulo 5.6.8- Planta Sétano.

I. Se define como Planta Sotano la situada por debajo de la Planta Baja, tenga o no
huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, la Planta Sotano es aguella enterrada o semienterrada
siempre que su techo este a menos de uno con cincuenta (1,50) metros sobre el nivel definitivo
del suelo exterior. La parte de planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de uno con
cincuenta (1,50) metros por encima de este nivel, tendra en toda esa parte la consideracion de
Planta Baja.

3. La superficie del sotano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida por cada
Ordenanza especifica de zona, debiendo cumplirse simultdneamente las condiciones de
separacion a linderos publicos vy privados de dicha ordenanza, salvo 1os casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

Articulo 5.6.9- Planta Piso.
I. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

2. La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos setenta (270)
centimetros. Las plantas para servicio e instalaciones de altura inferior a doscientos diez (210)
centimetros no computaran a efectos del niimero de plantas aungue si a efectos de la altura
maxima edificable medida en unidades metricas.

Articulo 5.6.10- Aticos y Plantas Bajo Cubierta.
I Atico es la Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la
normal de las restantes plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada

del edificio.

2. Solo se permitiran los aticos, gue tendran la misma altura que las plantas pisos, cuando
expresamente lo autoricen las condiciones particulares.

3. Planta bajo cubierta es la planta situada entre la cara superior del forjado de Ia ultima
planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.
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4. Las plantas bajo cubierta, igualmente solo se autorizan donde expresamente o
permitan las condiciones particulares de zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta
por ciento (50%) de su superficie una altura libre igual a doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 5.6.11 .- Planta Baja.

I. Se define como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de la rasante del terreno o
dentro de los limites de tolerancia que con respecto a ella se senalen.

Z. En ningun caso las cotas de referencia de las Plantas Bajas podra establecerse con una
variacion absoluta superior o inferior a uno con cincuenta (1,50) metros con relacion a la cota
natural del terreno.

En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada, la Planta Baja habra de
fraccionarse en el numero conveniente de partes para cumplir con la condicion antedicha, no
pudiendose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o
transversal del propio edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas
Plantas Bajas existentes.

Articulo 5.6.12.- Patios.

Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios.
Tambien sera considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones
exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion en una dimension superior a las dos
terceras partes (Z/3) de su longitud total.

Articulo 5.6.13.- Anchura de Patios.

Anchura de patio es la medida de la separacion entre los parametros de fachada
OPUESLOS.

Articulo 5.6.14.- Dimension de los Patios de Parcelas.

I. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona de las Normas
Subsidiarias las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes

epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios se ajustaran a los siguientes
parametros:
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a) La dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura
(H/3), con un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Cuando por inexistencia o escasas dimensiones del jardin, el patio constituya el
principal espacio abierto de la parcela, su superficie sera igual o mayor que nueve (9)

metros cuadrados.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran los siguientes:

a) La dimension de los patios de parcela se establece en funcion del uso de las piezas
que abren a ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en el articulo

56.18.

b) Las dimensiones minimas segun el uso del local, tanto absoluta como en relacion con

la altura sera la mayor de las siguientes:
- Patios vivideros: 6,00 metros o H.

- Patios de luces:

- Siiluminan a piezas habitables excepto a cocina: 3,30 metros o H/ 3.

Articulo 5.6.15.- Patios de Ventilacion.

I. Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de caracter analogo a los
patios de luces, pero destinados a iluminar o ventilar escaleras o dependencias gue Nno sean

dormitorios ni estancias donde se habita normalmente.

2. Los patios de ventilacion pueden ser interiores © mixtos. Las dimensiones seran 1as
necesarias para satisfacer la funcion para la que se disenan debidamente justificadas o utilizar 1os
siguientes minimos de referencia:

Altura del patio de ventilacion

(N° de Plantas)

Superficie minima (m?)

Hasta Z 5
Hasta 3 7/
Hasta 4 9
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Articulo 5.6.16.- Dimension de los Patios Abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (H/3)
como minimo de seis (6) metros. Esta dimension debera salvarse segun el sistema de medidas
mas desfavorable en cada caso y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.

Articulo 5.6.17 - Cota de Pavimentacion.

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por
encima del suelo de cualquiera de los locales a los que €l abran huecos de luces o de
ventilacion.

Articulo 5.6.18.- Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con claraboyas vy lucernarios traslucidos,
siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de
cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubricion, que permita una superficie minima
de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubiertos no
computaran a efectos de edificabilidad.

CAPITULO 7°. Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

Articulo 5.7.1 - Definicion y aplicacion.

I. Son condiciones de calidad e higiene las gue se establecen para garantizar el buen
hacer constructivo y la salubridad en la utilizacion de los locales por las personas.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificacion y
aquellos locales resultantes de obras de reforma total.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacion en la zona en gue se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Articulo 5.7.2-Condiciones de Aislamiento.
I. Las construcciones vy edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmision y

aislamiento termico contenida en la normativa vigente y en las correspondientes Normas
Basicas de Edificacion.
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2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. A este
fin las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas
puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y
aislados. Las carpinterias exteriores cumpliran las Normas Basica de la Edificacion sobre
condiciones termicas en los edificios.

Articulo 5.7.3 - Piezas Habitables.

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

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones gue se sehalan a
continuacion.

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.
D) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.

¢) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado gue cumpla las condiciones
especificas de la norma de zona que le sea de aplicacion.

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

Salvo que la actividad a desarrollar en ellos no lo requiera para lo que bastara que esten
dotados con el conveniente sistema de ventilacion mecanica.

3. Las piezas habitables deberan cumplir con las dimensiones minimas que se establecen
para las viviendas de proteccion publica, segun la Orden de 21 de julio de 2008, de la
Consegjeria de la Vivienda y Ordenacion del Territorio, sobre Normaiva Técnica de Diserio y
Caliaad aplicable a las viviendas protegidas en la Comunidad Autonoma de Andalucia, o las que
posteriormente puedan ser aprobadas.

Articulo 5.7.4 - Piezas Habitables en Planta Sotano y Semisétano.
No podran instalarse en sotanos piezas habitables, salvo que su techo esté un (1) metro

por encima de la cota de referencia o del terreno, y esten expresamente autorizados en las
normas de uso.
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Articulo 5.7.5- Ventilacion e lluminacion.

I. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una
superficie no inferior a un decimo (1/10) de la planta del local. No se dispondra ningun puesto
de trabajo estable a mas de diez (10) metros de distancia de los huecos de iluminacion vy
ventilacion, salvo especiales exigencias tecnicas de la actividad.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una
dimension de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie Util de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualqguier otra pieza donde se produzca combustion o gases,
dispondran de conductos independientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, banos, cuartos de
calefaccion, de basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra
llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada o por otros medios
mecanicos.

CAPITULO 8. Condiciones de las dotaciones v servicios de los edificios.

Articulo 5.8.1.- Definicion y Aplicacion.

I. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al
conjunto de instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen
funcionamiento de los edificios y locales conforme al destino que tienen previsto.

Z. Las condiciones que se senalan para las dotaciones y servicios de los edificios son de
aplicacion a las obras de nueva edificacion y a aqguellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reforma total. Seran asimismo, de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en las gue su provision No represente desviacion importante en los objetivos de 1as
mismas.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que esten vigentes de ambito superior al
municipal o las que el Ayuntamiento de Espartinas promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el
cumplimiento de las instrucciones contenidas en las NTE.

Articulo 5.8.2.- Dotacion de Agua Potable.

I. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable
con dimensionado suficiente para las necesidades propias del uso.
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2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

3. En aplicacion de lo dispuesto en el Real Decreto 928/79 de 16 de marzo y en virtud de
las facultades propias de estas Normas Urbanisticas, no se podran otorgar licencias para la
construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto No qguede garantizado el caudal de agua
necesario para el desarrollo de su actividad, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas
destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el citado RD 928/1979.

4. A estos efectos sera preceptivo el informe técnico de los Servicios Municipales y de
ALJARAFESA.

Articulo 5.8.3.- Dotacion de Agua Caliente.

En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios
destinados al aseo de las personas vy a la limpieza domestica.

Articulo 5.8.4 - Energia Electrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia electrica conectada a la red de
abastecimiento general o sistema de generacion propia realizada de acuerdo con €l
Reglamento Electrotecnico de Baja Tension o, en su caso, la normativa vigente en cada
momento.

Articulo 5.8.5 - Instalaciones de transformacion.

Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transformacion en un edificio, no podran
situarse por debajo del segundo sotano y, ademas de cumplir las condiciones exigidas por las
reglamentaciones especificas, debera ajustarse a las Normas de Proteccion de Medio Ambiente
que les sean aplicables. No podra ocuparse la via publica con ninguna instalacion auxiliar, salvo
cuando se instale un cuadro de mandos para el alumbrado publico y no sea facil su acceso
desde el exterior.

Articulo 5.8.6.- Cuarto de contadores y controles.
En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor se

dispondra un local con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores
individualizados v los fusibles de seguridad.
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Articulo 5.8.7 - Puesta a tierra.
I. En todo edifficio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

2. La instalacion de puesta a tierra quedara definida por la resistencia electrica gue
ofrezca la linea, considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse
en las instalaciones electricas, antenas, pararrayos y grandes masas metalicas estructurales o de
otro tipo.

Articulo 5.8.8.- Combustibles liquidos.

I. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petréleo, las instalaciones
de almacenamiento de estos combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la
reglamentacion especifica y demas normas de caracter general que sean de aplicacion.

2. La dotacion de depositos de combustibles quedara definida en cada caso, segun lo
establezca la reglamentacion correspondiente.

Articulo 5.8.9.- Combustibles Solidos.

Las calderas y guemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicaciones, vy
contaran con los filtros vy medidas correctoras suficientes para adecuar la emision de humos,
gases y otros contaminantes atmosfericos, al menos, hasta los niveles que se especifican en las
ordenanzas correspondientes.

Articulo 5.8.10-- Energias Alternativas.

Se recomienda que los edificios de nueva construccion prevean espacios y condiciones
tecnicas suficientes para la ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia
alternativa, suficientes para las necesidades domesticas y de servicio propias del edificio. Esta
prevision tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial
significacion ambiental.

Articulo 5.8.11 .- Telefonia y Telecomunicaciones.
I. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas y
de telecomunicaciones con independencia de que se realice 0 No la conexion con el servicio

telefonico.

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.
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3. Las instalaciones de telecomunicaciones, telefonia e interfonia quedaran definidas
teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de
iNntercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 5.8.12- Radio y Television.
I. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aguéllas en que se prevea
la instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o
usuario, se instalara antena colectiva de television y radiodifusion en frecuencia modulada.
2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de senales de television via
satelite, debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual
suponga para el medio y siempre donde sea menos Visible desde 10s espacios publicos.

Articulo 5.8.13.- Servicios Postales.

Todo edificio dispondra de buzones para los servicios de Correos.

Articulo 5.8.14.- Evacuacion de Aguas Pluviales.

I. El desague de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, gue por
bajantes, le 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
edificacion aislada.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate deberan
conducirse por debajo de la acera, hasta la cuneta.
Articulo 5.8.15 .- Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales guedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnologica
correspondiente y deberan cumplir las determinaciones tecnicas de ALJARAFESA.

Articulo 5.8.16.- Evacuacion de Humos.

I. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.
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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 ningun caso se alteraran las
condiciones esteticas de dichos patios. Se dara tratamiento arguitectonico adecuado a los
elementos de evacuacion de humaos, que Nno podran interceptar en su desarrollo huecos de
ventilacion e iluminacion, de los que se distanciaran una longitud equivalente al saliente maximo
de la conduccion con el minimo de cincuenta (50) centimetros, y sin gue en su proyecto en
planta superen el cinco por ciento (5%) de la del patio.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacion de calor se transmita a la propiedad contiguas, y gue el
paso y salida de humos cause molestias O perjuicio a terceros.

4. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran 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 de Espartinas podra imponer las medidas correctores que estime
pertinente cuando, previo informe tecnico, se acredite gue una salida de humaos causa perjuicios
al vecindario.

/. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosferica esten
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Articulo 5.8.17 .- Evacuacion de Residuos Solidos.

I. La instalacion de evacuacion de basuras se definira por su capacidad de recogida y
almacenamiento, en funcion de las necesidades de los usuarios.

2. Complementariamente regiran las condiciones del RDLDRSU. Se prohiben los
trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Solo podran autorizarse
en casos muy especiales previo informe del servicio municipal correspondiente.

3. Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad, por sus
caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario,
deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular
de la actividad.

4. Se cumplira lo establecido en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos vy suelos
contaminados vy el Decreto /73/2012, de 22 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de Andalucia.
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Articulo 5.8.18-- Instalacion de Clima Artificial.

I. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas debera disponer de una instalacion de calefaccion, o acondicionamiento de aire
pudiendo emplear cualquier sistemma de produccion de calor que pueda mantener 1as
condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de
la instalacion buscara la solucion de diseno gue conduzca a un mayor anorro energetico.

2. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se
destinen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que a ventilacion y
climatizacion del local se hara solo por procedimientos tecnologicos. La prevision 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 1os
sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del
aire de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea Ia
acumulacion de gases toxicos 0 explosivos y a las condiciones higienicas de renovacion de aire.
Para la justificacion de las caracteristicas tecnicas de los sistemas estaticos de ventilacion por
conducto se exigira un certificado de funcionamiento del sistema, emitido por el Instituto
Nacional de Calidad de la Edificacion o laboratorio homologado.

4. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y
diseno gue le sea de aplicacion y aquella otra gue puedan imponerle los departamentos
municipales competentes en la materia.

5. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios
tecnicos municipales, Nno se hara sobre 1a via publica, debiendo hacerse a traves del patio de
luces interior de parcela o cubierta del edificio. En dltimo extremo, si ha de hacerse sobre el
espacio publico, no se hara a altura menor que tres (3) metros y no producira goteos y otras
molestias sobre el espacio publico.

Articulo 5.8.19.- Aparatos Elevadores.

. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas,
montacargas, montaplatos, montacoches, asi 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
funcion de su destino, sea manifiestamente innecesarios.
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3. La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y
numero de paradas calculadas en funcion del numero de usuarios previstos y el numero de
plantas servidas.

4. El numero de ascensores a instalar y el tamano de los mismos se determinara en
funcion de las necesidades del edificio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al
ascensor en planta baja no estara a cota superior al ciento cincuenta (150) centimetros respecto
ala rasante en la entrada del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a traves de zonas
comunes de circulacion, con la escalera.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al
funcionamiento del uso v la edificacion.

/. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias y otros locales
de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de productos
y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefo y construccion
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la
obligacion de instalar ascensor.

En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por el RAE y
Disposiciones complementarias.

CAPITULO 9°. Condiciones de seguridad de los edificios.

Articulo 5.9.1.- Definicion y Aplicacion.

I. Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor
proteccion de las personas que hacen uso de ellos.

2. Las condiciones que se senalan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a
las obras de nueva edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de
acondicionamiento y reforma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en las gue su provision No represente desviacion importante en los objetivos de la
misma.

3. Cumpliran, ademas, la legislacion supramunicipal en la materia.
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Articulo 5.9.2- Accesos a las Edificaciones.

I. Toda edificacion debera estar senalizada exteriormente para su identificacion de forma
gue sea claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios
municipales senalaran los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan
aprobar la forma de exhibir el numero del edificio.

2. Alas edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un
espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directamente con
el viario publico, al menos en un decimo (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.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso sera independiente para los
usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Articulo 5.9.3 - Visibilidad del Exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de
cualguier uso en que sea previsible la permanencia de personas, tendran, al menos un hueco
practicable a calle o espacio libre accesible. Se exceptuan aquellos locales destinados a usos que
manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados vy los edificios de industria.

Articulo 5.9.4 -Sefalizacion en los Edificios.

I. En los edificios abiertos al publico, habra la senalizacion interior correspondiente a
salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas
O mecanizacion de evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de
magquinaria, situacion de telefonos y medios de circulacion para minusvalidos, senalamiento de
peldaneado en escaleras y, en general, cuantas senalizaciones sean precisas para la orientacion
de las personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos de evacuacion en caso de
accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La senalizacion y su funcionamiento en situacion de emergencia sera objeto de
INspeccion por 1os servicios tecnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del
inmueble o local y de revision en cualquier momento.
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Articulo 5.9.5- Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. La anchura del
hueco no sera inferior a ciento treinta (130) centimetros, ni a doscientos once (211) centimetros
de altura. Las dimensiones de la puerta permitirdn el paso comodo de las personas y las cosas.

Articulo 5.9.6- Circulacion Interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la
comunicacion para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un
edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, 10s 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 comodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y vestibulos no
limitaran la capacidad de circulacion 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 5.9.7 - Escaleras.

I. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico general, en edificios de
cinco (5) plantas no podra 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. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en las normativas del uso a
gue se destine el edificio o local, y en concreto a la NBE-CPI / 96. (Real Decreto 314/20006, de 17
de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion).

2. El rellano de las escaleras tendra un ancho igual o superior del tiro. Las dimensiones de
huella, contrahuella y numero de peldanos de tiro estaran intimamente relacionadas para la
consecucion de una escalera comoda y sin peligro para los usuarios. Se entenderan que
cumplen estas condiciones las soluciones suficientemente avaladas por la experiencia o las
nuevas confirmadas mediante ensayos. La altura libre de las escaleras permitira el paso comodo
y desahogado de las personas en todo su trazado.
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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 escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacion salvo los
tramos situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion u
otro medio semejante, y las inferiores a los locales. Cuando la iluminacion de la escalera sea
directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta, superficie de iluminacion
superior a un (1) metro cuadrado vy superficie de ventilacion 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 gue se resuelva la ventilacion mediante un medio mecanico,
chimenea adecuada o espacio de superficie y aireacion suficiente para la consecucion de otros
fines. En escaleras con iluminacion cenital, el hueco central tendra dimension suficiente para la
luminacion y ventilacion de todos los tramos.

Articulo 5.9.8.- Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante
rampas, éstas tendran la anchura del elemento de paso a gue correspondan, con una
pendiente no superior al diez por ciento (10%). Cuando se trate de rampas auxiliares de las
escaleras, su anchura podra reducirse hasta los sesenta (60) centimetros.

Articulo 5.9.9.- Supresion de Barreras Arquitectonicas.

En todos los edificios sera de aplicacion el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento gue regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia

Articulo 5.9.10.- Prevencion de Incendios.

I. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccion contra
incendio, establecen la Norma Béasica de la Edificacion NBE- CPI / 96, y cuantas estuvieran
vigentes en esta materia, de cualguier otro rango o ambito de la Nacion.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento
de Espartinas tuviera aprobadas para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para
facilitar la evacuacion de personal y la extincion del incendio sillegara a producirse.

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas condiciones correctas de sequridad
para si misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes,
podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la
instalacion.
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4. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion
contra incendios, en la medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 5.9.11 .- Prevencion contra el Rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccion en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de
pararrayos. La instalacion de pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca,
considerando el volumen edificado que debe protegerse vy la peligrosidad del lugar respecto al
rayo.

Articulo 5.9.12.- Prevencion de las Caidas.

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 estaran
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 (110)
centimetros, Con igual sistema de proteccion y bajo las mismas condiciones se protegeran los
perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

Z. Por debajo de la altura de la proteccion no habra en contacto directo con el exterior
ningun hueco con dimension superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del suelo de
dimension mayor que cinco (5) centimetros ni elementos constructivos 0 decorativos que
permitan escalar el antepecho o la barandilla.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a noventa (90) centimetros,
estaran constituidas por elementos verticales, y la distancia libre entre ellos no sera superior de
doce (12) centimetros.

Articulo 5.9.13.- Condiciones especiales de los locales para estancia de automaoviles.

En los locales destinados a la guarda, deposito y reparacion de vehiculos automoviles, se
tomaran las siguientes medidas de precaucion:

A) Constructivas:

a) Todos los elementos que constituyan la estructura de la edificacion habran de ser
resistentes al fuego durante tres horas o estar debidamente protegidos con material aislante,
teniendo en cuenta la accion derivada de la temperatura que pueda alcanzar dicha estructura a
traves de su proteccion, debiendo especificarse en los proyectos correspondientes la naturaleza,
espesores y caracteristicas de los materiales protectores.
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D) El recinto debera estar aislado del resto de la edificacion o fincas colindantes por
muros y forjados resistentes al fuego, sin huecos directos de comunicacion con patios o locales
destinados a otros usos.

C) Podra comunicarse el local con la escalera, ascensor, cuartos de calderas, salas de
maqguina, cuartos trasteros u otros servicios autorizados del inmueble cuando estos tengan otro
acceso y dispongan de un vestibulo adecuado de aislamiento con puertas blindadas de cierre
automatico, resistentes a la temperatura durante noventa (90) minutos y estancas al humo. Si
estuvieran situados debajo de salas de espectaculos, estaran totalmente aislados, Nno permitiendo
ninguna comunicacion interior con el resto del inmueble, y cualquier hueco de éste debera
estar a una distancia al menos de cuatro (4) metros de otro del edificio o de los linderos con las
fincas colindantes.

B) De ventilacion:

a) La ventilacion natural o forzada estara proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacion de vapores 0 gases Nnocivos, en proporcion superior a las cifras que
sehala el Reglamento de Actividades Molestas, siendo obligatorio, cuando exista ventilacion
forzada, disponer de un aparato detector de CO por cada quinientos (500) metros cuadrados,
situandolo en los puntos mas desfavorablemente ventilados, gue accionen automaticamente
dichas instalaciones. Se hara por patios 0 chimeneas para su ventilacion exclusiva, construidos
con elementos resistentes al fuego, que sobrepasaran un (1) metro la altura maxima, alejada
quince (15) metros de cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes, y si
desembocan en lugares de uso 0 acceso al publico, tendran una altura minima desde la
superficie pisable de doscientos cincuenta (250) centimetros, debiendo estar protegida
horizontalmente en un radio de la misma dimension, de manera que en el punto mas afectado
Nno se superen los niveles de emision.

Ley 34/2007/, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmosfera.
Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente
atmosferico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del Aire en Andalucia.

D) Se entendera por ventilacion natural aquella en que existe un (1) metro cuadrado de
seccion en los huecos o conductos de aireacion por cada doscientos (200) metros cuadrados
de superficie del local, y por ventilacion forzada, a aguel conjunto de elementos que garanticen
un barrido completo de los locales con una capacidad minima de seis (6) renovaciones por hora
y cuyas bocas de aspiracion esten dispuestas de forma gue existan cuando menos dos (2) bocas
en proyeccion vertical sobre el suelo, por cada uno de los cuadros de quince (15) metros de
lado en gue idealmente pueda ser dividido el local. El mando de los extractores se situara en
local de facil acceso.
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C) En la instalacion de calefaccion:

La calefaccion de los locales y demas medios en los que se realice la combustion de
sustancias se dispondra de forma que en ningun momento haya peligro de que las mezclas
carburantes se inflamen, debiendo estar totalmente aislados y ventilados eficazmente.

D) En los medios de iluminacion:

a) La iluminacion artificial de los locales se realizara solo mediante lamparas eléctricas, y
las instalaciones de energia y alumbrado responderan a las disposiciones vigentes sobre [a
materia. El Ayuntamiento podra exigir la instalacion de alumbrado supletorio de emergencia en
los locales de mas de dos mil (2.000) metros cuadrados, con un nivel minimo de cinco (5) lux. En
los de mas de seis mil (6.000) metros cuadrados ademas existira una senalizacion luminosa en el
suelo.

b) Cuando haya de utilizarse otro tipo de iluminacion, se requerira una autorizacion
especial del Ayuntamiento.

E) Dotaciones de prevencion:

a) Se instalaran aparatos de extincion de incendios de cinco (5) kilogramos de nieve
carbonica o preferentemente polvo seco de forma que correspondan cuatro (4) como minimo,
por cada guinientos (500) metros cuadrados de superficie de local o fraccion. Estan exentos de
esta obligacion los de dimensiones inferiores a cincuenta (50) metros cuadrados. En los locales
de mas de dos mil (2.000) metros cuadrados se contara con un carro extintor de polvo de
cincuenta (50) kilogramos de capacidad y otro mas por cada tres mil (3.000) metros cuadrados
de exceso.

En los locales de superficie superior a seis mil (6.000) metros cuadrados se instalara una
red interior de agua para incendios, conectada en su caso a los hidrantes. Esta red mantendra
en todo momento una presion de tres y media (3,5) atmosferas y estara dotada de los
correspondientes equipos de presurizacion cuando la red general no garantice tal presion. A
esta red se enganchara un puesto de agua por cada guinientos (500) metros cuadrados de
planta, con manguera suficiente para alcanzar toda la superficie.

b) Si la mencionada superficie de quinientos (500) metros cuadrados estuviera
desarrollada en varias plantas, se exigiran al menos dos (2] extintores en cada una de ellas. Los
extintores manuales se situaran sobre los soportes y muros, en lugares de facil acceso y provistos
de dispositivos de sujecion seguros vy de rapido manejo, debiendo figurar una chapa de
iNstrucciones para su uso. Igual senalizacion se empleara para los carros extintores.

C) Los locales de mas de dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran, en las
proximidades de cada acceso por la via publica, de un hidrante del modelo reglamentario
utilizado por el Servicio contra Incendios.
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d) Si'los locales tuvieran tres o mas plantas y superficie superior a seis mil (6.000) metros
cuadrados, contaran con un sistema especial de detectores de incendios, con cuadro
centralizado en las proximidades de los accesos principales en su parte mas cercana a la via
publica.

e) Se instalara en cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie o fraccion
superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados un recipiente de material resistente al
fuego, con tapa abisagrada de las mismas caracteristicas, para guardar trapos y algodones que
pudieran estar impregnados de grasa o gasolina.

Se instalaran, para las mismas dimensiones, recipientes abiertos que contengan
productos capaces e absorber cualquier derrame fortuito de gasolina o grasas (tales como
arena, tierra de infusorios, etc.). Estos productos podran estar en sacos para su facil transporte y
el deposito dispondra de una pala para su manejo.

f) No sera necesario prever aparatos de extincion en los locales de menos de cincuenta
(50) metros cuadrados de superficie, conforme a lo establecido en el nimero 1, pero deberan
disponer de un deposito de arena de mas de veinticinco (25) litros de capacidad y una pala
para lanzamiento.

CAPITULO 10°. Condiciones ambientales.

Articulo 5.10.1.- Definicion y Aplicacion.

I. Las condiciones ambientales son las gue se imponen a las construcciones, cualquiera
gue sea la actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deriven
agresiones al medio natural por emision de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramientos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos
liguidos o solidos.

2. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en las de
acondicionamiento y de reforma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en las que su cumplimiento No represente una desviacion importante en los objetivos
de la misma. La administracion urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la
propiedad del inmueble para gue ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones
gue se senalen en estas NU.

3. Ademas se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los
usos previstos, las de aplicacion en el lugar en gue se encuentren y cuantas esten vigentes de
ambito municipal o superior a este.
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Articulo 5.10.2.- Compatibilidad de Actividades.

I. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades que
cumplan las condiciones ambientales de aplicacion o dispongan de las medidas de correccion o
prevencion necesarias.

Z. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales
debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases Nnocivos O vapores con
olor desagradable, humos o particulas en proporciones que produzcan molestias.

D) No utilizar en su proceso elementos guimicos gue produzcan maolestias.

C) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores gue pudiera producir solamente por
chimenea de caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior, 0 10 sean en escasa cuantia.

e) Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 5.10.3- Lugares de observacion de las condiciones.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio urbano
estara limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones que senalan las presentes NU.
Su cumplimiento se comprobara en los siguientes lugares de observacion:

al] En el punto o puntos en los gue dichos efectos sean mas aparentes para la
comprobacion de gases nocivos, humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de
contaminacion, deslumbramientos, perturbaciones electricas o radiactivas. En el punto o puntos
en donde se puede originar, en el caso de peligro de explosion.

b) En el perimetro del local o de la parcela si la actividad es unica en edificio aislado, para
la comprobacion de ruidos, vibraciones, olores o similares.
Articulo 5.10.4.- Emision de Radioactividad y Perturbaciones electricas.

I. Las actividades susceptibles de generar radioactividad o perturbaciones electricas
deberan cumplir las disposiciones especiales de los organismos competentes en la materia.

Z. En ningun caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi
COmo ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualguier equipo 0 maquinaria, diferentes de aquellos gue originen las perturbaciones.
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Articulo 5.10.5.- Transmision de ruido.

Se aplicara el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, y se modifica el Decreto 357/2010,
de 3 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo
Nocturno frente a la contaminacion luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y
eficiencia energetica

Articulo 5.10.6.- Vibraciones.

No podra permitirse ninguna vibracion que sea detectable sin instrumentos en 10s
lugares de observacion especificados en el articulo 5.10.4.

Para su correccion se estara a lo dispuesto en Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el
gue se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia,
Articulo 5.10.7 - Deslumbramientos.

Desde los lugares de observacion especificados en el articulo 5.10.3 no podra ser visible
ningun deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a
procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros.
Articulo 5.10.8.- Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosfericos.

Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes atmosfericos
deberan cumplir las disposiciones especificas sobre esta materia.

Articulo 5.10.9.- Vertidos Industriales.

El vertido a las redes generales de saneamiento procedente de procesos de elaboracion
debera hacerse en las condiciones que establece el Decreto 73/2012, de 22 de marzo, por el
que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia con las limitaciones y prohibiciones en

el mismo contenidas.

En todo caso se cumplira lo establecido en el arte 10.7.7 de estas NU.
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CAPITULO 1 1°. Condiciones de estética.

Articulo 5.11.1.- Definicion y Aplicacion.

I. Condiciones estéticas son €l conjunto de normas y parametros gue se dictan para
procurar la adecuacion formal minima de edificios, construcciones e instalaciones al ambiente
urbano. Tales condiciones hacen referencia a las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas,
de los huecos, la composicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad
O Su color, la vegetacion en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que
configure la imagen de la ciudad.

2. Las condiciones que se senalan para la estetica de la ciudad son de aplicacion a todas
las actuaciones sujetas a licencia municipal. La administracion urbanistica municipal, en todo
caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones
necesarias para ajustarse a las condiciones esteticas se realiza en las presentes condiciones
generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 5.11.2- Armonizacion de las Construcciones con su Entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su
diseno y composicion con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos la
Administracion urbanistica municipal podra exigir como documentacion complementaria del
proyecto de edificacion la aportacion de analisis de impacto sobre el entorno, con empleo de
documentos graficos del conjunto de los espacios publicos a que las construcciones
proyectadas dieren frente y otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista.

Articulo 5.11.3.- Salvaguarda de la estética urbana.

I. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora, tanto en 1o
que se refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento de Espartinas, por 1o que, cualquier actuacion gue
pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera ajustarse al criterio que, al respecto,
mantenga.

2. El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacion gue resulte
antiestetica, inconveniente, o lesiva para la imagen de la ciudad. El condicionamiento de la
actuacion podra estar referido al uso, las dimensiones del edificio, las caracteristicas de las
fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicion, los materiales empleados y el modo en
que se utilicen, su calidad o su color, la vegetacion, en sus especies y su porte, y, en general, a
cualguier elemento que configure la imagen de la ciudad.
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3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder en
su diseno y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en gue hayan de
emplazarse, de acuerdo con la Legislacion del Suelo. A tal fin se pondra especial cuidado en
armonizar sistemas de cubiertas, cornisa, posicion de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y
macizos, composicion, materiales, color y detalles constructivos. A los fines de garantizar la
debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podra exigirse
la aportacion de los analisis del impacto sobre el medio en gue se localicen, con utilizacion de
documentos graficos del conjunto de las calles o plazas a que aquellas dieran frente y otros
aspectos, desde los lugares que permitieran su vista.

4. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, demostraran la
consecucion de unidades coherentes en el aspecto formal, mediante los correspondientes
estudios formales. Sobre la base de un analisis del lugar en que se identifiguen sus limites
visuales desde los puntos de contemplacion mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a
conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como los elementos importantes en cuanto a
rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la solucion
adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes aspectos.

a) Creacion de una estructura espacial comprensiva tanto del sistema de espacios
abiertos (areas verdes, grandes vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles,
itinerarios del peaton).

D) Establecimiento de criterios para la disposicion y orientacion de los edificios en lo que
respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, 1os accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo armonico de los
materiales de urbanizacion, de edificacion y de ajardinamiento, asi como de las
coloraciones permitidas para los mismaos.

Las determinaciones o condicionamientos a gue de lugar la solucion adoptada debera
plasmarse graficamente en diagramas y planos esquematicos de la estructura formal propuesta,
en planta o alzado a escala entre 1/500 y 1/2.000, asi como en explicaciones o comentarios
escritos gue permitan orientar el caracter del futuro desarrollo.

Articulo 5.11.4.a- Proteccion de los Ambientes Urbanos.

I. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones esteticas
gue para cada tipo de obra y zona en la que se localice se determina en estas NU.
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2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habran de ajustarse a la
organizacion del espacio, estructura y composicion del edificios existente, Los elementos
arguitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que presenta el edificio o
presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de menor interes. En las obras de
restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion procedente de etapas anteriores
congruentes con la calidad y uso del edificio.

En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento deberan respetarse las
caracteristicas basicas del edificio.

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan
mantenerse conservando su composicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras
de aplicacion la solucion arguitectonica debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada
preexistente, manteniendose los elementos de remate que permitan identificar las caracteristicas
especificas del edificio, diferenciandolas de las propias del nuevo anadido. En obras de reforma
total deberan restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores a espacio publico y
sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del
edificio.

Articulo 5.11.4.b- Cerramientos de Parcela.

I. Como criterio general los cerramientos de parcela o solares que den a vial podran ser
opacos hasta un maximo de 1,00 metro de altura y el resto hasta dos (2] metros de malla,
elemento transparente o seto vegetal. No obstante se podran autorizar panos ciegos de
longitud no superior al 30% de la longitud de dicho lindero frontal.

2. Sobre los linderos medianeros, ademas de la solucion anterior, también se podran
elevar cerramientos de muros ciegos en su totalidad hasta una altura maxima de dos (2) metros
medidos desde la cota interior de parcela. Dicho cerramiento debera quedara cabado por su
trasdos a dichas parcelas, no siendo admisible la ejecucion de muros de fabrica de ladrillo sin
revestimiento enfoscado y pintado.

Articulo 5.11.5.- Fachadas.

I. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o
flanqueada por edificaciones objeto de proteccion individualizada, se adecuara la compaosicion
de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicion  (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva
edificacion y las colindantes.
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2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la
composicion de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipologicas de
la edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia vy
proximidad lo impusiese.

3. La composicion y materiales de las fachadas laterales y trasera se trataran con la debida
dignidad y en consonancia con la fachada principal.

Articulo 5.11.6.- Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, esta debera armonizar con el
resto de la fachada, debiendose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y
gjecutarse conjuntamente con él.

Articulo 5.11.7.- Materiales de fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en el
tipo de fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los
mismos, en funcion de los criterios de composicion, esteticas de cada zona.

Articulo 5.11.8.- Modificacion de fachadas.

I. En edificios no protegidos, podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogeneo del conjunto arguitectonico y su relacion con los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes del acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la
comunidad o el propietario del edificio. En casos justificados podra la administracion urbanistica
municipal hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de diseno de conjunto de la
fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento anarquicos de terraza, el
Ayuntamiento podra requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion de diseno
unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para
persianas enrollables, o todos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.
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Articulo 5.11.9.- Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente 1o permita, se admitira fachadas
porticadas configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

- No podran rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.

- Su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

-Y su altura la gue le corresponda a la planta baja del edificio, segun las condiciones de

uso O la zona en que se encuentre.
Articulo 5.11.10.- Plantas Bajas Porticadas.

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

Articulo 5.11.11.- Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los
edificios, en areas de uso global residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habitables y locales a traves de la fachada.
Articulo 5.11.12- Instalaciones en la Fachada.

I. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos o extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada

exterior, ni perjudicar la estetica de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica solo podran
instalarse en la posicion gue no perjudiquen a la estetica de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a
vial, no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.
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Articulo 5.11.13.- Cuerpos Salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitables u ocupables, cerrados o
abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacion de la edificacion, o de la
alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, excepto los ya existentes en el casco
historico y los permitidos segun las ordenanzas particulares de zona.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos salientes
siempre que no vuelen mas del veinte por ciento (20% de la latitud de la calle, con un maximo
de medio (0,5] metro sobre la linea de edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de un
tercio (1/3) de la longitud de la fachada.

4. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse la medida del
vuelo y como minimo sesenta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.
Asimismo 1os cuerpos salientes no podran estar a una altura inferior a trescientos cincuenta
(350) centimetros al nivel de la acera.

Articulo 5.11.14.- Elementos Salientes.

I. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos
Nno habitables ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No tendran la consideracion de
elementos salientes 1os toldos y marguesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza
municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zocalos 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 zocalos y molduras que podran sobresalir un
maximo de diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

D) Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre gue den frente a calle de
mas de seis (6] metros de ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo del ancho del
vial respecto a la fachada ni superen los cincuenta (50) centimetros de altura.

) Se admiten los elementos salientes que se sittien 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 NiNngun punto una distancia igual al ancho de la acera menos
sesenta (60) centimetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 145



NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION !

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

Articulo 5.11.15.- Elementos Salientes no Permanentes.

Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, 1as persianas, anuncios Yy
similares, se regularan por las correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de 1o que
para determinadas zonas puedan establecer las NU.

Articulo 5.11.16.- Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior Nno podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a
guince (15) centimetros, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o
cualquier otro elemento. Las aceras de anchura menor que setenta y cinco (75) centimetros no
sera permitido saliente alguno.

Articulo 5.11.17.- Medianerias.

I. Los panos medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de las obras
de mejora de medianerias en determinados espacios publicos de importancia y estetica.

3. EI' Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de diseo que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y
requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 5.11.18.- Proteccion del Arbolado.

I. El arbolado existente en el espacio publico y privado, aunque no haya sido calificado
zona verde, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos
ejemplares por causa de fuerza mayor imponderables, se procurara qgue afecten a los ejemplares
de menor edad y porte.

2. Toda perdida de arbolado en la via publica debera ser repuesto de forma inmediata
por la persona o personas causante de su perdida.
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3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la
plantacion de especies vegetales, preferentemente arboreas con independencia del uso a que
se destine la edificacion, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el
trazado de los espacios para la circulacion rodada y acceso al edificio.

4. Los patios o espacios libres existente en la actualidad, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera gue sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arboreo, publico o privado, se
indicara en la solicitud de licencia correspondiente senalando su situacion en los planos
topograficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se exigira y garantizara que
durante el transcurso de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura

minima de ciento ochenta (180) centimetro, de un adecuado recubrimiento rigido gue impida
su lesion o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de la perdida sin perjuicio de las sanciones a gue 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.

Articulo 5.11.19.- Consideracion del Entorno.

I. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion 1a
topografia del terreno; la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u
otros elementos visuales,; el impacto visual de la construccion proyectada sobre el medio que la
rodea y el perfil de la zona, su incidencia en terminos de asoleamiento y ventilacion de las
construcciones de las fincas colindantes vy, en via publica su relacion con ésta, la adecuacion de
la solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros definidores de su
integracion en el medio urbano.

2. La administracion urbanistica municipal podra exigir la inclusion en la documentacion
con la gue se solicite licencia, de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado
actual, vy en el estado futuro que correspondera a la implantacion de la construccion
proyectada.

3. La administracion urbanistica municipal podra, asimismo, establecer criterios para
determinar la disposicion y orientacion de los edificios en o que respecta a su percepcion visual
desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de
contemplacion.
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4. La administracion urbanistica municipal podra establecer criterios selectivos o
alternativos para el empleo armonioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de
ajardinamiento, asi como de las colaboraciones admisibles.

Articulo 5.11.20.- Entrepisos abiertos.

Siempre gue no lesionen los valores ambientales del lugar podran autorizarse plantas
intermedias abiertas, sin otros elementos constructivos que los de estructura, seguridad vy
nucleos verticales de comunicaciones, y gue carezcan de todo tipo de cerramientos, que Nno
computaran a efectos de superficie edificada salvo en las superficies cerradas.

Articulo 5.11.21.- Cornisas y aleros.

I. El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion exterior, no excedera de
ochenta (80) centimetros, salvo mayor limitacion en la normativa de cada zona.

2. Con el fin de subrayar el perfil de la calle y proteger las fachadas de la intemperie se
recomiendan las soluciones de coronacion con cornisa o alero.

Articulo 5.11.22.- Marguesinas.
1. Se prohibe la construccion de marquesinas excepto en los siguientes casos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales en
todos los locales de planta baja, vy exista compromiso de ejecucion simultanea por todos
los propietarios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno, sera superior a trescientos cuarenta (340) centimetros. El saliente de la
marquesina no excedera la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros v, salvo el caso
de marquesinas formadas por elementos translucidos y con espesor menor a quince (15)
centimetros, Unicamente podran cubrir 10s vanos de la planta baja, con un saliente maximo de
un (1) metro. Con la solicitud de licencia deberan presentarse fotografias en escorzo de Ia
fachada existente y la acera, a fin de garantizar que la instalacion de marquesina No causa lesion
al ambiente urbano ni al arbolado.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo, a la via publica. Su canto no excedera
del quince por ciento (15%) de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no
rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.
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Articulo 5.11.23.- Toldos.

Los toldos moviles estaran situados, en todos sus puntos, iNcluso los de estructura, a una
altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros. Su
saliente, respecto a la alineacion exterior, No podra ser superior a la anchura de la acera menos
sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso el
arbolado existente. Los toldos fijos cumpliran las condiciones del articulo 5.11.14 apartado 2.

Articulo 5.11.24.- Muestras.

I. Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo respecto a
esta de diez (10) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que No reunan las
minimas condiciones de dignidad estética.

D) En planta baja podran ocupar unicamente una faja de ancho inferior a noventa (920
centimetros, situada sobre el dintel de los huecos vy sin cubrir éstos. Deberan quedar a
una distancia superior a cincuenta (50) centimetros del hueco del portal, dejando
totalmente libre el dintel del mismo. Se exceptuan las placas que, ocupando como
dimension maxima un cuadrado de veinticinco (Z5) centimetros de lado y dos (Z)
milimetros de grueso, podran situarse en las jambas. Cumpliran las condiciones que se
senalen para cada lugar, no permitiendose en el recinto historico y en edificios
catalogados, mas que las letras sueltas de tipo clasico, sobrepuestas directamente a la
fachada. Se podran adosar en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo 1as
limitaciones senaladas para estas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura
maxima igual al espesor de éstas.

C) Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podran ocupar unicamente una
faja de setenta (70) centimetros de altura como maximo, adosada a los antepechos de
los huecos y deberan ser independientes para cada hueco, no pudiendo reducir la
superficie de iluminacion de los locales.

d) En zonas de uso no residencial, podran colocarse anuncios como coronacion de los
edificios, que podran cubrir toda la longitud de la fachada, con una altura no superior al
decimo (1/10) de la gue tenga la finca, sin exceder de dos (2) metros, y siempre que esté
gjecutada con letra suelta.

e) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la parte
correspondiente de la fachada, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que
Nno cubran elementos decorativos 0 huecos o descompongan la ordenacion de la

fachada, para cuya comprobacion sera precisa una representacion grafica del frente de
la fachada completa.
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f) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas tecnicas de la instalacion y
con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a tres (3) metros sobre
la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de 1os

iNquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con huecos situados a
menos de diez (10) metros de anuncio o veinte (20) metros si lo tuviera enfrente.

g) En los muros linderos que queden al descubierto, y cumplan, en general, las
condiciones de estas Normas y, en particular, las de su composicion y decoracion,
pueden instalarse nuestras sujetandose a las prescripciones establecidas para estas en las
fachadas.

2. Para la verificacion del cumplimiento de estas condiciones, la solicitud de la licencia
estara acompanada de una representacion grafica de, al menos, la parte de la fachada afectada
por la muestra que, en todo caso, comprendera toda la porcion del edificio situada en nivel
inferior al de la muestra.

Articulo 5.11.25.- Banderines.

1. Los anuncios normales al plano de fachada estaran situados en todos su puntos, a una
altura minima sobre la rasante de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225) centimetros,
con un saliente maximo igual al fjado para los balcones en el articulo 5.11.14. Su dimension
vertical maxima sera de noventa (90) centimetros. Se podra adosar en su totalidad a los laterales
de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones senaladas para éstas y pudiendo sobrepasar por
encima de ellas una altura maxima igual a su espesor. En las plantas de pisos unicamente se
podran situar a la altura de los antepechos.

2. En zonas de edificacion no residencial se permitiran los banderines verticales con altura
superior a noventa (90) centimetros, con un saliente maximo igual que el senhalado para las
marquesinas en el articulo 5.11.23.

3. Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a tres (3] metros
sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los
Inquilinos, arrendatarios, o, en general, de los usuarios de los locales con huecos situados a
menos de veinte (20) metros del anuncio.

Articulo 5.11.26.- Publicidad en carreteras.

I. En aplicacion de la legislacion sectorial vigente, Ley 8/2001 de 12 de Julio de
Carreteras de Andalucia, sin perjuicio de lo establecido en la Ley 25/1988 de 29 de Julio, se
prohibe toda publicidad exterior en el ambito del suelo no urbanizable en cualquier lugar
visible desde la calzada.
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2. Exclusivamente se podra autorizar por la Administracion titular los siguientes tipos de
carteles informativos no publicitarios:

a) Senales de servicio.

D) Los informativos e indicativos que localicen lugares de interes general para los usuarios
de las carreteras, ya sean culturales, medioambientales o turisticos, poblaciones,
urbanizaciones y centros importantes de atraccion con acceso directo e inmediato desde
la carretera,siempre que Nno contengan, a su vez, mensajes publicitarios. Estos carteles
podran situarse a una distancia no superior a mil (1.000) metros de lugar en gue se
encuentre el servicio anunciado.

C) Los gue se refieran a actividades y obras que afecten a la carretera.

d) Rotulos de los establecimientos mercantiles o industriales que sean indicativos de 1a
actividad que se desarrolla en los mismos, siempre que esten situados sobre 10s

inmuebles en que aquellos tengan su sede O en sus accesos y No incluyan comunicacion
adicional alguna tendente a promover la contratacion de los productos O servicios gue
ofrezcan.

e) Su construccion se hara con materiales resistentes a la intemperie, anclados al terreno
y situados a mas de diez (10) metros del borde exterior de la explanacion de la carretera.
Solo podran situarse en la zona de servidumbre de la via, fuera de la zona de dominio
publico.

3. Las autorizaciones para la instalacion de carteles se otorgaran por un plazo maximo de
dos (2] anos, previa constitucion de la fianza y pago de la correspondiente tasa o canon por
ocupacion y aprovechamiento de bienes de dominio publico.

Cumplido el plazo, el titular de la autorizacion debera proceder a solicitar su renovacion
O, €N su caso, a la retirada del cartel, procediendose por la Administracion, en caso contrario, a
su retirada a costa del interesado.

4. La conservacion y el mantenimiento de los carteles corresponden a los titulares de las
autorizaciones.

5. La autorizacion podra ser revocada, sin derecho a indemnizacion, en caso de mala
conservacion, cese de la actividad objeto de la informacion, razones de seguridad de la
circulacion o perjuicio al servicio publico que presta la carretera, procediendose, en su caso, a
retirar el cartel a costa del titular de la autorizacion.
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TITULO VI. Normas de Urbanizacion.

CAPITULO 1°. Disposiciones Generales,

Articulo 6.1.1.- Aplicacion.

Las NU contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacion
gue se gjecuten en el termino municipal de Espartinas, cualquiera que sea la persona o
entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

Articulo 6.1.2- Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que
establezca, con caracter general o especifico el Ayuntamiento de Espartinas, y en los plazos
fijados al efecto.

El proyecto de Urbanizacion debera estimar en su caso las posibles etapas en la
gjecucion de las viviendas y prever la consiguiente sectorizacion de las instalaciones de tal forma
gue para cada promocion inmobiliaria el funcionamiento de las redes quede resuelto
completamente sin depender del resto de Ia obra.

Articulo 6.1.3.- Eliminacion de barreras urbanisticas.
El diseno de calles, plazas y otros espacios publicos debera adecuarse al Reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion vy el

transporte en Andalucia gue establece el Decreto 293/2009 de la Presidencia de la Junta de
Andalucia.

CAPITULO 2°. La Urbanizacion de los Espacios Viarios.

Articulo 6.2.1 - Definicion de Red Viaria.

Se entendera por Red Viaria aquellos espacios gue se destinen a facilitar el movimiento
de los peatones, de las bicicletas, los automoviles y de los medios de transporte colectivo en
superficies habituales en las areas urbanas, asi como el aparcamiento de vehiculos.
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Articulo 6.2.2- Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas Publicas para Peatones.

I. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones en las aceras sera de
doscientos (200) centimetros en general y de doscientos cincuenta (250) centimetros en viarios
principales.; en las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de peatones,
sea por su caracter comercial u otra cualguier causa, la anchura minima sera de trescientos
(300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura optima una funcion de la circulacion de
peatones y el mobiliario urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuracion del Centro Historico, de las barriadas
tradicionales y autoconstruidas, y parcelaciones periféricas existentes, se admitiran en dichas
zonas aceras cuya anchura minima sea de setenta y cinco (75) centimetros, salvo cuando se
preve una fuerte actividad peatonal, el ancho minimo de la acera sera de doscientos (200)
centimetros. En los supuestos en que dichos minimos Nno puedan ser atendidos, se recurrira,
como diseno preferente, al de "calle de circulacion compartida” (articulo 6.2.6).

2. Las vias de circulacion tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento
(1%) para evacuacion de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad, siempre gue se cumplan
los siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1%, cuando se asegure transversalmente
O con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

D) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%), cuando se disponga como
ampliacion de acera una escalera publica como rellanos ciento cincuenta (150)
centimetros de longitud, minima pendiente del ocho por ciento (8%) y contrahuellas de
dieciseis (16) centimetros.

C) Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitectonicas, podran
disponerse escaleras con peldanos de huella minima de treinta y cinco (35) centimetros,
en un numero maximo de diez (10) peldanos entre rellenos, que deberan tener una
longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

3. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con su funcion, movimiento
exclusivo de personas y excepcionalmente de vehiculos, atendiendo a lo establecido en el
articulo 6.2.5.
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Articulo 6.2.3.- Condiciones de Diseho del Viario.

I. Los elementos de la red viaria cuya traza discurra por suelo no urbanizable, se
disenaran con arreglo a lo gue disponen las Instrucciones de Carreteras y las normas e
instrucciones de aplicacion gue dimanaren de los organismos competentes de la Administracion
del Estado y de la Comunidad Autonoma.

2. Las carreteras convencionales de nueva construccion y aquellas en las gue se
realizasen obras de acondicionamiento, ensanche o modificacion, cumpliran las condiciones
exigidas en la Legislacion de Carreteras.

3. El resto de las vias urbanas se disenara de acuerdo con las condiciones que se
establecieren por los organismos competentes de la Administracion del Estado y de la
Comunidad Autonoma, por los criterios de diseno que pudiera establecer el Ayuntamiento vy
por cuantas condiciones de aplicacion esten contenidas en estas NU. En todo caso la seccion o
latitud minima de todas las vias publicas de nueva ejecucion, tanto en suelo urbano como en
suelo urbanizable, sera de diez (10) metros, con un minimo de dos (Z2) metros de acerado.

4. El diseno de las vias representado en la documentacion grafica del PGOU es
vinculante en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando estas se especifiquen, y
orientativo en lo referente a distribucion de la seccion de la calle entre aceras y calzadas; no
obstante, la variacion de esta distribucion, que no representara modificacion del PGOU, habra
de atenerse al resto de los criterios enunciados en este articulo y sus anexos correspondientes,
debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada.

5. Para el dimensionamiento del resto de las vias se atendera a los siguientes criterios:
a) Aceras, los establecidos en el articulo 6.2.2.
b) Calzadas:

D.1) Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en carreteras. En las vias
primarias, si las hubiere, seran en linea, con una seccion a ser posible de doscientos
treinta (230) centimetros. En el viario medio seran preferentemente en lineas.

b.Z2)Las bandas de circulacion seran de trescientos cincuenta (350) centimetros de ancho
en carreteras, y con una seccion recomendada de trescientos veinticinco (325)
centimetros de ancho en vias primeras vy trescientos (300) centimetros en viario medio,
atendiendo a los condicionantes de velocidad, seguridad y mejor organizacion del trafico
en cada uno de los tipos de vias.
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6. Todas las calles iran arboladas, en una sola acera si se trata de viales secundarios o0 en
las dos para viales principales.

/. Queda prohibida la construccion de estructuras elevadas para salvar cruces en el
sistema viario, salvo aquellas especificamente senaladas en la documentacion grafica del PGOU
y en estas NU, para las vias de rango metropolitano e interurbano, o para los pasos del
ferrocarril.

Articulo 6.2.4.- Accesos de las vias particulares a la red de carreteras.

I. Quedan prohibidos los accesos con giro a la izquierda de las vias de caracter particular
a las carreteras excepto las comarcales en las condiciones siguientes.

2. Enlas carreteras comarcales podran permitirse accesos con giro a la izquierda, siempre
gue las condiciones del trazado sean aptas para ello, si la distancia del acceso previsto a otros
existentes es superior a dos mil (2.000) metros y si la Intensidad Media Diaria (IMD) de la via
prevista es inferior a cincuenta (50) vehiculos.

3. Podra accederse con giro a la izquierda a las carreteras locales, siempre que las
condiciones del terreno lo consientan. Podra permitirse, entre accesos, distancias de quinientos
(500) metros.

4. Los accesos a las carreteras comarcales de vias con IMD inferiores a los cincuenta (50)
vehiculos, con incorporacion al sentido de transito, podran permitirse siempre que las
condiciones del terreno lo permitan a distancias superiores a dos mil (2.000) metros. En las
carreteras locales, esta distancia podra disminuir hasta quinientos (500) metros.

5. En cualquier tipo de conexion con las vias comarcales, cuando en las vias particulares
que se proyecten se prevean IMD superiores a cincuenta (50) vehiculos, se requerira proyecto
especial del acceso aprobado por la oficina técnica del Organismo competente, siempre gue la
distancia entre accesos de caracteristicas analogas sea superior a dos mil (2.000) metros.

Articulo 6.2.5- Pavimentacion de las Vias Publicas.
I. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del

soporte y las del transito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriva en de los
condicionantes de ordenacion urbana y esteticos.
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2. La separacion entre las areas dominadas por el peaton y el automovil se manifestara
de forma que queden claramente definidos sus perimetros, establecido esta separacion
normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversifican los materiales de
pavimentacion de acuerdo con su diferente funcion y categoria, circulacion 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 circulacion de los peatones y las plazas facilitara la
comoda circulacion de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de aquellas
gue ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, gue no deformaran su
perfil longitudinal sino gue tendran acceso por achaflanado del bordillo.

En terminos generales los diferentes elementos gue componen el acerado se resolveran
del siguiente modo:

a) Los tipos de Bordillos a emplear seran los siguientes:

Tipo 1. De acerado. Hormigon 25x15x100, minimo 12 cm. por encima del asfalto.
Tipo 2. De separacion acerado carril-bici. Hormigon 20x10x100.
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Tipo 1 Tipo 2

Tipo 3. De separacion acerado areas libres. Hormigon 25x10x100.
Tipo 4. Union acerado vy asfalto. Bordillo rigola Hormigon 10x20x40-50 o plano 5x20x40-
50
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Tipo 5. Bordillo para vado de coches. Hormigon de 24x15x100-85-60.En estos casos la rasante
del acerado se mantendra horizontal.

PERPECTIVA

PERSPECTIVA
Tipo 5
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a) Baldosa hidraulica, cigarrillo gris y rojo en aceras 30x30 o modelo a proponer al
Ayuntamiento (habra de entregarse un porcentaje del 1%).

D) En general se dispondran obligatoriamente alcorques en una de las aceras de los
viales secundarios y en las dos en los viales principales. Se ubicaran los alcorques en 10s
extremos exteriores del acerado de dimension minima de 1x1 m para arbolado de gran
porte. En su defecto se ejecutara el alcorgue de tal modo gue permita paso libre de 1°20
m, cubierto con reja de fundicion o adoquin de 10x10 sobre arena gorda. Si existiera
banda de aparcamientos colindante al acerado los alcorques se ubicaran sobre la

calzada entre las plazas de aparcamiento y junto al bordillo del acerado, ejecutandose
tambien cubiertos.

C) Para vados de minusvalidos soleria de 40x40, baldosa hidraulica roja (se admite de
cualquier tipo: punta de diamante, estrella, botones, ...

d) Como base del pavimento se colocara solera armada de 15cm de espesor y mallazo
de 15x15x4.

4. ElI pavimento de la calzada de circulacion de trafico rodado facilitara la comoda
circulacion de vehiculos. En terminos generales los diferentes firmes para los distintos tipos de
calzada se resolveran del siguiente modo:

a) Firme superior de alquitran sera de 10 cm de espesor total para las vias principales y
estara compuesto de dos capas pudiendo adaptarse a las siguientes soluciones:

-$-12 de espesor de 4 cm y G-20 de 6 cm de espesor
- O bien, S-12 de 5 cm de espesor y G-20 de 5 cm.

Para las vias secundarias el espesor total del firme de alqguitran sera de 8 cm también en
dos capas:

-$-12 de espesor de 4 cm y G-20 de 4 cm de espesor

a) Base zahorra de 20 cm de espesor para las vias principales 6 de 15 ¢m para las vias
secundarias.

D) Subbase de 20 cm de albero compactado al 95% P.M.

Se pediran ensayos de compactado de las diferentes capas.
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4. Las tapas de arquetas, registro, etc, se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera tal gue
las rejillas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

Articulo 6.2.6.- Calles de Circulacion Compartida.

I. Se evitara la impresion de separacion entre calzada y acera, por consiguiente, Nno
existiran diferencias fisicas notables ente los distintos elementos de la seccion transversal de las
calle. Las bandas que visualmente den la impresion de separar el espacio peatonal del vehiculo
deberan interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera perceptible para el usuario.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas deberan reconocerse como tales por su
propia ordenacion y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma
analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los accesos a estas calles se indicaran
preferentemente mediante senalizacion horizontal.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona
de coexistencia destinadas a la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la
velocidad de los peatones. La distancia que separe estos elementos de ordenacion no debe
superar los cincuenta (50) metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavimento,
itinerarios serpenteantes, etc.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disenados como areas de juego, se
diferenciaran con claridad de los destinados a la circulacion. Es recomendable que estas areas
de juego esten fisicamente separadas de los espacios utilizables por vehiculos.

Articulos 6.2.7 - Vias para Bicicletas.

I. El diseno de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carri-bici, carril bic-bus,
pista bici y acera bici) atendera a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones, a criterios
comunmente aceptados por los proyectistas y, en su caso a las disposiciones municipales.

2. Estas vias para bicicletas se gjecutaran con solera de hormigon armado con mallazo de
I15x15x6, de espesor 20cm, y acabado en slurry de color rojo. Preferentemente se dispondran
elevadas, es decir, con su rasante a nivel de acerado.
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Articulo 6.2.8.- Estacionamiento en Via Publica.

I. Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el transito por éstas debiendo
contar con un pasillo de circulacion con las condiciones dimensionales minimas que se sehalan
a continuacion:

Unidireccional (a uno o ambos lados):

- Aparcamiento en linea, tres (3) metros
- Aparcamiento en bateria, cinco (5) metros
- Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.
Bidireccional:
- Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.
- Aparcamiento en bateria, seiscientos ochenta (680) centimetros.
- Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550) centimetros.

2. Cada dos (2) plazas de aparcamiento en linea o cada tres (3) plazas en bateria, se
plantara un arbol que, ademas de aportar sombra, discipline la posicion de los vehiculos.

3. Se dispondran de acuerdo con lo establecido en la Normalizacion de Elementos
Constructivos  del Ayuntamiento. En general Los aparcamientos a vial podran gjecutarse

alquitranados, con la misma composicion que el firme de calzada, o con solera de hormigon
armada con mallazo de 15x15x6 y espesor 20cm.

CAPITULO 3°. La urbanizacion de los Espacios Libres.

Articulo 6.3.1.- Urbanizacion.

La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno. En
particular en las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse
mediante rebajes y abancalamientos gue permitan su utilizacion como areas de estancia y
paseo, debidamente integradas a traves de los elementos de articulacion tales como itinerarios
peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.
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Articulo 6.3.2-Servidumbre de Infraestructuras.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior
deberan ser contempladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y diseno adecuados.

En los espacios libres en general deberan quedar previstas preinstalaciones electricas y de
aguas principalmente en acerados, medianas y rotondas a una profundidad superior a 1 m.,,
gue permita plantaciones de arbolado de gran porte.

Articulo 6.3.3.- Acondicionamiento y Mobiliario urbano.

Las diferentes zonas de estancia o paseo habran de ser acondicionadas de acuerdo a los
siguientes elementos constructivos y de equipamientos de mobiliario urbano:

a) Tanto para zonas de estancia o paseo en jardines se pueden prever solados con
mezcla de albero de 15 cm de espesor, siendo los 6 ultimos centimetros mezclados con cal en
proporcion 1:12.

D) En las zonas de estancia de los espacios libres, podran utilizarse bancos de fundicion,
modelo Huelva (Maceda, Caetano) preferentemente o a proponer al Ayuntamiento. Bajo estos
bancos, se colocara una soleria de adoqguin de 18x10x5 de granito natural.

C) Zonas de juego de ninos llevaran arena gorda como medida de proteccion vy
alrededor de cada juego se prevera un espacio de 2 m libres.

d) Fuente bebedero en cada zona verde.
f) Papeleras cada 50 metros y en general en las confluencias de las calles.
g) Contenedores soterrados segun poblacion prevista, con instalacion de boca de riego

anexa para limpieza y baldeo del recinto.

CAPITULO 4° Las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 6.4.1 - El Dimensionamiento de Redes.

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran en funcion de los
usos e intensidades previstos, teniendo en cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables
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existentes o programadas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o
en la presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion, con el fin de prever la
progresiva sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones
no consideradas en las escorrentias.

Articulo 6.4.2- Red de Abastecimiento de agua.

I. En cada nucleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua potable
con un minimo de trescientos (300) litros por habitante y dia para uso domestico O su
equivalente para otros usos previsto en la zona servida de acuerdo con las instrucciones que a
este fin establezcan el Ayuntamiento y ALJARAFESA.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se dispondran red y
elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector,
nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbanizacion los
costos adicionales gue en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos suponga.
ASIMiSMO se garantizara su conservacion caso de que el Ayuntamiento No reconozca estos
trazados internos a la red municipal.

3. Se dispondran bocas de incendio suficientes segun el uso y el riesgo existente y, Como
minimo, una cada 200 m. de viario. Asimismo, se dispondran bocas de riego en los espacios
ajardinados e incluso Preinstalacion de Riego por Goteo en medianas, rotondas, plazas y
alcorques de acerado. En caso de que exista pozo en el interior del Plan Parcial poner en uso
publico para abastecer de riego las zonas verdes incluyendo automatizacion y canalizaciones
necesarias para su uso.

Articulo 6.4.3- Dimensiones de |los Elementos de la Red de Abastecimientos.

I. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar sera la que establezca
el Ayuntamiento de Espartinas y ALJARAFESA.

2. El diametro minimo sera de noventa (90) milimetros en la red general de distribucion.
La velocidad estara en todos los casos comprendidas entre 0,5, v 1,5 metros por sequndo.
Articulo 6.4.4.- Condiciones de Potabilidad.

El agua de abastecimiento debera en todo caso cumplir las condiciones de potabilidad

del Codigo Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan 1os organismaos
competentes.
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Articulo 6.4.5- Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red general gue sea
igualmente separativa. En caso contrario la red sera unitaria.

Articulo 6.4.6.- Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad.

I. En areas de baja densidad la red de drenaje, que recoja las aguas pluviales de suelo
publico podra discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacion adecuados hasta
su vertido a los cauces naturales.

2. En este Ultimo caso la red de saneamiento recogera Unicamente las aguas negras y las
pluviales internas a las parcelas edificables, siempre que estas no tengan superficie libre
considerable.

3. Los diametros minimos a emplear en la red sera 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 diametro inferiores a cuarenta (40)
centimetros, gueda prohibido el uso del hormigon. La velocidad en todo caso estara
comprendida entre 0,6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos limites la solucion sera
debidamente razonada.

4. Se protegeran correctamente las tuberias 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.

5. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijara una
distancia minima de cincuenta (50) centimetros libres entre las generatrices de ambas
conducciones, disponiendose la del agua potable a un nivel superior.

Articulo 6.4.7 - Prohibicion del Uso de Fosas Septicas y Pozos negros.

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas y pozos negros en suelo urbano o
urbanizable.
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Articulo 6.4.8.- Disposiciones Generales para otras Conducciones.

I. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones,
organismos 0 empresas a las que se confie su explotacion.

2. Las competencias de la Corporacion sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones en el interior de nucleos o zonas de expansion, se circunscribiran a vigilar la
compatibilidad de la ocupacion del dominio publico municipal, con su afectacion primigenia y
basica y al cumplimiento y compatibilidad de dicha ocupacion del dominio publico municipal,
con las disposiciones y ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

3. Toda urbanizacion dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios de
energia y telefonia. Asimismo se enterrara o trasladara a sus limites los tendidos de baja tension
gue precisen atravesarla.

4. Sera obligatoria la instalacion de la red para gas natural.

5. Para la realizacion de Instalaciones de alumbrado publico se exigira proyecto especifico
de alumbrado que en cualquier caso habra de contemplar 10s siguientes aspectos:

a) Niveles minimos de iluminancia 20 lux y 50% de uniformidad media.

D) Farolas de 3 a 3'5 m de altura en calles secundarias y 9 metros de altura para calles
principales.

C) Baculo seccion circular, normalizado, preferentemente en fundicion (hierro o aluminio)
o terminado en galvanizado para mas de 6 m. de altura.

d) Farola modelo fernandina o de fundicion a proponer al Ayuntamiento, para altura de
3m.

e) Luminarias vendran equipadas con grupos opticos reflectores y clase minima de
estanqueidad IP-66 (segun EN 60598). El cuerpo de la luminaria sera de Aluminio Inyectado
(nunca de material plastico). Luminarias de altura menor a 6 m se equiparan con protectores
resistentes a los impactos (policarbonato) IK-10 y resistentes a la Radiacion UV.

f) Lamparas de 150 w de Vapor de Sodio de Alta Presion en baculos de 3 m de alto y de
250 w de Vapor de Sodio de Alta Presion en baculos de 9 m.

g) Se exige en la instalacion el doble nivel (reductor de flujo) y relojes astronomicos en los
cuadros de alumbrado.
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h) Arquetas de puesta a tierra de 40x40 para cada farola.

Articulo 6.4.9 - Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras.

Todo tendido aereo que deba discurrir dentro de la faja de servidumbre la hara a una
distancia minima de quince (15) metros de la arista exterior de la calzada caso de que la
carretera sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea camino o carretera secundaria.

Articulo 6.4.10.- Tendidos aéreos en el Casco Historico.

En los proyectos de reurbanizacion en las calles del Casco Historico, se incluira la
instalacion subterranea de la red de energia eléctrica y telecomunicaciones.

Queda prohibido cualquier tendido aereo en el Casco Historico.

Articulo  6.4.11- Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Electrica vy
Telecomunicaciones.

I. Cualquier actuacion urbanizadora debera justificar la dotacion de energia electrica
suficiente en funcion de la poblacion e intensidad de usos prevista y su distribucion hasta cada
una de las parcelas, edificios publicos y elementos del alumbrado publico, mediante certificacion
expedida por la compania suministradora de este servicio.

La red se disenara de acuerdo con los criterios tecnicos e instrucciones de dicha
compania y cumpliendo las disposiciones legales, en especial el Reglamento sobre acometidas
eléctricas y las Normas Tecnologicas y ordenanzas municipales al efecto. Los tendidos seran
subterraneos, disponiendose a lo largo de las calles y bajo las aceras las canalizaciones
correspondientes. Los centros de transformacion en lo posible seran también subterraneos.

En los proyectos se preveran las canalizaciones para las redes telefonicas y de otras
infraestructuras de telecomunicaciones que se implantaran por las companias titulares o
concesionarias del servicio.

2. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de
energia electrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La
gjecucion de las obras se acompanara en el tiempo con las del resto de la urbanizacion, dentro
de una coordinacion l6gica que racionalice los procesos de gjecucion de todas las obras
programadas.
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3. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de
energia electrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La
gjecucion de las obras se acompanara en el tiempo con las del resto de la urbanizacion, dentro
de una coordinacion l6gica que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas. En términos generales el Proyecto de Urbanizacion habra de contener las
siguientes determinaciones constructivas para este tipo de infraestructuras:

- Habra que degjar en todos los cruces de calle pasa-tubos extra para ampliaciones
eléctricas ademas de los convencionales gue necesite la red, gue entren en el acerado y
pasen el bordillo. Se preveran o bien 1 de diametro interior 110 O 2 de diametro interior
63 bien de tipo corrugado o color teja reforzado.

- Arguetas de 50x50x60 con tapa de fundicion de Sevillana, resistentes al trafico rodado.

4. En el suelo urbano todas las instalaciones de abastecimiento de energia seran
subterraneas. La egjecucion de las obras necesarias para ello podra ser exigida por el
Ayuntamiento solo cuando estén acabadas las que definen alineaciones y rasantes o se hicieren
simultaneamente.

5. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro
de gravedad de las cargas, se dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y
aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a tal fin o cumplieren las instrucciones
de seguridad que se senalasen.

6. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados,
a tal fin y como se ha senalado en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se
reservase localizacion expresa con especial condicion de poder ser instalada a la intemperie.

Articulo 6.4.12.- Ordenacion del Subsuelo.
Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la concentracion de los trazados de
instalaciones y servicios basicos configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible

discurrira por espacios libres no rodados e incluso No pavimentados.

Se prohibe cualquier tendido aéreo en Areas de nueva urbanizacion, tanto en Suelo
Urbano como en Suelo Urbanizable.
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Articulo 6.4.13.- Ejecucion de obras de calas.

Las obras a ejecutar en la via publica o espacios libres municipales de dominio y uso
publico se regularan segun lo establecido en el Reglamento Municipal para la ejecucion de
calas en las vias publicas.

Articulo 6.4.14.- Coordinacion de las obras en las redes de infraestructuras.

Las obras de implantacion o reforma de las redes de infraestructuras requeriran licencia
municipal, en cuya concesion el Ayuntamiento de Espartinas podra establecer condiciones en
orden a gue se coordinen en el tiempo las intervenciones en los diversos servicios con el fin de
causar el minimo de molestias a la poblacion y de gastos de reposicion de pavimentos.
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REGIMEN DE LOS SISTEMAS.
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TITULO VIl REGIMEN DE LOS SISTEMAS.

CAPITULO 1°. Disposiciones Generales,

Articulo 7.1.1.- La Red de Sistemas y sus Clases.

I. La red de sistemas del Municipio de Espartinas esta constituida por el suelo, las
edificaciones o las instalaciones, publicas o privadas, que el PGOU o los instrumentos de
planeamiento que las desarrollen califiquen para alguno de los usos pormenorizados
comprendidos en los usos globales: Centros y servicios terciarios, Dotacional, Espacios libres,
Transporte e infraestructuras e Infraestructuras y Servicios Urbanos Basicos.

2. Los sistemas pueden ser:

a) Servicios.
D) Sistemas Locales.
) Sistemas Generales.

Articulo 7.1.2.- Condiciones de Uso y Edificacion.

I. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran las condiciones, generales y
particulares de uso y de construccion que se contienen en estas NU y que les sean de
aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas se ajustaran a las condiciones
particulares de la zona en la que se ubiguen, sin perjuicio de lo que se dispone en estas NU para
las edificaciones especiales.

3. Si'la edificacion o instalacion no estuviere dentro del perimetro de ninguna zona, se
atendra al sistema de ordenacion de la zona colindante y debera ajustarse a los siguientes
parametros:

a) La altura maxima sera la del tramo o tramos de calle en que se encuentre, con 1as
salvedades contenidas en estas un.

D) La edificabilidad maxima sera la siguiente:

- En las edificaciones docentes y sanitarias, la gue se derive del programa propio del
centro, de acuerdo con la legislacion especial aplicable v las que deriven de estas PGOU.
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- Los centros existentes de mercados de abastos, administrativos publicos y religiosos
podran aumentar en un cincuenta por ciento (50%) la superficie que tengan construida
a la entrada en vigor de las presentes PGOU.

- Enlos centros culturales, la edificabilidad maxima sera de dos (2) metros cuadrados por
cada metro cuadrado, o la de la zona donde se ubigue con la posibilidad de ocupacion
del cien por cien (100%) de la parcela neta.

Articulo 7.1.3.- Programacion.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas debera llevarse a cabo de
acuerdo el Excmo. Ayuntamiento de Espartinas con las Admones. competentes y, en su caso, los
Particulares.

CAPITULQ 2°. Servicios.

Articulo 7.2.1 - Definicion.

A los efectos del presente PGOU, se denominan servicios los suelos, edificaciones e
instalaciones de propiedad o gestion privada a los que el planeamiento o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen determinan para los siguientes usos:

a) Para centros y servicios terciarios: hospedaje, espectaculos y salas de reuniones,
comercios, oficinas, campamentos, aparcamientos y garajes.

D) Para transporte e infraestructuras urbanas basicas: los servicios del automaovil definidos
en estas NU vy las infraestructuras urbanas basicas de energia electrica, telefonia vy
telecomunicaciones.

Articulo 7.2.2.- Regulacion de los Servicios.

La calificacion como uso determinado de un suelo, edificio o instalacion para cualquiera
de los usos pormenorizados relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacion de
cualquier otro uso permitido, salvo los previstos en estas NU.
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Articulo 7.2.3- Titularidad y Régimen Urbanistico.

I. Las edificaciones e instalaciones que se situen sobre suelo para servicios consumiran
aprovechamiento urbanistico lucrativo.

2. Los suelos para servicios cuando se encuentren ubicados en una unidad de gjecucion
sometidos a gestion integrada, contribuiran a las cargas de cesion y urbanizacion en proporcion
al aprovechamiento urbanistico que consuman, sin perjuicio de los parametros de valoracion
relativa que se establezcan en los instrumentos de compensacion o reparcelacion.

Articulo 7.2.4.- Procedimiento de Obtencion del Suelo para Servicios.
La urbanizacion y edificacion de los suelos gue el planeamiento califica y programa para

Servicios sera a cargo de la iniciativa privada.

CAPITULO 3°. Sistemas Locales v Sistemas Generales.

SECCION 1a. Disposiciones Comunes.

Articulo 7.3.1.-Definiciones.

I. Constituyen los Sistemas Generales los elementos o conjuntos de  elementos
estructurantes del territorio que establecen el PGOU conforme al modelo de ordenacion que se
adopta para el Municipio de Espartinas.

2. Los Sistemas Locales son aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo ambito
funcional y de servicio se limita principalmente a una determinada area de la ciudad. Desde esta
perspectiva local complementan la estructura general y organica.

Articulo 7.3.2- Titularidad y Régimen Urbanistico.

I. Los Sistemas Generales y locales son de titularidad y gestion publica, salvo que el
PGOU indiguen expresamente o contrario.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas de titularidad y gestion publica deberan
adscribirse al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio que determinan las presentes
PGOU.
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3. Los terrenos afectados por sistemas locales o generales de titularidad y gestion publica
gue a la entrada en vigor de las presentes PGOU sean de titularidad privada deberan
transmitirse al Ayuntamiento de Espartinas, guien los incorporara a su patrimonio por cualquiera
de los medios gue se regulen en las NU, pudiendo ser expropiados u ocupados directamente
por el Ayuntamiento de Espartinas o la Admon. Titular del Servicio, de conformidad con lo
dispuesto en la legislacion urbanistica.

4. Los suelos expresamente calificados con caracter determinado para Dotaciones y
Espacios Libres privados contribuiran a las cargas que determinen el PGOU o los instrumentos
qgue las desarrollen.

5. No contribuiran a las cargas expresadas en el parrafo anterior los suelos calificados

para Transporte e Infraestructuras ni para Infraestructuras y Servicios Urbanos Basicos, excepto el
de gasolinera.

SECCION 22. Sistemas Locales.

Articulo 7.3.3- Elementos de los Sistemas Locales.

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, 1os centros e instalaciones Docentes,
Deportivas y de Servicios de Interes Publico y Social y las Areas Libres, que no forman parte de
los respectivos Sistemas Generales.

Articulo 7.3.4.- Obtencion de Suelo para los Sistemas Locales.
I. EI PGOU establecen la obtencion de los terrenos de titularidad privada calificados de
sistemas locales de titularidad publica. La cesion de estos suelos sera obligatoria y se formalizara

mediante 10s INstrumentos de gestion previstos por las mismas.

2. La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento de Espartinas o Entidad
actuante para afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara:

a) Sila gestion es a traves del instituto expropiatorio, a la extension del acta de ocupacion.
D) Si el sistema de ocupacion es el de compensacion o el de cooperacion, por

subrogacion real a la aprobacion de los proyectos de compensacion o reparcelacion, o, en su
caso, cuando se produzca el acuerdo declarando la innecesariedad de tales proyectos.
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c) Si-la gestion se realizara mediante la reparcelacion, a la aprobacion del proyecto de
reparcelacion.

3. Los terrenos destinados a sistemas locales de titularidad publica incluidos en una
unidad de ejecucion son de cesion obligatoria y gratuita.

4. Los terrenos destinados a sistemas locales de titularidad publica no incluidos en
unidades de ejecucion se obtendran por expropiacion.

SECCION 32. Sistemas Generales.

Articulo 7.3.5- Definicion, delimitacion e identificacion.

I. Constituyen los Sistemas Generales en la ciudad los elementos fundamentales de 1a
estructura general y organica de la ordenacion del territorio que establecen el PGOU, conforme
al modelo de desarrollo que adoptan para el municipio de Espartinas.

2. Los Sistemas Generales definidos por el PGOU se delimitan, sin perjuicio de la
clasificacion del suelo, en el plano de Estructura General y Organica del Territorio, Clasificacion
del suelo y Determinaciones del suelo no urbanizable, y en el de Regimen del Suelo y Gestion.

3. En la estructura general del territorio, el PGOU especifican los Sistemas Generales a
que se refiere el articulo 25 del RP, identificando cada uno de sus elementos vy calificandolos en
los Planos de Ordenacion mediante una trama especifica y un codigo que distinguen 10s usos a
gue se vincula cada elemento segun estas NS.

4. Los elementos de los Sistemas Generales, se dividen en |os siguientes:

a) Sistema General de Comunicaciones (Transportes e Infraestructuras):

- Red viaria.
- Red ferroviaria.

D) Sistema general de espacios libres:

- Parques urbanos (V).
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C) Sistema general de Dotaciones:
- Equipamiento Educativo.
- Equipamiento deportivo.
- Servicios de interés publico y social.

d) Sistema General de Infraestructuras y Servicios Urbanos Basicos

Articulo 7.3.6.- Regulacion de los Sistemas Generales.

La ordenacion, regulacion y ejecucion de los sistemas generales podra efectuarse
mediante Planes Especiales o, en su caso, estar contenida en los Planes Parciales. Hasta tanto
sean aprobados definitivamente estos Planes toda intervencion para la ejecucion de los referidos
elementos, bien sea a traves de obras de urbanizacion u obras de edificacion, desarrollara un
proyecto unitario y coherente.

Articulo 7.3.7 - Procedimiento de Obtencion de los Sistemas Generales.

I. El PGOU establecen la obtencion de los terrenos destinados a sistemas generales de
titularidad publica que en la actualidad son de titularidad privada. La cesion de estos suelos sera
obligatoria y su gestion se efectuara bien por expropiacion, bien con cargo a los sectores de
suelo urbanizable.

2. Las previsiones del PGOU respecto a lo indicado en el numero anterior se contienen
debidamente especificados en la documentacion grafica v literaria.

3. Estas previsiones no limitan la competencia municipal de acometer la ejecucion de
cualguier elemento de los sistemas generales, conforme a lo dispuesto en la Legislacion del
Suelo.

4. La transmision al Ayuntamiento de Espartinas de los terrenos destinados a sistemas
generales de titularidad publica que en la actualidad sean de titularidad privada, se llevara a
cabo:

a) Mediante los instrumentos previstos en el instituto de la expropiacion forzosa, cuando
proceda este procedimiento para su obtencion.
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b) Gratuitamente, por subrogacion real, a traves de las actas administrativas de cesion o
titulo de reparcelacion o compensacion en los demas supuestos.

Articulo 7.3.8.- Adscripcion de Terrenos.

I. Los sectores del suelo urbanizable con aprovechamiento superior al tipo del Area de
Reparto tendran adscritas para su obtencion, con cargo al exceso de aprovechamiento, las
superficies de suelo destinado a sistemas generales correspondiente.

2. Los Planes Parciales deberan especificar en estos supuestos la cuantia del exceso, a
efectos de adjudicar dicho exceso, tras las oportunas operaciones de reparcelacion o
compensacion, a los propietarios de suelo destinado a sistemas generales gue no sean objeto
de expropiacion, o a la Administracion actuante, en otro caso. Estas adjudicaciones se
distribuiran entre los distintos poligonos o Unidades de Ejecucion en que se divida el sector en
proporcion al exceso de aprovechamiento que corresponda a cada uno de ellos. En todo caso,
los poligonos proporcionaran con cargos a sus excesos de aprovechamiento, la totalidad de los
terrenos destinados a sistemas generales interiores al sector y/o adscritos al mismo.

3. El Ayuntamiento, al aprobar definitivamente los distintos Planes Parciales, adscribira
pormenorizadamente los terrenos destinados a sistemas generales para compensar su exceso
de aprovechamiento, segun lo establecido en estas PGOU.

Articulo 7.3.9.- Derecho y Obligaciones de los Propietarios.

I. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales que, conforme al PGOU
estén adscritos al suelo urbanizable y a un Area de Reparto y carezcan de aprovechamiento,
seran compensados, si No son objeto de expropiacion, mediante la adjudicacion de otros
terrenos en poligonos o Unidades de Ejecucion que tengan exceso de aprovechamiento
respecto al tipo del Area de Reparto.

2. A estos propietarios de terrenos con aprovechamiento cero se les compensara en el
oportuno procedimiento de reparcelacion o compensacion con la superficie correspondiente al
aprovechamiento que resulte de aplicar el porcentaje legalmente correspondiente del
aprovechamiento de todo el Area de Reparto.
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3. Los propietarios a que se refieren los numeros anteriores formaran parte de 1a
comunidad reparcelaria o de compensacion en los poligonos o Unidades de Ejecucion en que
hayan de hacer efectivos sus derechos a partir del momento de la ocupacion de los terrenos de
su propiedad por el Ayuntamiento de Espartinas, guedando sujetos en todo caso a la obligacion
de abonar la parte proporcional de los costes de urbanizacion que corresponda a las parcelas
qgue les sean adjudicadas.

Articulo 7.3.10.- Obtencion por Expropiacion Forzosa de Sistemas Adscritos al Suelo Urbanizable.

Siel Ayuntamiento expropiare terrenos destinados a sistemas generales adscritos al suelo
urbanizable se subrogara en los derechos y obligaciones del expropiado senalados en el articulo
anterior.

Articulo 7.3.11.- Ocupacion de Terrenos de Sistemas Generales.

I. El Ayuntamiento de Espartinas podra ocupar los terrenos destinados a sistermas
generales por el PGOU, sin necesidad de acudir a la expropiacion forzosa, una vez gue se haya
iniciado el procedimiento de reparcelacion o compensacion en el poligono o Unidad de
Fjecucion en el que, por tener un exceso de aprovechamiento con relacion al del Area de
Reparto, hayan de hacer efectivos sus derechos los propietarios afectados por los sistemas
generales.

2. El procedimiento de ocupacion de los terrenos sera el establecido en los articulos 52,
53y 54 delRG.U.

Articulo 7.3.12.- Adjudicacion de Terrenos.

I. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales en los que se hayan
producido la ocupacion a que se refiere el articulo anterior quedaran integrados de oficio en el
procedimiento compensatorio o reparcelatorio correspondiente al poligono en que hayan de
gjecutar sus derechos, cualquiera gue sea el estado en que aquel se encuentre.

2. En tanto no se produzca la ocupacion de los terrenos de sistemas generales, el
Ayuntamiento de Espartinas actuara como titular fiduciario de los mismos, tanto en los
procedimientos compensatorio o reparcelario correspondientes, como en las cesiones
correspondientes a aquel exceso, contribuyendo en 1o necesario, a costa de la adjudicacion que
a tales propietarios corresponda, a los costes de urbanizacion del poligono o Unidad de
Ejecucion.
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Esta contribucion a los costes de urbanizacion podra ser igualmente asumida por la
Junta de Compensacion o unico propietario del correspondiente poligono o Unidad de
Ejecucion, conforme al articulo 177.1 del RG.U., tanto en el caso de que se haya producido 1a
ocupacion de suelo destinado a sistemas generales como en el supuesto de gue este pendiente.

CAPITULO 4e Sistemas pertenecientes a la Ordenacion Estructural. (OE)

Art. 7.4 . Sistemas pertenecientes a la Ordenacion Estructural

I. La Adaptacion Parcial identifica como ordenacion estructural del PGOU aquellos
sisteras constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de
destino Dotacional Publico que, por su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o
posicion estrateégica, integren o deban integrar, segun el planeamiento vigente, la estructura
actual o de desarrollo urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus
partes. Se entiende con ello que, independientemente de que el uso sea educativo, deportivo,
sanitario u otros, por la poblacion a la que sirven o por el area de influencia a la que afectan,
superan el ambito de una dotacion local.

2. Segun las caracteristicas actuales del municipio, y el modelo asumido de evolucion
urbana y ocupacion del mismo, se establece un estandar minimo de dotacion para Sistemas
Generales de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos de 5,45 m? suelo por habitante, sin
perjuicio de lo recogido en el Art. 10.1.A.c.cl de la LOUA .

3. Los Sistemas de Espacios Libres y Dotaciones anteriores son los identificados en 10s
planos de ordenacion estructural, PLANOS OR-5a y OR-5b: Sistemas Generales.
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TITULO OCTAVO

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO. ORDENANZAS DE
EDIFICIOS PROTEGIDOS Y YACIMIENTOS DE INTERES CIENTIFICO.
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TITULO V. NORMAS DE PROTECCIQN DEL PATRIMONIO. ORDENANZA DE EDIFICIOS
PROTEGIDOS Y YACIMIENTOS DE INTERES CIENTIFICO.

CAPITULQ 1°. Patrimonio protegido, disposiciones generales.

Articulo 8.1.1 - Definicion y objetivos.

Las presentes NU son de aplicacion en los edificios, jardines y parcelas de interes
patrimonial que se relacionan en este Tltulo VIII'y en el PGOU, asi como a los yacimientos de
interes cientifico.

Los principales objetivos de la presente ordenanza son:

a) Conservacion y mantenimiento de las edificaciones y jardines de valor patrimonial.

D) Preservacion de los yacimientos de Interes cientifico relacionados en estas PGOU y que
pudieran descubrirse.

¢) Cumplimiento de lo establecido en la LPHE y LPHA.

Articulo 8.1.2.- Delimitacion y subzonas.

A los efectos de aplicacion de estas NU para la Regulacion del Suelo Urbano, la
Ordenanza de "Edificios Protegidos” tiene la consideracion de zona aparte del area en que se
encuentre incluido el bien objeto de ordenanza. A tal efecto debera consultarse el Plano de
Calificacion, Usos vy Sistemas, Alineaciones y Rasantes.

El area de aplicacion de la Ordenanza de Edificios Protegidos, se extiende a la totalidad
del término municipal de Espartinas, formando un area discontinua. Se representa en los planos
de Calificacion, Usos y Sistemas, Alineaciones y Rasantes del PGOU, mediante la expresion en
cada uno de los edificios vy parcelas protegidos mediante la trama referenciada como
“Patrimonio Protegido”.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distinguen las siguientes subzonas,
gue se corresponden con los diferentes niveles de proteccion:

A Proteccion Integral.
B) Proteccion Global.
Articulo 8.1.3.- Condiciones particulares de parcelacion.

I. Parcela minima: Sera la existente.
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2. Las parcelas con alguno de los niveles de proteccion no podran ser objeto de
segregaciones.
Articulo 8.1.4.- Condiciones particulares de ocupacion y edificacion.

Ambos parametros seran los resultantes de la aplicacion de las condiciones particulares
de edificacion de cada nivel de proteccion.

Las condiciones de ocupacion, volumen y forma seran las existentes siempre que se
realicen obras de rehabilitacion que no impliguen demolicion de elementos originales.
Articulo 8.1.5.- Condiciones particulares de uso.

Es objetivo de la presente ordenanza, la puesta en uso de los edificios protegidos,
guedando eximidos del cumplimiento de los parametros dimensionales de aplicacion a otras

edificaciones del mismo area.

No obstante, deberan reunir caracteristicas espaciales y dimensionales suficientes para
desarrollar con dignidad y seguridad el uso gue se proponga.

En las edificaciones protegidas se permitira el mantenimiento de 1os usos preexistentes,
excepto en los casos siguientes:

a. Que el mantenimiento del uso resulte ser inconveniente para la conservacion de las
caracteristicas del edificio que motivan su proteccion o suponga manifiesta degradacion de las
mismas.

b. Los cambios de uso no previstos por el PGOU sobre edificios protegidos se regiran
segun la particularizacion de usos permitidos para cada nivel de proteccion.

C. Los usos permitidos se establecen para cada nivel de proteccion diferenciadamente.

Articulo 8.1.6.- Tipos de Obras de Edificacion.

I. A'los efectos de la aplicacion de estas NU se establecen los siguientes tipos de obras de
edificacion:

a) Mejora: Obras tendentes a la buena conservacion del Patrimonio edificado, que no
modifican ninguno de los elementos definidores de la arquitectura del edificio.
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D) Reforma: Obras que, manteniendo basicamente la edificacion existente, sus elementos
de valor y caracteristicas esenciales, pueden hacer modificaciones que alteren la
organizacion general, distributiva o morfoldgica.

¢) Demoalicion: Obras que suponen la desaparicion total o parcial de lo edificado.

2. Los anteriores tipos de obras se desglosan segun el mayor o menor alcance de la
intervencion autorizada en los siguientes:

GRADOS DE INTERVENCION EN LA EDIFICACION
OBRAS DE MEJORA:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

Son obras de mejora cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de
salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni organizacion espacial. Se incluyen en
este tipo, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisa y volados, la limpieza o
reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacion de cubierta
y €l saneamiento de conducciones.

b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.

Son obras de mejora de caracter estructural, cuya finalidad es el afianzamiento, refuerzo
O sustitucion de elementos danados de la estructura portante del edificio, restituyendo en su
caso los valores historicos y arquitectonicos de un edificio existente o de parte del mismo,
reproduciendose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura arquitectonica, las
fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando se utilicen partes
originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se anadiesen materiales o partes
indispensables para su estabilidad o mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y
evitar las confusiones mimeticas.

¢) Grado 3. Adaptacion.

Son obras de mejora, cuya finalidad es adecuar la organizacion del edificio a las
necesidades de uso previstas en este Plan General, siempre que no supongan modificacion o
alteracion de la estructura arquitectonica del edificio existente ni de Ninguno de sus elementos
definidores.

OBRAS DE DEMOLICION:
d) Grado 4. Demolicion parcial.

Son obras que suponen la desaparicion de parte de un edificio, sin afectar a elementos
principales de su estructura portante.
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OBRAS DE REFORMA:

e) Grado 5. Redistribucion.

Son obras de reforma, que modificando la organizacion general del edificio en cuanto al
numero y disposicion de las unidades habitables que contiene, no modifican basicamente la
estructura arquitectonica del edificio, ni aumentan la superficie construida de la parcela.

f) Grado 6. Ampliacion.
Es el conjunto de obra nueva en el gue la reorganizacion se efectla sobre la base de un
aumento de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener por:

Aumento de ocupacion.

Conjunto de obras de nueva planta gue tienen por objeto el aumento de superficie
ocupada por la edificacion en la parcela. Para que una obra pueda ser considerada dentro de
este grado, es necesario gue la ocupacion en planta de la nueva construccion no exceda de la
menor de las dos cifras siguientes:

- EI 20% de la Superficie ocupada actual.

- Bl 10% de la superficie de la parcela. En cualquier caso, nunca se superara el 50% de
ocupacion de la superficie total de la parcela.

Remonte.
Adicion de una planta sobre las existentes con las siguientes condiciones:

a) El numero de plantas sera dos plantas para todo el Casco Historico.
D) Se respetara la alineacion existente en fachada en todo el Casco Historico.

Entreplantas.

Construccion de forjados intermedios entre otros cuya diferencia de alturas lo permita,
sin que ello afecte al aspecto externo del edificio y de acuerdo con su nivel de proteccion.

g) Grado 7. Renovacion.

Conjunto de obras con demoaolicion previa que se justifigue, que tiene por objeto la
sustitucion de una parte del edificio.

La sustitucion no supondra aumento de la superficie total ni del volumen construido.

Las obras no afectaran a las partes fundamentales del edificio entendiendo por tales,
ademas de su estructura arquitectonica, y los elementos que la integran, la primera crujia de
cada una de sus fachadas, tanto exteriores a la calle como interiores a patios principales, 1a
escalera principal y los jardines o huertos interiores.
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Articulo 8.1.7.- Normativa supletoria.

En lo no regulado en esta normativa de edificios protegidos, seran de aplicacion las
disposiciones generales contenidas en los Titulos IV y V de estas NU.

Articulo 8.1.8- Tramitacion.

Ademas de los documentos exigidos en las normas generales la solicitud de Licencia de
obras incluira la siguiente documentacion, que debera ser presentada y tramitada antes de
iniciar ningun tipo de actuacion sobre los edificios en cuestion:

a] Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de la obra a realizar,
evaluandola frente a los demas tipos de obras permitidas para el edificio.

D) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del entorno,
estudiando su integracion morfolégica.

) Descripcion de las caracteristicas tipologicas del edificio, asi como de sus elementos de
composicion y orden arquitectonico y justificacion de las obras en relacion con el Nivel de
Proteccion.

d) El proyecto del edificio se realizara de forma unitaria sin perjuicio de gue su ejecucion
pueda realizarse por fases, inCluira en su caso el tratamiento de la fachada de la Planta Baja para
ser gjecutado unitariamente con el conjunto de la obra.

e] Alzado del tramo o tramos de calles donde se ubica el edificio, con indicacion del
estado actual y el resultante de la obra propuesta. En todo caso comprendera un tramo de calle
que comprenda tres edificios a cada lado del propuesto y reportaje fotografico del frente de
manzana. En caso de gue el edificio este ubicado en una plaza se presentaran los alzados del
frente propio y reportaje fotografico de todos los frentes de la plaza.

f) Levantamiento a escala no inferior a 1:100 del edificio existente.

g) Descripcion fotografica del edificio existente cuando menos en formato 18x24.

h) Detalle pormenorizado de usos actuales, y cuadro de superficies de usos previstos.

i) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion existente.

j) Cumplimiento de lo establecido en los articulos relativos a proteccion arqueologica si
procediera.
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Articulo 8.1.9 - Informe Urbanistico.

I. Previamente a la presentacion del proyecto basico, los particulares podran solicitar al
Ayuntamiento de Espartinas un Informe Urbanistico de la parcela o edificio sobre el que se
pretende actuar, justificando el tipo de obra a realizar en funcion de las caracteristicas fisicas del
edificio existente y 10s usos actuales y futuros a los que se pretende destinar.

2. Las condiciones establecidas en el Informe Urbanistico tendran validez de un ano.
Transcurrido éste, si no se ha solicitado la oportuna licencia de obra y la circunstancia urbanistica
ha variado, no se consideraran vinculantes para el Ayuntamiento las condiciones establecidas
en el Informe.

3. La documentacion tecnica necesaria para la solicitud del Informe Urbanistico sera, al
menos, un Estudio Previo con el consiguiente contenido minimo:

A) Memoria descriptiva del edificio existente con las indicaciones siguientes:
a) Estado de conservacion.
D) Enumeracion de las zonas en la que se quiere intervenir.
C) Alcance de la intervencion y propuesta del grado de intervencion de acuerdo
con los establecidos en esta Ordenanza, justificada en funcion de los apartados
anteriores.

B) Planos de estado actual del edificio, a escala 1:100 referido a todas las plantas del

mismo, asi como todas las fachadas exteriores e interiores a patios o espacios libres vy las

secciones mas significativas, con delimitacion de la zona de intervencion.

C) Planos de propuesta a escala minima 1:100, indicando las nuevas actuaciones, si las
hubiere.

D) Fotografias descriptivas del estado actual de la edificacion referidas a aspectos
generales de la misma, como minimo una de la fachada y de las edificaciones colindantes.

E) Detalle pormenorizado de usos previstos con superficies adscritas a los mismos.

Articulo 8.1.10-- Legitimacion de expropiaciones.

La inutilizacion o abandono de los edificios incluidos en esta Ordenanza sera Titulo
suficiente para que el Ayuntamiento, en los terminos previstos en la LOUA, pueda proceder a la
expropiacion de los mismaos.
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CAPITULO 2°. Niveles de Proteccion.

SECCION 12. Nivel de Proteccion Integral (A).

Articulo 8.2.1 - Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccion integral, es el asignado a los edificios gue deberan ser conservados
integramente, por confluir en ellos caracteristicas excepcionales de caracter historico artistico o
simbalico, que los harian merecedores del rango legal de B.I.C. (Bien de Interes Cultural), segun
lo establecido en la LPHE y LPHA, preservando todas sus caracteristicas arquitectonicas.

Se aplicara este nivel de proteccion al BI.C. declarado como tal (Torre Mocha), a la
totalidad del Convento y Hacienda de El Loreto y a la Iglesia de Na Sra. de la Asuncion, en los
ambitos recogidos en los planos de ordenacion del PGOU.

Articulo 8.2.2 - Condiciones de edificacion.

Dentro del nivel de proteccion integral se permiten obras con los siguientes grados de
intervencion:

a Grado 1. Mantenimiento y conservacion.
D) Grado 2. Consolidacion y restauracion.
) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicion parcial, de cuerpos de obra anadidos que desvirtien 1a
unidad arquitectonica original.

Se prohiben todo tipo de rétulos de caracter comercial o similar.

Articulo 8.2.3.- Condiciones de uso.

El uso asignado a los dos edificios incluidos en este nivel de proteccion, sera
preferentemente el Religioso que tradicionalmente han sustentado.
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SECCION 22. Nivel de Proteccion Global (B).

Articulo 8.2.4- Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccion global, es el asignado a los edificios en los que confluyen valores
de significacion historica y estetica, y en el que el numero de elementos a proteger hace inviable
cualguier actuacion que no repercuta en la totalidad.

Son edificios en los cuales, o bien los valores historicos No son suficientes para merecer el
rango legal de BIC declarado, o dentro de su estilo arguitectonico no son el maximo exponente
del mismo.

Se aplicara este nivel de proteccion a los edificios, y parcelas que figuran grafiados como
tales con trama de “Patrimonio Protegido” en los planos de ordenacion y que se relacionan a
continuacion:

- Hacienda de Tablante (Inventario de Arquitectura Popular)
- Hacienda de Mejina (Inventario de Arquitectura Popular)

- Hacienda de N2 Sra. de los Remedios (Inventario de Arquitectura Popular)
- Hacienda de la Fortuna (o del Triunfo)

- Hacienda de Ne Sra. de la Merced

- Hacienda de Marchalomar

- Torre Contrapeso

- Antigua Bodega (Real)

- Antigua Bodega (Rociera)

- Casa Plaza de la Cruz n° 20 (C.G.P.H.A. - Caracter Generico)
- Jardin “Villa Saudade” (Jardin Protegido)

Articulo 8.2.5.- Condiciones de edificacion.

Dentro del nivel de proteccion global, se permiten obras con los siguientes grados de
intervencion:

a Grado 1. Mantenimiento y conservacion.
D) Grado 2. Consolidacion y restauracion.
) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicion parcial, de cuerpos de obra anadidos que desvirtien 1a
unidad arquitectonica original.

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 187



NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO. ORDENANZA DE EDIFICIOS PROTEGIDOS Y YACIMIENTOS DE INTERES
CIENTIFICO X

e) Grado 5. Redistribucion.
f) Grado 6. Ampliacion.
g Grado /. Renovacion.

Articulo 8.2.6.- Condiciones de uso.

Dentro del nivel de proteccion global podran implantarse os siguientes usos:

- Residencial.

- Usos terciarios, excepto grandes superficies comerciales.

- Dotacional.

En el caso de estar el edificio en desuso la rehabilitacion tendera a incluirlo como uso
dotacional preferentemente.
Articulo 8.2.7 - Jardines Protegidos.

Estaran sujetos a las siguientes medidas de proteccion.

- No podran realizarse actuaciones que supongan una alteracion de las principales
caracteristicas de los mismos, de su trazado o desaparicion de los espacios arboreas.

- Todos los trabajos que superen el mero mantenimiento deberan ser objeto de licencia
municipal.

- No se autorizara tala de especies arboreas que se encuentren en buen estado
fitosanitario.

CAPITULO 3°. Yacimientos de Interés Cientifico.

Articulo 8.3.1 - Definicion e Inventario.

Se entiende por yacimientos de interés cientifico los de caracter historico, geoldgico o
paleontoldgico susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueologica, cuya proteccion
debe quedar asegurada.
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Comprende todos los recogidos en estas Normas Urbanisticas y sus Areas de Proteccion
vy aquellas que pudieran descubrirse. En la actualidad son los siguientes:

27 El Palancar /46 Cortijo de [ oreto

26 Cazalla Almanzor /4 Hacienda de Tablante
27 Villalvilla /48 Finca de Carrasco

4] Espartinas /55 Paternilla de | os Judios
42 Chamorro 1648 Villamavor

43 [ as Sesenta 1650 Meiina

44 Finca del Villar 16527 Mesnada

45 Hacienda de Melina

El Area de proteccion de un yacimiento serd la catastralmente definida por estas Normas
Urbanisticas cuando asi se hace constar y/o la expresada en el plano OR-37, es decir, la
comprendida en un circulo de 150 metros de radio tomando como centro la localizacion del
yacimiento.

Articulo 8.3.2.- Delimitacion y subzonas.

A los efectos de aplicacion de estas ordenanzas se distinguen las siguientes subzonas,
que se corresponden con los diferentes niveles de proteccion y prevencion:

- Proteccion grado A.
- Proteccion grado B.

SECCION 12. Nivel de Proteccion grado A.

Articulo 8.3.3- Definicion y ambito de aplicacion.

El nivel de proteccion grado A es el asignado a los yacimientos de interes cientifico gue
deberan ser conservados integramente para su estudio cientifico y disfrute cultural publico.

Se aplicara este nivel de proteccion a los yacimientos que sean declarados Bienes de
Interes Cultural como Zonas Argueologicas, y a todos aquellos yacimientos, que a consideracion
de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia posean valor
historico destacable que los hagan merecedores de su conservacion con este nivel de
proteccion.
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Articulo 8.3.4.- Condiciones de actuacion.
Dentro del nivel de proteccion integral se permiten los siguientes grados de intervencion:

a) Grado 1. Excavacion arqueologica autorizada por el Organismo competente
en materia de Patrimonio Historico.

D) Grado 2. Mantenimiento y conservacion.
) Grado 3. Consolidacion y restauracion.
d) Grado 4. Adaptacion.

e) Grado 5. Demolicion parcial de cuerpos de obra anadidos que desvirtuen 1a
unidad arquitectonica original.

f) Grado 6. Obras de reconstruccion parcial.

Se prohibe la instalacion de rotulos comerciales, cables, antenas y conducciones
aparentes.
Articulo 8.3.5.- Condiciones de uso.

Dentro del nivel de proteccion grado A solo se admite el uso dotacional cultural del
yacimiento de interes cientifico.

SECCION 22. Nivel de Proteccion Grado B.

Articulo 8.3.6.- Definicién y Ambito de Aplicacion.

El nivel de Proteccion grado B es el asignado a los yacimientos de interes cientifico cuyo
exacto conocimiento y valoracion debe ser previo a cualquier decision respecto a los mismaos.

Comprende todos los Yacimientos recogidos en estas PGOU y sus Areas de Proteccion y
aquellos gue pudieran descubrirse, que no se encuentren iNncluidos en el Nivel A de Proteccion.
Articulo 8.3.7 - Condiciones previas de Actuacion.

Toda actuacion quedara regulada por la LPHE, la LPHA y demas normativa Estatal o
Autonomica que le sea de aplicacion, asi como por estas PGOU.
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Toda actuacion en el ambito del yacimiento o su Area de Proteccion, estard
condicionado a lo siguiente:

Comunicacion previa al Ayuntamiento de Espartinas, que a su vez lo comunicara a la
D.P. de la Consegjeria de Cultura.

Toda autorizacion y licencia municipal requerira informe previo de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura.

Articulo 8.3.8.- Condiciones de Uso.

Dentro del nivel de proteccion B, previamente a cualquier actuacion se admite el uso
agricola y ganadero.

SECCION 32. Conservacion.

I. Todo descubrimiento o0 conocimiento de existencia de un yacimiento o resto de
interes cientifico debera ser comunicado inmediatamente al Ayuntamiento de Espartinas, quien
lo pondra en conocimiento de la Admon. Competente en la materia a efectos de la adopcion
de las medidas de proteccion precisas.

2. Seran ilicitas y sancionables las obras y actuaciones practicadas con posterioridad a un
hallazgo del que no se hubiese dado cuenta al Ayuntamiento. EI incumplimiento de esta
obligacion dara lugar a la apertura ed expediente sancionador.

3. EI Ayuntamiento de Espartinas egjercera las funciones auxiliares que la LPHE y LPHA
establecen en relacion con los Organismos Competentes.

SECCION 42, Espacios o elementos objeto de especial proteccion. (OF)

I.Segun el art. 10.1.A.g de la LOUA, legislacion urbanistica vigente, los espacios, ambitos
0 elementos que hayan sido objeto de especial proteccion por su singular valor arquitectonico,
historico o cultural forman parte de la ordenacion estructural. A estos efectos forman parte de la
ordenacion estructural, considerandose elementos de especial proteccion, todos los elementos y
sitios [Edificios Protegidos, jardines y parcelas de interés patrimonial y Yacimientos de Interes
Cientifico] que se describen en el Titulo VI de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente bajo
los Grados A y B de proteccion segun aparecen tambien reflejados en PLANOS 4a y 4b:
Ambitos de Proteccion.
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TITULOIX.  REGIMEN DEL SUELO URBANO.

CAPITULO 1°. Determinaciones Generales.

Articulo 9.1.1 - Suelo Urbano.

El Plan general de Ordenacion Urbanistica, de conformidad con lo establecido en la
normativa urbanistica vigente, clasifica los terrenos incluidos en el téermino municipal
identificando las clases de suelo y sus categorias, guedando delimitadas en los Planos OR-1a y
OR-1b: Clasificacion y categorias de Suelo Urbano y Urbanizable. Usos Globales y, Planos OR-3a
vy OR-3b: Clasificacion y categorias de Suelo No Urbanizable del siguiente modo:

I. Los criterios de clasificacion del Suelo Urbano referidos en el PGOU son los siguientes:

Delimitado conforme a los requisitos establecidos por la legislacion urbanistica (Art. 45 de
la LOUA vy Art. 4.1 del Decreto 11/2008) e integrado por los suelos adscritos a las siguientes
categorias:

a) Suelo Urbano Consolidado (SUC) (OE)

Tiene la consideracion de Suelo Urbano Consolidado el que este clasificado como
urbano por la PGOU vigente y sus innovaciones o modificaciones y cumpla las condiciones
previstas en el articulo 45.2.A de la LOUA, asi como el que estando clasificado como suelo
urbanizable o urbano no consolidado se encuentre ya transformado y urbanizado legalmente.

Suelo Urbano Consolidado (SUC), que queda ordenado especificamente de modo
detallado en el Plan y cuyo desarrollo viene posibilitado directamente por la aplicacion de las
Ordenanzas.

D) Suelo Urbano No Consolidado (SUNC)

Con ordenacion detallada e incluido en Unidades de Ejecucion, donde el Plan establece
la ordenacion pormenorizada en los planos de Ordenacion Completa y en las fichas de
planeamiento y gestion contenidas en el planeamiento vigente.

Los terrenos que, en ejecucion de las previsiones de la PGOU para el suelo urbanizable,
lleguen a contar con los servicios relacionados en el apartado anterior se clasificaran de
urbanos.

2. El réegimen para el Suelo Urbano No Consolidado y Consolidado sera el previsto en los
arts. 55y 56 de la LOUA.
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Articulo 9.1.2.- Contenido.

I. En la Memoria del PGOU, Adaptacion Parcial y en los planos de Regimen del Suelo se
senalan y delimitan aquellas areas del suelo urbano que carecen de urbanizacion consolidada y
en las que el PGOU exigen el ulterior desarrollo o complemento se sus determinaciones
mediante la formulacion de los Planes Especiales o Estudios de Detalle que se recogen en
aquellos planos, instrumentos de planeamiento que responderan a los objetos especificos que
contienen los cuadros correspondientes a cada una de tales areas.

El regimen urbanistico de esas areas es el establecido en el arte 14.2.D) Ley 7/2002 LOUA
y el comun al suelo urbano gue se regula en las presentes Normas Urbanisticas, sin perjuicio de
las condiciones particulares gue se senalan para de dichas areas.

2. En el resto del suelo urbano con urbanizacion consolidada el PGOU contiene la
asignacion de usos pormenorizados para cada una de las zonas en que lo estructura, asi como
la reglamentacion detallada del uso y volumen de los terrenos y construcciones y demas
determinaciones.

Articulo 9.1.3.- Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: derechos.

Conforme al art. 50 de la LOUA, forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que le sea de aplicacion a éste por razon de su
clasificacion, los siguientes derechos:

A. El'uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor de su situacion, caracteristicas
objetivas y destino, conforme, o en todo caso No incompatible, con la legislacion que le sea
aplicable, y en particular con la ordenacion urbanistica.

B. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo no urbanizable, los derechos
anteriores comprenden:

a. Cualguiera que sea la categoria a la que esten adscritos, la realizacion de los actos

precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga
a la que esten efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo
de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que No supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de 1a

explotacion. Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan

sujetos a las limitaciones impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables por
razon de la materia y, cuando consistan en instalaciones u obras, deben realizarse,

ademas, de conformidad con la ordenacion urbanistica aplicable.

En los terrenos adscritos a las categorias de suelo No urbanizable de especial proteccion,
esta facultad tiene como limites su compatibilidad con el regimen de proteccion a que
estén sujetos.
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b. En las categorias de suelo no urbanizable de caracter natural o rural y del Habitat Rural
Diseminado, la realizacion de las obras, construcciones, edificaciones o instalaciones vy el
desarrollo de usos y actividades que, no previstas en la letra anterior, se legitimen
expresamente por los Planes de Ordenacion del Territorio, por el propio Plan General de
Ordenacion Urbanistica o por Planes Especiales, asi como, en su caso, por los
INstrumentos previstos en 1a legislacion ambiental.

C. En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial
proteccion, el derecho reconocido en la letra anterior solo correspondera cuando asi 1o
atribuya el regimen de proteccion a gue este sujeto por la legislacion sectorial o por la
ordenacion del territorio que haya determinado esta categoria o por la ordenacion
especifica que para los mismos establezca el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

C. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable no sectorizado, 10s
propios de la clase de suelo no urbanizable, y ademas el de la iniciativa para promover su
transformacion, mediante su adscripcion a la categoria de suelo urbanizable sectorizado o, en su
caso, ordenado. El gjercicio de este derecho requiere la innovacion del correspondiente Plan
General de Ordenacion Urbanistica mediante la aprobacion del Plan de Sectorizacion.

D. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable sectorizado u
ordenado para los que la Administracion actuante no opte por la ejecucion publica directa del
planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el apartado A comprenden el de
iniciativa y promocion de su transformacion mediante la urbanizacion, que incluyen 1os
siguientes:

a. Competir, en la forma determinada en esta Ley, por la adjudicacion de la urbanizacion
en regimen de gestion indirecta de la actuacion.

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en la forma vy
condiciones determinadas en esta Ley, en el sistema urbanistico determinado para la
gjecucion de la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones
libremente acordadas con el adjudicatario de la misma.

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

E. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado, 1os
derechos del apartado A incluyen el de participar, en la forma determinada en esta Ley, en la
actividad de ejecucion de las obras de urbanizacion precisas. En los supuestos en los que la
gjecucion del instrumento de planeamiento deba tener lugar, conforme a éste, en unidades de
gjecucion, los derechos son los reconocidos a los propietarios de suelo urbanizable sectorizado
u ordenado.
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F. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbano consolidado, habiendose
cumplido respecto de ellos todos los deberes legales exigibles y permitiendo la ordenacion
urbanistica su gjecucion en regimen de actuaciones edificatorias, los derechos previstos en €l
apartado A incluyen los de materializar, mediante la edificacion, el aprovechamiento urbanistico
correspondiente y destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la referida
ordenacion, desarrollando en ellas las actividades previstas.

Articulo 9.1.4.- Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: deberes.

El art. 51 de la LOUA establece que Forman parte del contenido urbanistico del derecho
de propiedad del suelo, sin perjuicio del regimen a que quede este sujeto por razon de su
clasificacion, los siguientes deberes:

A. Con caracter general:

a. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de
seqguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas
por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o derechos
reconocidos en el articulo anterior.

b. Contribuir, en los terminos previstos en esta Ley, a la adecuada ordenacion, dotacion y
mantenimiento de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del
planeamiento.

c. Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en €l
concurran en las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica vy la legislacion
especifica que le sea de aplicacion.

B. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable sectorizado,
promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el
sisterma de gjecucion sea privado.

C. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable ordenado y al suelo
urbano no consolidado:

a. Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles,
cuando el sistema de gjecucion sea privado.

D. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del
suelo, natural o construido.
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C. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una vez
el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion
realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.

d. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por 1a
ordenacion urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al servicio del
sector o ambito de actuacion como los sistemas generales incluidos o adscritos al mismo.

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

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

g. Costear y, en su caso, gjecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto, que
incluye tambien en el suelo urbanizable ordenado la parte que proceda para asegurar la
conexion y la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones.

D. Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano consolidado, cumplir con los
deberes previstos en las letras b y ¢ del apartado anterior.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado anterior es condicion del
legitimo ejercicio de los correspondientes derechos enumerados en el articulo anterior.

Articulo 9.1.5-Actuaciones en Areas Remitidas a Planeamiento Ulterior.

I. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Especiales de Reforma
Interior y los Estudios de Detalles que las presentes Normas Urbanisticas preven, en las areas
qgue carecen de urbanizacion consolidada remitidas a planeamiento ulterior, no podran llevarse
a cabo las operaciones previstas en la LOUA y no podran otorgarse licencias para los actos de
edificacion y usos del suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimiento de tierra, obras de
nueva edificacion, modificacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes,
modificacion del uso de las mismas o demolicion de construcciones.

2. No obstante lo anterior, podran llevarse a cabo la gjecucion de las obras necesarias
gue el Ayuntamiento ordene, de oficio o0 a instancia de parte, para dar cumplimiento a las
obligaciones, para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de iniciativa
particular, edificaciones y carteles, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, o
las de demoalicion de edificaciones en situacion de ruina.
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3. Excepcionalmente, las licencias de obras a que se refiere el apartado 1 podran ser
expedidas por el Ayuntamiento en las areas citadas en el propio apartado cuando las mismas Nno
constituyan o integren poligonos o unidades de ejecucion determinadas desde el PGOU, esten
filados por éstas los usos pormenorizados correspondientes a traves de las oportunas normas
zonales, asi como las alineaciones aplicables a la parcela y la gjecucion de aguellas obras Nno
hubiere de afectar o impedir en forma alguna el cumplimiento de los objetivos o
determinaciones de cualquier indole gue fije el PGOU en la ficha correspondiente a cada area.
Igual posibilidad cabra, previa declaracion gue excluya a la finca de la expropiacion, en aquellas
areas remitidas a planeamiento ulterior cuya ejecucion prevee el PGOU a traves de este sistema
de actuacion.

Articulo 9.1.6.- Condiciones Generales Previas para la Edificacion.

I. El suelo urbano, ademas de las limitaciones que imponen el PGOU vy el planeamiento
qgue las desarrolle, en especial las establecidas en el articulo anterior, Nno podra ser edificado
hasta que no se dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a) Que este aprobada definitivamente, en su caso, la delimitacion del poligono o unidad
de gjecucion en que se incluyen los terrenos.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacion o de obras, si uno u
otro fueren necesarios para dotar de servicios urbanisticos al poligono o unidad de gjecucion.

c) Que este totalmente ejecutada la urbanizacion del poligono o unidad de ejecucion
salvo que se autorice por la Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion
simultanea de la urbanizacion y de la edificacion mediante las condiciones y garantias que se
establecen en el articulo siguiente.

d) Que se hayan cumplimentado previamente 10s tramites necesarios, conforme a estas
NU del sistema de actuacion correspondiente, en especial, para aguellas parcelas incluidas en
poligonos o unidades de ejecucion, que el acto de aprobacion del proyecto de reparcelacion o
composicion haya adquirido firmeza, en via judicial o administrativa, y gue esten formalizadas la
totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos libres de cargas, gravamenes y ocupantes del
correspondiente poligono o unidad de ejecucion.

2. No obstante podra ser autorizada la edificacion de aquellos suelos en los que, ademas
de haberse dado cumplimiento a las condiciones de los apartados b) y ¢) del parrafo anterior, se
garantice suficientemente las cesiones obligatorias que correspondan a tales suelos.

3. Las fincas situadas en el suelo urbano que, por estar parcialmente afectadas por las
cesiones de terrenos obligatorias y gratuitas, asuman dentro de sus propios limites la carga que
les corresponderia con arreglo a las presentes PGOU y no se encuentren en poligonos o
unidades de ejecucion independientes para el cumplimiento de 10s requisitos que se expresan
en este articulo.
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4. Tendran la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptos para la
edificacion que rednan las condiciones senalados en estas NU.

Articulo 9.1.7 - Edificacion Previa a la Condicion de Solar.

I. En cumplimiento de lo establecido en el apartado ¢) del numero 1 del articulo anterior,
los propietarios de terrenos de suelo urbano incluidos en poligonos o unidades de ejecucion
gue, siendo aptos para su edificacion no tengan la condicion de solar, podran edificar siempre
que se cumplan los requisitos senalados por los apartados a), b) y d) del numero 1 del mismo
articulo y en especial los siguientes:

a) Que por estado de ejecucion de las obras de urbanizacion o la entidad de estas, se
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la misma contara con los servicios,
fjandose en la autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacion que
debera ser menor que el de la terminacion de la edificacion.

D) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no
utilizar la construccion hasta tanto no este concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal
condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o
parte de las edificaciones.

¢) Que se preste fianza, en cualguiera de las formas admitidas por la legislacion local, por
importe del ciento seis por ciento (106%) del valor de las obras de urbanizacion. La fianza
debera incluir el posible aumento de los costos de gjecucion por incremento del indice de
Precios al Consumo. La garantia podra ser parcialmente liberada a medida que se vayan
certificando ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

2. El proyecto de edificacion de cualquier licencia gue se solicite dentro del poligono o
unidad de ejecucion o debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter
privado que formen parte integramente de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos
comunes de dos 0 mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera
definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los
propietarios de las distintas parcelas en proporcion a sus cuotas o porcentajes de participacion.

3. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esteé realizada totalmente la
urbanizacion que les afecte y esten en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y
energia eléctrica y las redes de alcantarillado, y sera en todo caso de aplicacion lo dispuesto en
el nimero 3 del articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
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CAPITULO 2°. Gestion del Suelo Urbano.

Articulo 9.2.1.- Delimitacion y Sisterma de Actuacion en las Unidades de Actuacion Integradas.

La delimitacion de Unidades de Ejecucion sera la grafiada en los planos de ordenacion
del PGOU.

Ademas el Ayuntamiento de Espartinas podra proceder a delimitar Unidades de
Ejecucion en suelo urbano de acuerdo con el procedimiento de la LOUA. y estas NU.

El Sistema de Actuacion en cada Unidad de Ejecucion sera el de Compensacion para las
va definidas en el PGOU, e ira incluido en el Proyecto de Delimitacion para aquellas que sean
delimitadas por el Ayuntamiento de Espartinas.

Articulo 9.2.2.- Cargas de Cesion Gratuita de los Propietarios de Suelo Urbano.

Los Propietarios de suelo urbano no consolidado incluidos en Unidades de Ejecucion
fijadas por el PGOU contribuirdn a las cargas de planeamiento mediante la cesion gratuita al
Ayuntamiento de Espartinas de las superficies y por el concepto expresado en los cuadros de
estas NU.

Los propietarios de suelo urbano incluidos en Unidades de Ejecucion que sean
delimitadas por el Ayuntamiento de Espartinas contribuiran a las cargas de planeamiento
exclusivamente mediante la cesion gratuita de las superficies destinadas a viario, areas libres y
dotaciones al servicio de la Unidad de ejecucion.

Articulo 9.2.3 - Expediente Reparcelatorio y Definicion de Derechos.

El expediente Reparcelatorio que podra tramitarse simultaneamente con la delimitacion
de la unidad de ejecucion, se sustanciara de acuerdo con el procedimiento general requlado en
el Titulo Il el Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 9.2.4 - Efectos de Reparcelacion.

Una vez firme el acuerdo de aprobacion definitiva de la reparcelacion, producira los
efectos previstos en el Reglamento de Gestion Urbanistica.
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Articulo 9.2.5- Ejecucion de Obras de Urbanizacion.

I. Corresponde al Ayuntamiento la redaccion del proyecto y la gjecucion de las obras de
urbanizacion en aguellos poligonos o unidades de ejecucion en los gue se haya fijado el sistema
de actuacion por cooperacion.

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

Articulo 9.2.6.- Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano sin urbanizacion consolidada.

Las actuaciones urbanisticas en suelo urbano contempladas en el PGOU son las
siguientes:

UNIDAD .
DE SU‘D;T)C'E Uso Global Ambito Plano Cé?f:lge Categoria de Suelo
EJECUCION
CENLO Residencial
(UE ru -1 59.879 Terciario SUNC - CENLO URBANO NO CONSOLIDADO
MODIFICADA)
UE ru -2 8.676| Residencial SUNC-UE.ru. -2 URBANO NO CONSOLIDADO
Total Ramal
Ui 68.555 URBANO NO CONSOLIDADO
UE rv. -1 8.029| Residencial SUNC-UE. rv. -1 URBANO NO CONSOLIDADO
UE rv.-2 19.972| Residencial SUNC-UE. rv. -2 URBANO NO CONSOLIDADO
Residencial
FLORIDA CARRETERA 15.266| Protegido SUNC-FLORIDA CARRETERA URBANO NO CONSOLIDADO
Terciario
Total Ramal
VTERURE 43.267 URBANO NO CONSOLIDADO
UE. c-1 9.013| Residencial SUNC-RP-UE. c-1 URBANO NO CONSOLIDADO
UE c-4 9.620| Residencial SUNC-UE. c-4 URBANO NO CONSOLIDADO
UE.c-10 3.085| Residencial SUNC -RP-UE. c-10 URBANO NO CONSOLIDADO
CUATRO ROSAS 9.803| Residencial SUNC-U.E. CUATRO ROSAS URBANO NO CONSOLIDADO
Total Nucleo
Central 31.521 URBANO NO CONSOLIDADO
Total Suelo UNC 143.343 URBANO NO CONSOLIDADO

Las fichas de planeamiento y gestion del planeamiento general vigente, con sus
INNovaciones, expresan las caracteristicas de los distintos ambitos, definiendo en cada caso 1os
parametros de aplicacion para su desarrollo. Estan recogidas en el Capitulo 6 de estas Normas
Urbanisticas
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La clasificacion y adscripcion de la categoria de suelo constituye la division basica de éste
a efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de derechos y deberes de sus
propietarios, conforme a lo regulado en los Articulos 4 a 9 de la Ley 8/2007 de Suelo, vy los
Articulos 48 a 56 de la LOUA.

Articulo 9.2.7 -Proteccion del Arbolado.

I. La utilizacion del suelo y las obras de edificacion seran respetuosas con la vegetacion y
el arbolado y, en general, no implicaran alteraciones a los individuos y comunidades vegetales
existentes.

2. La tala de arboles en suelo urbano se considerara un acto del uso del suelo y estara
sujeto a licencia municipal.

3. Las obras en los espacios publicos en general, no comportaran la desaparicion de
ningun arbol, salvo cuando sea indispensable por no existir alternativa, en cuyo caso se
procurara afectar a los individuos de menor edad y porte.

4. Toda pérdida o deterioro no autorizado del arbolado de las vias y espacios publicos
debera ser repuesta a cargo del responsable, sin perjuicio de las sanciones a que ello diera lugar.

5. Las obras de nueva edificacion, reforma o sustitucion de edificios, respetaran en lo
posible el arbolado existente en la parcela en especial aguellos individuos de mas edad y porte.
En caso de que dicha edificacion requiera la desaparicion de individuos singulares por su
aspecto, porte o valor botanico, el Ayuntamiento podra exigir que el proyecto tecnico respete
dichos ejemplares, con indemnizacion al propietario si ello  supusiera perdida de
aprovechamiento urbanistico.

6. Los propietarios deberan mantener el buen estado de los jardines, plantaciones o
arboles que se encuentren en sus terrenos.

CAPITULO 3° ORDENACION ESTRUCTURAL
Articulo 9.3. Usos, Edificabilidades y Densidades Globales del Suelo Urbano Consolidado (OE)

I. El Plan General recoge en los ALANOS OR-1a )y OR-16. Ciasificacion y Categorias Suelo
Urbano y Urbanizable. Usos Globales, 1os Usos Globales establecidos tanto para Suelo Urbano
como para Suelo Urbanizable, considerando estos como €l caracteristico a una zona, area o
sector que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulacion
contenida en el PGOU y sus ordenanzas.
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2. Segun lo exigido en la vigente legislacion urbanistica, el PGOU establece, para el Suelo
Urbano Consolidado, Unidades de Ejecucion de Suelo Urbano No Consolidado vy los Sectores
Suelo Urbanizable, la asignacion de edificabilidades y densidades globales. En la siguiente tabla
se recogen las edificabilidades, y densidades globales correspondientes al Suelo Urbano
Consolidado:

Uso EDIFICABILIDAD DENSIDAD
ZONAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO global global global
m?t/m?s Viv/ha

CASCO HISTORICO RESIDENCIAL 1,30 55
SUBURBIO RESIDENCIAL 1,30 60
CIUDAD JARDIN CONSOLIDADA RESIDENCIAL 0,60 50
CIUDAD JARDIN RESIDENCIAL 0,80 60
UNIFAMILAR GRANDES PARCELAS RESIDENCIAL 0,12 5
INDUSTRIAL INDUSTRIAL 0,90

NUEVOS CRECIMIENTOS RESIDENCIALES [P.P. 6 E. de D.] RESIDENCIAL 0,40 25
NUEVOS CRECIMIENTOS INDUSTRIALES P.P. 6 E. de D.] INDUSTRIAL 0,60

ARTICULO 9.4 Dotaciones, Edificabilidades y Densidades del Suelo Urbano No Consolidado

Conforme a lo previsto en el Art. 5 del Decreto 11/2008, la ordenacion de los sectores de
Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado debera respetar las reglas
sustantivas y estandares de ordenacion previstos en el Art. 17 de la LOUA, en relacion al uso
global determinado para cada uno de ellos en segun se recoge en el Art. 8 de estas Normas.
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TITULO DECIMO

CONDICIONES PARTICULARES U ORDENANZAS DE LAS DISTINTAS
ZONAS DEL SUELO URBANO
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TITULO X. CONDICIONES PARTICULARES U ORDENANZAS DE LAS DISTINTAS ZONAS DEL
SUELO URBANO.

CAPITULO 1°. Disposiciones Preliminares.

Articulo 10.1.1.- Condiciones Particulares u Ordenanzas de Zona.

Las condiciones particulares u ordenanzas de zona son aquellas que, junto con las
generales que se establecen en los Titulos IV y V, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcion de su localizacion.

Articulo 10.1.2- Alteracion de las Condiciones Particulares.
I. Mediante Planes Especiales podran alterarse las condiciones particulares de zona.

2. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas en parcelas con
dimensiones disconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre
que las caracteristicas del servicio que preste o justificare.

Articulo 10.1.3.- Zonas.

El PGOU, en funcion de los objetivos que persiguen, distinguen las siguientes zonas en
suelo urbano:

a) Casco Historico.

D) Suburbio.

) Ciudad Jardin Consolidada.

d Ciudad Jardin.

e) Unifamiliar Aislada en Grandes Parcelas Consolidadas.
f) Industrial.

CAPITULO 2°. Ordenanza de la Zona Casco Historico.

Articulo 10.2.1.- Definicion y objetivos.

La zona de Casco Historico corresponde al nucleo urbano originario de Espartinas gue se
conform¢ hasta principios de este siglo y que viene caracterizado por su singularidad
morfologica, cierta calidad ambiental y su uniformidad.
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Las presentes NU son de aplicacion a todas las edificaciones comprendidas en el area
Casco Historico que no hayan sido incluidas en la Normativa de Edificacion Protegida.

Al ser un tejido urbano de cierto significado, la ordenacion pretende la preservacion de
los valores y de las tramas, controlando el proceso de sustitucion del caserio, de forma gue se
mantenga la relacion espacio publico - espacio privado, configuradora de la imagen urbana.

Los principales objetivos de la intervencion en la Zona Centro Historico, a los que se
entenderan supeditadas estas NU, son los siguientes:

aj Mantenimiento de la estructura urbana, tendente a la cualificacion de espacios
publicos y potenciacion de elementos singulares de la trama urbana.

b) Conservacion del lenguaje arguitectonico que le es propio como imagen urbana con
claros condicionantes historico-artisticos.

c) Mantenimiento de la poblacion existente, y mejora y rehabilitacion de la edificacion
residencial, en muchos casos.

d) Control del acceso y radicacion de nuevas actividades, revitalizando aqguellas de uso
tradicional.

e) Mejora de la accesibilidad y circulacion interiores.

f) Mejora del medio ambiente y el paisaje urbano, asi como la dotacion de
equipamientos publicos y privados como base fundamental para la revitalizacion de toda el
area.

Articulo 10.2.2.- Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacion al area delimitada bajo este concepto en los planos de

Calificacion, Usos , Sistemas, Rasantes y Desarrollo del Planeamiento.

Articulo 10.2.3.- Unidad Edificatoria.

I. La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral, cuyas formas y
dimensiones aproximadas se recogen en los planos del PGOU.

2. No se admitird proyecto sobre parte de la parcela, sino proyecto unitario sobre las
unidades catastrales completas o las que resulten de las agregaciones y segregaciones gue se
lleven a efecto de conformidad con las presentes NU.
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Articulo 10.2.4.- Condiciones particulares de parcelacion.

I.Parcela minima.

Todas las parcelas grafiadas en los planos de Ordenacion o que esten constituidas en el
momento de la Aprobacion Inicial de estas PGOU e inscrita con anterioridad en el Registro de la
Propiedad seran edificables, sea cual fuese su dimension, tanto superficial como de fachada o
fondo.

Z. Regularizacion de parcelas.

Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal como en
vertical con el fin de obtener una mejor configuracion de la parcela a efectos edificatorios.

Seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que cumplan las
siguientes condiciones:

al En ningun caso las dimensiones de las parcelas resultantes seran inferiores a las
establecidas en el apartado anterior.

D) La longitud de fachada resultante no sera superior a 20 metros.

C) Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.

3. Condiciones para la agregacion de parcelas.

a) Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola unidad de
intervencion edificatoria seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre gue

cumplan las siguientes condiciones:

Solo se podra agregar un maximo de tres parcelas y por una sola vez y la superficie total
resultante no sera superior a 1.500 metros cuadrados.

Se exceptuan parcelas con alguna dimension inferior a la minima que podran agregarse
en cualquier caso.

b) Ademas se deberan cumplir las siguientes condiciones:
Sera preceptiva la solicitud de Informe Urbanistico y su resolucion favorable.

En la solicitud del Informe Urbanistico para agregacion de parcelas, se incluira un plano
parcelario de la manzana en que se situan las parcelas que pretenden agregarse.
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4. Condiciones de segregacion de parcela.
Podran segregarse parcelas, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Seran recayentes a viario publico o privado u otros espacios publicos o privados, con el
caracter de angjo a viario.

D) Sus dimensiones minimas seran:
- Superficie: 200 m?.
- Longitud minima de fachada a vial: 8 m.
- Fondo minimo de parcela: 15 m.

C) Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.

5. Desarrollo de Planeamiento y Unidades de Ejecucion.

Cuando se trate de parcelas superiores a 1.500 m? el Ayuntamiento delimitara una
Unidad de Ejecucion y sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion, un
Estudio de Detalle donde se recojan y ajusten las alineaciones interiores, estudiando la
adecuacion del edificio con el entorno urbano y con las edificaciones colindantes.

En parcelas de superficie comprendida entre 700 y 1.500 m? sera potestativa la exigencia
del Ayuntamiento de Espartinas delimitar una Unidad de Ejecucion y de un Estudio de Detalle
gue se acompanara a la solicitud del Informe Urbanistico.

Articulo 10.2.5.- Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela.

1. Alineacion a vial.

a) Las edificaciones dispondran las fachadas sobre las alineaciones, y se adosaran a las
medianeras colindantes.

b) Las alineaciones seran las grafiadas en el plano de Calificacion, Usos, Sistemas,
Rasantes y Desarrollo del Planeamiento.

C) En las agregaciones de parcelas podran regularizarse 1os pequenos quiebros de
alineaciones segun una linea recta que una los extremos de fachada de la parcela resultante.
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2. Fondos edificables o alineaciones interiores.

Cuando no se regula expresamente en el plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Rasantes
y Desarrollo del Planeamiento mediante alineacion interior, no se limita la profundidad maxima a
que debe llegar la edificacion.
Articulo 10.2.6.- Condiciones particulares de ocupacion.

I. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion podra ser del 100% de la parcela sin perjuicio de las reservas para patios
que vienen establecidas en el Titulo V de estas NU asi como en estas propias ordenanzas.

2. Ocupacion bajo rasante.

Podran construirse sotanos para usos segun lo reqgulado en los Arts. 4.2.2 y 4.2.3, cuya
ocupacion maxima podra ser del 100% de la parcela.
Articulo 10.2.7 - Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad de las parcelas hasta de 200 m? sera la resultante de los parametros
relativos a ocupacion y altura.

Para las parcelas mayores de 200 m? y hasta 500 m? Ia edificabilidad sera de 1,5 m2/m?.

Para parcelas mayores de 500 m?y hasta 1.000 m? la edificabilidad sera de 1,3 m?/m?.

Para parcelas mayores de 1.000 m? la edificabilidad sera de 1,1 m?/m?.

La aplicacion de los coeficientes de edificabilidad, nunca supondra que una parcela de
superficie menor tenga mas edificabilidad que las que cuenten con mayor superficie. De esta
forma si la edificabilidad de una parcela con superficie proxima al cambio de coeficiente fuera
inferior a la edificabilidad correspondiente a la de la parcela maxima del tramo anterior, se

aplicara la superficie construida resultante asignada a ésta ultima.

La dimension minima de las piezas habitables seré la recogida en el art. 5.7.3.3.
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Articulo 10.2.8.- Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion.
I. Altura de la edificacion.

a) La cota de referencia se determinara por las reglas establecidas en el articulo 5.6.7 de
estas NU para edificacion alineada a vial.

b) El numero maximo de plantas que se permiten es de dos plantas y siete (7) metros.

C) Las alturas maximas y minimas en unidades metricas, vendran determinadas en
funcion de los parametros gue a continuacion se establecen:

- La altura de piso en planta baja tendra un maximo de cuatrocientos (400) centimetros y
un minimo de trescientos veinte (320) centimetros medidos de suelo a suelo.

- Las plantas de piso tendran una altura minima de doscientos setenta (270) centimetros
y una maxima de cuatrocientos (400) centimetros de suelo a suelo.

- La solera en planta baja podra elevarse como maximo cuarenta (40) centimetros, No
pudiendo situarse por debajo de la misma.

d) Dentro de las condiciones senaladas en los apartados anteriores, las alturas totales y
parciales podran establecerse en relacion con las colindantes, particular, que debera justificarse
graficamente.

2. Construcciones por encima de la altura maxima.

a) Por encima de la altura senalada en el articulo anterior podra autorizarse un cuerpo
construido, retranqueado en su totalidad de la linea de fachada, o lados del angulo de esquina
€N su caso, a la calle un minimo de tres (3) metros, y cuya superficie no excedera de un 10% de
la construida en la planta inmediatamente inferior.

En estas construcciones se permitira la instalacion de las casillas para maquinas de
ascensores y salidas de escaleras trasteros, servicios generales del edificio y otras analogas.

b) No se permitira sobre la altura anteriormente definida, ningun cuerpo adicional de
edificacion, depdsitos o cualquier tipo de construcciones o instalaciones, que deberan ser
incluidas en el cuerpo edificado a que se hace referencia en el apartado anterior.

C) En edificios protegidos, se mantendran los cuerpos de edificacion existentes por
encima de la altura maxima siempre que no sean anadidos o ampliaciones que desvirtien la
edificacion original.
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3. Patios.

En toda la trama historica el patio constituye uno de los elementos estructurales
fundamentales, definiendo profundamente la morfologia de la trama urbana.

El patio debera, por tanto, mantener esta funcion estructurante, sin quedar reducido al
mero concepto de patio de luces para iluminacion y ventilacion de las viviendas.

Se distinguen dos tipos:

a) Tipo A.

Son los patios principales que han de disponerse en las viviendas plurifamiliares y a traves
de las cuales reciben iluminacion y ventilacion las viviendas y, en su caso y como minimo dos
piezas habitables de las viviendas o el 25% de su superficie.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

- La superficie total de los patios principales tipo A sera superior al 25 % de la superficie
total de la parcela.

e Patios a los que recaigan viviendas interiores:
- Lado minimo 6 metros.

- Superficie minima: sera la resultante del minimo de viviendas recayentes al patio a
razon de 6 m?/vivienda.

e Patios de viviendas exteriores:
- Lado minimo 5 metros.

- Superficie minima: sera la resultante del numero de viviendas recayentes al patio, a
razén de 4 m?/vivienda.

e Los patios principales mantendran sus dimensiones en toda la altura de la edificacion.
Su cota se situara por encima de la cota de la rasante de la calle y a menos de 50 centimetros
por debajo de la soleria de la planta baja.

* Solo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado y con los elementos tradicionales de
cubricion, monteras de cristal no transitables o toldos.

* Los patios principales se podran disponer en las siguientes posiciones:

- Centrados en la parcela entre ambas medianerias laterales.
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- Adosados a una de las medianerias laterales.
- Adosados a la medianeria posterior.

Al menos uno de los patios principales se dispondra centrado o adosado a la medianeria
lateral.

b) Tipo B.

Son los patios gue han de disponerse en las viviendas unifamiliares o bifamiliares a traves
de las cuales reciben iluminacion y ventilacion las piezas interiores de las viviendas.

- Lado minimo: 2,5 metros.
- Superficie minima: 9 m?/vivienda.
C) Patios de luces.

Son aquellos que se disponen complementariamente a los principales con funciones de
lluminacion y ventilacion pero sin caracter estructural de la organizacion tipologica.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:
- Las superficies y lado minimo son los especificados en el articulo 5.6.21 de estas Normas.
- Podran cubrirse en planta baja siempre que el uso de este no sea el de vivienda.

d) Patios de ventilacion.

- Su superficie y lado minimo quedan igualmente determinados en el Titulo V de estas
NU.

- Se admiten patios de lado 1 metro a los que exclusivamente ventilen cuartos de bano.

- En parcelas constituidas con anterioridad a la aprobacion inicial de estas PGOU y cuyas
dimensiones sean menores que el lado minimo aqui establecido, se podra reducir la dimension
de este resultando una superficie equivalente de patio, a la que tendria por aplicacion de estas
NU, y nunca menor dicho lado de 3 metros para viviendas plurifamiliares.

Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a fachada.
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Articulo 10.2.9.- Condiciones particulares de estética.
I. Medianerias.

Las medianerias existentes como consecuencia de las diferencias de alturas con los
edificios colindantes, deberan ser incluidas en su tratamiento en el proyecto de ejecucion de la
nueva edificacion a efectos de su consideracion analoga al tratamiento de fachada.

2. Composicion de fachada.

a) La fachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las plantas del
edificio incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiendose resolver totalmente el
proyecto gue se presente para la obtencion de licencia. Queda expresamente prohibida la
composicion incompleta, dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

Las alturas de plantas bajas y altas deberan adaptarse en lo posible al orden de las
edificaciones colindantes.

b) La fachada debera implantarse en el suelo mediante tramos macizos bien
dimensionados, evitando la sucesion de pilares como motivo de composicion. Se evitara gue 10s
huecos de los locales comerciales lleguen hasta las paredes medianeras. A tal efecto el tramo de
fachada entre medianeria y hueco habra de tener una dimension minima de (50) cincuenta
centimetros.

C) Se recomienda el respeto a las caracteristicas arguitectonicas siguientes:

— Orden modular y simetria en fachada.

— Cubierta de teja con alero a fachada, al menos en primera crujia.

— Senalamiento de cornisas, forjados y reticula estructural, antepechos de azotea (caso
de existir) modulando los macizos.

— Empleo de huecos alargados en proporcion aproximada alto ancho 3/2, vy
Jerarquizacion pudiendo importancia en altura, asi como reforzamiento expresivo del
mismo mediante reja o recercado. Ancho maximo aconsejable de huecos (160)
centimetros y separacion minima (40) centimetros.

— Cerrajeria de lineas sobrias.
— Evitar el ladrillo visto de cualquier calidad excepto en molduras y zocalos
— Los huecos adintelados

— Disposicion de canalizaciones ocultas para conducciones de electricidad y telefonia
con el fin de evitar que discurran por fachada.
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d) Los huecos de garaje tendran un ancho maximo de (3) metros, medidos entre jambas
y quedaran a una distancia minima de (50) cincuenta centimetros de la linea medianera, o en
su caso de (100) centimetros de la esquina de la parcela y estaran integrados en el diseno de la

fachada.

Quedan prohibidas las embocaduras abiertas, debiendose disponer la puerta de entrada
en el paramento de la fachada.

3. Materiales de acabado y revestimiento.

Se terminaran las edificaciones con materiales preferentemente tradicionales en color
y textura.

Quedan expresamente prohibidos:
- El blogue de hormigon visto.

- Los revestimientos ceramicos a cualquier altura. Caso de utilizarse elementos de
azulejeria sera como parte de composicion (recercos, tiras ornamentales, etc.).

En el caso de emplearse pinturas sintéticas la coloracion debera ser analoga a los colores
tradicionales, evitando los tonos intensos y brillantes, que habran de rebajarse a tal fin.

La textura del paramento sera preferentemente lisa, quedando prohibidos los
acabados a la tirolesa y similares.

El empleo de la piedra se limitara a portadas, zocalos recercados y pilastras, no
constituyendo por si solo tratamiento unico de fachada y siempre acabado sin pulir.

Las jambas, molduras, cornisas y zocalos podran pintarse con colores distintos a fin de
resaltar los huecos y elementos de composicion.

Las jambas, y recercos moldurados en huecos podran tener un realce sobre el plano
de fachada inferior a seis (6) centimetros.

Se prohiben los zocalos de revestimientos, plasticos © planchas metalicas,
admitiendose las planchas de fundicion.

El realce maximo del zocalo sera de seis (6) centimetros respecto al plano de fachada.

Los elementos de cierre y seguridad se disenaran relacionandolos con el entorno,
guedando expresamente prohibidos los cierres metalicos de fuelle o tijera en fachada.
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La cerrajeria de los huecos sera de hierro para pintar, prohibiéndose los elementos de
aluminio.

— Las carpinterias seran de perfiles metalicos o de madera, preferentemente pintadas en
tonos tradicionales. Se prohiben los tomos brillantes y los anodizados o similares.

— Se prohiben los capialzados exteriores para persianas enrollables o toldos.

— Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos O extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de
fachada exterior, ni perjudicar la estetica de la misma.

— Los aparatos de aire acondicionado gue sean visibles desde la via publica solo podran
instalarse en la posicion que no perjudiquen a la estetica de la fachada.

— Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados
a vial, no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de
la acera.

4. Cuerpos salientes.

Se permiten en planta baja, con un vuelo no superior a 10 centimetros y siempre que la
acera tenga como minimo un metro y medio (1,5).

En otras plantas se permitirdn con un vuelo maximo de treinta (30) centimetros.

Se conservaran los huecos salientes en Planta Baja v alta con la solucion tradicional de
ajimez.

En las edificaciones de Nueva Planta que reproduzcan esta solucion tradicional se
permitira con un vuelo maximo de veinticinco (25) centimetros, siempre que la acera tenga
Como minimo un metro (1).

5. Condiciones particulares de ejecucion material.

Para garantizar la homogeneidad en el tratamiento material de los elementos
arquitectonicos en las areas urbanas objeto de la presente Normativa, se respetaran las
siguientes condiciones de gjecucion material:

a) Cubiertas.

En las cubiertas y remates superiores de fachada se adecuara el lenguaje arguitectonico

a los edificios medianeros, huyendo de copias o imitaciones historicistas pero integrandose de
forma armonica en el entorno.
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Se empleara teja ceramica curva para las cubiertas de faldones inclinados, y las planas se
resolveran mediante azotea con antepecho quedando prohibidas las laminas asfalticas sin
recubrimiento.

Las pluviales de cubiertas se recogeran en canalones y se conduciran mediante bajantes
al alcantarillado. Los bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo se embutiran en €l
paramento de fachada, en las plantas bajas. Los canalones y bajantes vistos seran de zinc o
chapa metalica pintados, prohibiendose expresamente las piezas de fibrocemento v los plasticos.

D) Aleros y Balcones.

Los vuelos maximos permitidos seran de treinta (30) centimetros para soluciones con
moldura y veinte (20) centimetros si no existen molduras.

La distancia del balcon a la medianera sera como minimo de cuarenta (40) centimetros.
Se prohiben expresamente |0s tejarones o marquesinas en forma de pequenos tejados.
Se prohiben los antepechos opacos en balcones.

C) Rotulos Comerciales.

Se admiten rotulos en fachada, haciéndolos coincidir con los huecos y con una altura
inferior a la mitad de los mismos, y nunca superior a cincuenta (50) centimetros. Pueden
emplearse materiales metalicos o de madera, guedando expresamente prohibidos los materiales
plasticos. Se permiten rotulos en banderola de los materiales anteriormente indicados, gue No
sobresalgan de la acera, y con un vuelo maximo de cincuenta (50) centimetros y superficie
inferior a 0,5 m?. Solo se permitird un rotulo de cada clase por local, y siempre situados a un
minimo de 2,70 metros de altura los situados en planta baja. Respetaran asimismo el arbolado
existente. En el caso de entorpecer la vision de alguna parte o elemento de un edificio
catalogado no podran ser colocados.

d) Toldos.

Se prohiben de tipo fijo. En planta baja quedaran por dentro del bordillo de la acera
cuarenta (40) centimetros, respetando ademas el arbolado existente o proyectado, y quedando
el punto mas bajo a una altura minima de dos (2) metros sobre la rasante de la acera. Deberan
ser de color liso, evitando los tonos brillantes.

e) Rotulos comerciales en los espacios publicos.

Se prohibe la inclusion de vallas publicitarias en los espacios publicos. Unicamente se
permitiran como vallas de cerramiento de solares en construccion, guedando por tanto
prohibida la colocacion sobre edificios en ruina deshabitados, con licencia de obras de derribo
en tramitacion o concedida o en el que se estén realizando obras de reforma.
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f) Cableados.

Se prohibe la inclusion de cableados vistos en fachada, debiendo preverse conducciones
ocultas empotradas para la colocacion de 1os mismaos

Se prohibe tambien la situacion de cajas de contadores en fachada.
g) Senalizaciones.

Cualquier tipo de senal de circulacion o informativa que se pretenda colocar en la via
publica se adecuara al entorno del CH prohibiéndose la ocultacion total o parcial de partes
significativas de edificios protegidos.

Articulo 10.2.10.- Condiciones particulares de uso.

El uso global de la zona sera residencial, admitiendose sus tres usos pormenorizados de:
Vivienda Unifamiliar, Vivienda Bifamiliar y Vivienda Plurifamiliar.

Ademas se permiten 10s siguientes usos pormenorizados, tanto con caracter exclusivo
CoOmo No exclusivo (arte 4.1.6):

- Talleres artesanales y pequena industria.

- Hospedaje.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Comercio en la categoria de Local Comercial y Agrupacion Comercial.
- Oficinas.

- Aparcamientos y garaje.

- Educacional.

- Deportivo.

- SIP.S. en todas sus categorias.

Articulo 10.2.11 .- Edificaciones de caracter singular.
Se consideran edificaciones de caracter singular las destinadas a Dotacional.
Los edificios de este tipo quedan excluidos de las siguientes determinaciones:
a) Patios. No se consideran.
D) Segregaciones y agregaciones. Se podran realizar en cualquier caso, incluso

obteniendose parcelas superiores a 1.500 metros cuadrados. El proyecto procurara hacer
referencia en su composicion al parcelario primitivo.
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C) Altura de la Edificacion: El numero maximo de plantas permitidas es de tres (3) y la
altura de diez (10) metros.

Articulo 10.2.12.- Condiciones Particulares para Vivienda Protegida.

Sobre cualquier parcela calificada como Casco Historico, podran realizarse edificaciones
destinadas a Viviendas Protegidas, en cualguiera de sus categorias, tanto en regimen de venta o
alguiler, de promocion publica como privada, siendo en este caso los parametros urbanisticos a
tener en cuenta los siguientes:

I. Usos.

Los usos compatibles recogidos en el Art. 10.2.10 quedan limitados al 30% de la
edificabilidad maxima de la parcela. No obstante podra superarse dicho porcentaje, en Cuyo
caso la edificabilidad maxima de la parcela disminuira segun las expresiones recogidas en €l
punto siguiente.

2. Edificabilidad.

Para las edificaciones que incluyan Vivienda Protegida se autorizan las siguientes
edificabilidades maximas:

- Para las parcelas hasta de 200 m? sera la resultante de los parametros relativos a
ocupacion y altura.

- Para las parcelas mayores de 200 m? y hasta 500 m2:

I. La edificabilidad maxima medida sobre parcela neta sera de 2,10 m2t/m?s.

2. Para porcentajes mayores del 30 % de usos distintos de Residencial Protegido, la
edificabilidad maxima medida sobre parcela neta vendra determinada por la siguiente
expresion:

Edificab. Maxima = 1,5 + (0.6 P/ 70)

- Para parcelas mayores de 500 m? y hasta 1.000 m2:
I. La edificabilidad maxima medida sobre parcela neta sera de 1,80 m?2t/m?s.

2. Para porcentajes mayores del 30 %, la edificabilidad maxima medida sobre parcela
neta vendra determinada por la siguiente expresion:

Edificab. Maxima = 1,3 + (05 VP / 70)
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- Para parcelas mayores de 1.000 m?:
I. La edificabilidad maxima medida sobre parcela neta sera de 1,5 m?2t/m?s.

2. Para porcentajes mayores del 30 %, la edificabilidad maxima medida sobre parcela
neta vendra determinada por la siguiente expresion:

Edificab. Maxima = 1,1 + (0.4 VP / 70)

Donde V/Pes el tanto por ciento de la superficie dedicada al uso Residencial protegido
sobre la edificabilidad total.

3. Altura de la Edificacion.

En este caso el numero maximo de plantas autorizables es de dos (2) en una altura de
siete (/) metros medidos segun los criterios fijados en el arte 5.6.5. Por encima de esta altura
maxima senalada podra autorizarse un cuerpo construido, retranqueado en su totalidad de la
linea de fachada, o lados del angulo de esquina en su caso, a la calle un minimo de tres (3)
metros, cuya superficie no excedera de un 70% de la construida en la planta inmediatamente
inferior y su altura no superara tres metros y medio (3,5).

En lo no regulado en esta normativa de Casco Historico Vivienda Protegida, seran de
aplicacion las disposiciones generales contenidas en los Titulos IV, V' y X de estas normas, en la
propia ordenanza de Casco Historico y la especifica correspondiente a su categoria de vivienda
proteccion publica.

Articulo 10.2.13.- Normativa supletoria.

En lo no regulado en esta normativa de Casco Historico, seran de aplicacion las

disposiciones generales contenidas en los Titulos IV y V.

Articulo 10.2.14.- Tramitacion.

Ademas de los documentos exigidos en las normas generales, la solicitud de Licencias de
Obras incluira la siguiente documentacion:

a) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del entorno,
estudiando su integracion morfolégica.

D) El proyecto del edificio incluira el tratamiento de la fachada de la planta baja, para ser
gjecutado unitariamente con el conjunto de la obra.
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C) Alzado del tramo o tramos de calle donde se ubicara el edificio, quedando
comprendido el mismo entre tres edificios a cada lado, de la misma manzana o su contigua.

d) Reportaje fotografico del frente de manzana. En caso de que el edificio este situado en
una plaza, se presentaran los alzados del frente propio y reportaje fotografico de todos los
frentes de la plaza.

e) Detalle pormenorizado de usos previstos con superficie adscritas a los mismaos.

f) Cumplimiento de lo establecido en los articulos relativos a proteccion arqueologica si

procediese.

CAPITULO 3°. Ordenanza de la Zona Suburbio.

Articulo 10.3.1.- Definicion y objetivos.

Comprende esta Zona parte del suelo urbano correspondiente a actuaciones vya
desarrolladas o parcialmente carentes de urbanizacion consolidada en los bordes del Casco
Historico, fundamentalmente de viviendas unifamiliar adosada y con la calle como elemento
ordenador clave.

El objetivo basico de esta Ordenanza es doble:

a) El mantenimiento de estos sectores en el tejido urbano en continuidad con el Casco
Historico pero reconociendoles sus caracteristicas diferenciales, mejorando y desarrollando
tambien sus condiciones de salubridad.

D) La regulacion y complitud de ordenacion de los sectores sin urbanizacion consolidada,
a través de su integracion en Unidades de Ejecucion establecidas por estas PGOU y la
tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle.

Articulo 10.3.2- Delimitacion y Subzonas.

Las presentes Ordenanzas se aplicaran a la totalidad de la zona calificada como Suburbio
y como tal grafiada en los planos de ordenacion.

Comprende dos subzonas: la geneérica y aquella incluida en Unidades de Ejecucion
definidas por estas PGOU.
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Articulo 10.3.3.- Condiciones Particulares de Parcelacion.
I. Parcela minima.
a) Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

Vivienda unifamiliar v bifamiliar

- Superficie minima: 120 m2.
- Longitud minima de fachada a vial: 7 metros (6 metros \VVP).
- Fondo minimo de parcela: 15 metros.

Vivienda plurifamiliar

- Superficie minima: 250 m?.
- Longitud minima de fachada a vial: 15 metros.
- Fondo minimo de parcela: 15 metros.

D) No obstante lo anterior, ninguna parcela de las constituidas en el momento de Ia
Aprobacion Inicial del documento del PGOU e inscrita con anterioridad en el Registro de 1a
Propiedad, o que este grafiada en los planos de ordenacion de este PGOU sera no edificable
por causa de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

2. Regularizacion de parcelas.

Se entiende como tal cualguier modificacion de linderos tanto en horizontal como en
vertical con el fin de obtener una mejor configuracion de la parcela a efectos edificatorio.

Seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando las parcelas resultantes
no sean inferiores a la minima.

3. Condiciones para la agregacion y segregacion de parcelas.

a) Seran autorizables las agregaciones de parcelas en una unidad de intervencion
edificatoria siempre que la superficie total resultante No sea superior a 1.500 m-2.

b) Seran autorizables la segregaciones de parcelas siempre que se cumplan las siguientes
condiciones en las parcelas resultantes:

- Se cumplira la parcela minima.
- Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.
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4. Unidades de Ejecucion y Desarrollo de Planeamiento.

Para la Subzona sin urbanizacion consolidada comprendida en Unidades de Ejecucion
sera obligatoria la tramitacion de un Estudio de Detalle y Proyecto de parcelacion.

Cuando se trate de parcelas superiores a 1.500 m? sera necesario realizar, previamente al
Proyecto de Edificacion, un Estudio de Detalle donde se recojan y ajusten las alineaciones
interiores, estudiando la adecuacion del edificio con el entorno urbano y con las edificaciones
colindantes.

En parcelas de superficie comprendida entre 700 y 1.500 m? sera potestativa la exigencia
del Ayuntamiento de Espartinas de un Estudio de Detalle que se acompanara a la solicitud del
Informe Urbanistico.

Articulo 10.3.4.- Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela.

I. Alineacion.

Las edificaciones se dispondran sobre las alineaciones a Vial y, en todo caso, adosadas a
las medianeras colindantes.

NoO se permitiran retranqueos.

Podra disponerse edificacion retranqueada de la alineacion a vial con las siguientes
condiciones:

- Debera tramitarse un Estudio de Detalle para establecer alineaciones.
- La alineacion interior sera paralela a la calle.
- La alineacion interior debera ser continua en la totalidad del frente de una manzana.

- La superficie entre la alineacion a vial y 1a interior debera estar libre de toda edificacion y
ajardinada.

2. Separacion a linderos traseros.

Salvo que los planos de ordenacion del PGOU establezcan otra cosa, la separacion de la
edificacion al lindero trasero sera como minimo de tres (3) metro.
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Articulo 10.3.5.- Condiciones Particulares de Ocupacion, Edificabilidad y Altura.
I. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion maxima por la edificacion en planta, medida sobre parcela neta sera del 80
%.

2. Ocupacion bajo rasante.

Podran construirse sotanos para usos segun lo reqgulado en los Arts. 4.2.2 y 4.2.3, cuya
ocupacion maxima podra ser del 100% de la parcela.

3. Edificabilidad.

La edificabilidad de las parcelas de hasta 200 m? sera la resultante de los parametros de
ocupacion y altura.

La edificabilidad maxima, medida sobre parcela neta sera de 1,5 m?t/m?s para parcelas
superiores a 200 m-2.

La edificabilidad vy el aprovechamiento total neto de las Unidades de Ejecucion
establecidas en este PGOU seran las fljadas en los cuadros correspondientes.

4. Altura de la Edificacion

La altura maxima permitida sera de dos (Z) plantas, con un total de siete (/) metros,
medidos segun los criterios fijados en el arte 5.6.5. Por encima de esta altura maxima senalada
podra autorizarse un cuerpo construido, retranqueado en su totalidad de la linea de fachada, o
lados del angulo de esquina en su caso, a la calle un minimo de tres (3) metros, cuya superficie
no excedera de un 70% de la construida en la planta inmediatamente inferior y su altura no
superara tres metros y medio (3,5).

Articulo 10.3.6.- Condiciones Particulares de Estética.

I. Sera obligatorio vallar las parcelas en las que la edificacion no este alineada a vial. Las
condiciones para el cerramiento seran las establecidas en el Art. 5.11.4.D.

2. Las viviendas en esquina deberan tratarse con fachada compuesta, no admitiendose
medianeras.

3. Elvuelo y los cuerpos salientes se ajustaran a lo dispuesto en el arte 10.3.8 de estas NU.
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Articulo 10.3.7.- Condiciones Particulares de Uso.

El uso global de la zona es el Residencial en sus usos pormenorizado de vivienda
unifamiliar y vivienda bifamiliar y plurifamiliar..

Ademas se permiten los siguientes usos pormenorizados tanto con caracter exclusivo
COmMO NO exclusivo (arte 4.1.6):

- Talleres artesanales y pequena industria.

- Hospedaje.

- Espectaculos y Salas de reunion.

- Comercio en la categoria de local Comercial.
- Oficinas.

- Aparcamientos y garaje.

- Educacional.

- Deportivo

- SIP.S. en todas sus categorias.

Articulo 10.3.8.- Condiciones Particulares para Vivienda Protegida.

En el area calificada como suburbio y grafiada V.P.O. solo podran edificarse Viviendas de
Proteccion Oficial, en cualguiera de sus categorias, y en regimen de promocion publica,
mientras se encuentre afecta a los determinaciones derivadas de tal clasificacion. No obstante,
sobre cualquier parcela calificada como Suburbio, podran realizarse edificaciones destinadas a
Viviendas Protegidas, en cualguiera de sus categorias, tanto en regimen de venta o alquiler, de
promocion publica como privada, siendo en este caso l0s parametros urbanisticos a tener en
cuenta los siguientes:

]. Usos.

Los usos compatibles recogidos en el Art. 10.3.7 guedan limitados al 30% de la
edificabilidad maxima de la parcela. No obstante podra superarse dicho porcentaje, en cuyo
caso la edificabilidad maxima de la parcela disminuira segun las expresiones recogidas en el
punto siguiente.
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2. Edificabilidad.

Para las edificaciones que incluyen Vivienda Protegida se autorizan las siguientes
edificabilidades maximas:

- La edificabilidad maxima medida sobre parcela neta sera de 2,10 m2t/m?s.
- Para porcentajes mayores del 30 %, la edificabilidad méaxima medida sobre parcela neta
vendra determinada por la siguiente expresion:

Edificab. Maxima = 1,5 + (0.6 P/ 70)

Donde /Pes el tanto por ciento de la superficie de dicada al uso Residencial protegido
sobre la edificabilidad total.

En lo no regulado en esta normativa de Suburbio Vivienda Protegida, seran de
aplicacion las disposiciones generales contenidas en los Titulos IV, V' y X de estas normas, en la
propia ordenanza de Suburbio y la especifica correspondiente a su categoria de vivienda
proteccion publica.

Articulo 10.3.9.- Edificaciones de caracter singular.

Se consideran edificaciones de caracter singular las destinadas al uso pormenorizado
Dotacional.

En este caso el numero maximo de plantas autorizables es de tres (3) y la altura de diez
(10) metros.

CAPITULO 4°. Ordenanza de la Ciudad Jardin Consolidada.

Articulo 10.4.1.- Definicion y Objetivos.

Comprende esta zona parte del suelo urbano correspondiente a actuaciones unitarias
llevadas a cabo en los ultimos 20 anos, en su mayoria sobre planeamiento parcial, con tipologia
mayoritaria de vivienda unifamiliar aislada y solo en algun caso pareada, gue se encuentran
totalmente consolidadas y con buenas infraestructuras y servicios.

El objeto de la ordenanza es le mantenimiento de estas areas y la regulacion de los
procesos de sustitucion que pudieran darse.
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Articulo 10.4.2.- Delimitacion.

Las presentes ordenanzas se aplicaran a la totalidad de la zona calificada como Ciudad
Jardin Consolidada y como tal grafiada en los planos de ordenacion.

Articulo 10.4.3.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

I. Parcelas existentes.

Ninguna parcela de las constituidas en el momento de la aprobacion inicial de estas
PGOU e inscrita con anterioridad en el registro de la propiedad, o que figure grafiada en los
planos de ordenacion de la PGOU sera no edificable por causa de sus dimensiones, tanto
superficiales como de fachada o fondo.

2. Parcela minima.

Se establecen las siguientes dimensiones minimas:

- Superficie minima: 600 m2.

- Longitud minima de fachada a vial: 15 metros.

- Fondo minimo de parcela: 15 metros.

3. Regularizacion de parcelas.

Se entiende como tal cualguier modificacion de linderos tanto en horizontal como en
vertical con el fin de obtener una mejor configuracion de la parcela a efectos edificatorios.

Seran autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando la parcela resultante No
sea inferiores a la minima.

4. Condiciones para la agregacion y segregacion de parcelas.

a) Solo podran agregarse un maximo de cuatro (4) parcelas y siempre que la superficie
total resultante no sea superior a 2.000 m?.

D) Seran autorizables las segregaciones de parcelas siempre que se cumplan las
siguientes condiciones en las parcelas resultantes:

- Se cumplira la parcela minima.

- Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.
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5. Unidades de Ejecucion y Desarrollo del Planeamiento.

El Ayuntamiento de Espartinas podra delimitar Unidades de Ejecucion para las que
debera tramitarse un Estudio de Detalle y Proyecto de parcelacion.
Articulo 10.4.4.- Condiciones Particulares de Posicion de la edificacion en la parcela.

a) Separacion a linderos.

Las edificaciones se dispondran de forma aislada en las parcelas, separadas un minimo
de tres (3) metros de todos los linderos.

D) Excepcionalmente, las parcelas sobre las que a la entrada en vigor de estas PGOU
existan edificaciones pareadas, o en aquellas grafiadas en los planos de ordenacion del PGOU
con superficie menor de 250 m?, las edificaciones se dispondran de forma aislada en la parcela,
separadas un minimo de tres (3) metros de todos los linderos excepto del lindero medianero, al
gue podran adosarse.

Articulo 10.4.5.- Condiciones Particulares de Ocupacion, Edificabilidad y altura.

I. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion maxima por la edificacion en planta, medida sobre parcela neta sera del 60
%.

2. Ocupacion bajo rasante.

Podra construirse sotanos para uso segun lo regulado en los Arts. 4.2.2 vy 4.2.3 de estas
normas urbanisticas, cuya ocupacion maxima no podra exceder del 60% de la superficie de
parcela.

3. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima, medida sobre parcela neta sera de 0,6 m?t/m?s.

4. Altura de la edificacion.

La altura maxima permitida sera de dos (Z) plantas, con un total de siete (/)] metros,
medidas segun los criterios fijados en el arte 5.6.5.
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Articulo 10.4.6.- Condiciones Particulares de Estética.

Sera obligatorio vallar todas las parcelas. Las condiciones para el cerramiento seran 1as
establecidas en el Art. 5.11.4.b.

La composicion de la edificacion sera libre.

La superficie de parcela libre de edificacion debera ajardinarse.

Articulo 10.4.7 - Condiciones Particulares de Uso.

El uso global de la zona es el residencial en su uso pormenorizado de vivienda
unifamiliar.

Ademas se permiten los siguientes usos pormenorizados tanto con caracter exclusivo
COMO NO exclusivo:

- Hospedaje.

- Comercio en la categoria de Local Comercial.
- Oficinas.

- Aparcamiento y garaje.

- Educacional.

- Deportivo.

- SIP.S. en todas sus categorias.

En relacion con los usos permitidos anteriormente expuestos, quedan excluidas en esta
categoria de Suelo las siguientes actividades:

- Establecimientos de hosteleria, tales como restaurantes, cafeterias y bares con o sin
musica.

- Establecimientos de esparcimiento, tales como salas de fiesta, discotecas, discotecas de
Jjuventud y salones de celebraciones.

Articulo 10.4.8 - Edificaciones de caracter singular.

Se consideran edificaciones de caracter singular las destinadas al uso pormenorizado
Dotacional.
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En este caso el numero maximo de plantas autorizables es de tres (3) y la altura de diez
(10) metros.

CAPITULO 5°. Ordenanza de la Ciudad Jardin.

Articulo 10.5.1.- Definicion y Objetivo.

Comprende esta zona parte del suelo urbano correspondiente a actuaciones unitarias
llevadas a cabo en los uUltimos 15 anos, con tipologia edificatoria mayoritaria de vivienda
unifamiliar aislada y también en algun caso pareada, que se encuentra total o parcialmente
consolidada y cuenta con buenas infraestructuras y servicios.

El objeto de la ordenanza es el mantenimiento de estas zonas y su integracion con las de
Ciudad Jardin Consolidada, asi como tambien la regulacion de los procesos de sustitucion gue
pudieran darse.

Articulo 10.5.2- Delimitacion y Subzonas.

Las presentes ordenanzas son de aplicacion a la totalidad de la zona calificada como
Ciudad Jardin y como tal grafiada en los planos de ordenacion.

Comprende dos subzonas: la genérica y aquella incluida en Unidades de Ejecucion
definidas por el PGOU por carecer de urbanizacion consolidada.
Articulo 10.5.3.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

I. Parcelas existentes.

Ninguna parcela de las constituidas en el momento de la aprobacion inicial de las ultimas
PGOU e inscrita con anterioridad en el registro de la propiedad, o que figure grafiada en los
planos de ordenacion del PGOU sera no edificable por causa de sus dimensiones, tanto
superficiales como de fachada o fondo.

2. Parcela minima.

A efecto de agregacion o segregacion de parcelas se establecen las siguientes
dimensiones minimas:
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a) Vivienda unifamiliar aislada
- Superficie minima: 400 m?.
- Longitud minima de fachada a vial: 12 metros.
- Fondo minimo de parcela: 12 metros.
D) Vivienda unifamiliar pareada
- Superficie minima: 240 m?.
- Longitud minima de fachada a vial: 12 metros.
- Fondo minimo de parcela: 12 metros.
) Vivienda unifamiliar adosada
- Superficie minima: 120 m?.
- Longitud minima de fachada a vial: 7 metros (6 metros \VP).
- Fondo minimo de parcela: 15 metros.
d) Vivienda plurifamiliar
- Superficie minima: 1.500 m?2.
- Longitud minima de fachada a vial: 20 metros.
- Fondo minimo de parcela: 20 metros.
3. Regulacion de parcelas.
Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal como en
vertical, llevado a cabo con la finalidad de obtener una mejor configuracion de la parcela a

efecto de su edificacion.

Seran autorizables por el Ayuntamiento, previa solicitud, cuando la parcela resultante No
sea inferior a la minima.

4. Condiciones para la agregacion y segregacion de parcelas.

a) Solo podran agregarse un maximo de ocho (8] parcelas y siempre que la superficie
total resultante no sea superior a 5.000 m?.

D) Seran autorizables la segregaciones de parcelas siempre gue se cumplan las siguientes
condiciones en las parcelas resultantes:

- Se cumplira la parcela minima.
- Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.
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5. Unidades de Ejecucion y Desarrollo del Planeamiento.

Para la subzona comprendida en Unidades de Ejecucion definida por este PGOU sera
obligatoria la tramitacion de un Estudio de Detalle y Proyecto de Parcelacion.

Cuando se trate de parcelas superiores a 1.500 m? sera necesario realizar, previamente al
Proyecto de Edificacion, un Estudio de Detalle donde se recojan y ajusten las alineaciones
interiores, estudiando la adecuacion del edificio con el entorno urbano y con las edificaciones
colindantes.

En parcelas de superficie comprendida entre 700 y 1.500 m? sera potestativa la exigencia
del Ayuntamiento de un Estudio de Detalle que se acompanara a la solicitud del Informe
Urbanistico.

Articulo 10.5.4.- Condiciones Particulares de Posicion de la edificacion en la parcela y de
Conservacion del olivar.

a) Separacion a linderos.

Las edificaciones se dispondran de forma aislada en las parcelas, separadas la distancia
equivalente a la mitad de su altura (h/2), o un minimo de tres (3) metros de todos los linderos.

En el caso de edificaciones pareadas o adosadas se dispondran en la parcela separadas
la distancia equivalente a la mitad de su altura (h/2) o un minimo de tres (3) metros de los
linderos frontal y trasero, pudiendo adosarse a los linderos medianeros laterales siempre que en
las parcelas colindantes se desarrolle el mismo conjunto constructivo.

b) Debera conservarse la totalidad de los pies de olivos existentes. A tal efecto, y sin gue
suponga incremento de edificabilidad o de ocupacion de parcela, podra alterarse la separacion
a linderos para conservar los olivos existentes. Si fuese inevitable afectar alguno se procedera a
su transplante preferentemente en la propia parcela.

Articulo 10.5.5.- Condiciones Particulares de Ocupacion, Edificabilidad y altura.

I. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion maxima por la edificacion en planta, medida sobre parcela neta sera del 60
%.
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2. Ocupacion bajo rasante.

Podra construirse sotanos para uso segun lo regulado en los Arts. 4.2.2 y 4.2.3 de estas
normas urbanisticas, cuya ocupacion maxima sera la que resulte de respetar las separaciones a
linderos autorizadas sobre rasante, tomando como referencia la profundidad del sdtano.

3. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima, medida sobre parcela neta sera de 0,8 m?t/m?s.

La edificabilidad y el aprovechamiento total neto de las Unidades de Ejecucion
establecidas por el PGOU seran las fijadas en los cuadros correspondientes.

4. Altura de la edificacion.

La altura maxima permitida sera de tres (3) plantas, con un total de diez (10) metros,
medidas segun los criterios fjados en el art® 5.6.5.
Articulo 10.5.6.- Condiciones Particulares de Estetica.

Sera obligatorio vallar todas las parcelas. Las condiciones para el cerramiento seran las
establecidas en el Art. 5.11.4.Db.

La composicion de la edificacion sera libre.

La superficie de parcela libre de edificacion debera ajardinarse.

Articulo 10.5.7 - Condiciones Particulares de Uso.

El uso global de la zona es el residencial en sus usos pormenorizados de Vivienda
Unifamiliar, Vivienda Bifamiliar y Vivienda Plurifamiliar.

Ademas se permiten los siguientes usos pormenorizados tanto con caracter exclusivo
COMO NO exclusivo:

- Hospedaje.
- Espectaculos y salas de reunion.
- Comercial.

- Oficinas.
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- Aparcamiento y garaje.
- Educacional.
- Deportivo.

-SIPS. en todas sus categorias.

Articulo 10.5.8.- Edificaciones de caracter singular.

Se consideran edificaciones de caracter singular las destinadas con caracter exclusivo a
uso pormenorizado distinto del residencial.

En este caso el numero maximo de plantas autorizables es de tres (3), la altura de diez
(10) metros, la edificabilidad 0,9 m?t/m?s y la ocupacion maxima sobre parcela 60 %.

Articulo 10.5.9.-Condiciones Particulares para Vivienda Protegida.

Sobre cualquier parcela calificada como Ciudad Jardin, podran realizarse edificaciones
destinadas a Viviendas Protegidas, en cualquiera de sus categorias, tanto en réegimen de venta o
alquiler, de promocion publica como privada, siendo en este caso los parametros urbanisticos a
tener en cuenta los siguientes:

]. Usos.

Los usos compatibles recogidos en el Art. 10.5.7 quedan limitados al 30% de la
edificabilidad maxima de la parcela. No obstante podra superarse dicho porcentaje, en cuyo
caso la edificabilidad maxima de la parcela disminuira segun las expresiones recogidas en el
punto siguiente.

2. Edificabilidad.

Para las edificaciones gue incluyen Vivienda Protegida se autorizan las siguientes
edificabilidades maximas:

- La edificabilidad maxima medida sobre parcela neta sera de 1,0 m2t/m?s.
- Para porcentajes mayores del 30 %, la edificabilidad maxima medida sobre parcela neta
vendra determinada por la siguiente expresion:

Edificab. Maxima = 0.8 + (0.2 VP / /0)

Donde V/Pes el tanto por ciento de la superficie de dicada al uso Residencial protegido
sobre la edificabilidad total.
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En lo no regulado en esta normativa de Ciudad Jardin Vivienda Protegida, seran de
aplicacion las disposiciones generales contenidas en los Titulos 1V, V' y X de estas normas, las
propias ordenanzas de Ciudad Jardin y la especifica correspondiente a su categoria de vivienda
proteccion publica.

CAPITULO 6°. Ordenanza Vivienda Unifamiliar Aislada en Grandes Parcelas Consolidadas.

Articulo 10.6.1.- Definicion y Objetivo.

Comprende esta zona parte del suelo urbano correspondiente a edificaciones aisladas en
parcelas de gran dimension, que fueron de 22 residencia en su epoca de construccion y han
quedado englobadas en los tejidos urbanos. La edificacion carece de interes normalmente, pero
la significacion morfologica de estas parcelas es muy importante en la trama urbana y tambien
en el paisaje, al estar dotadas de jardineria de gran porte.

El Objeto de la ordenanza es el mantenimiento y preservacion de esta tipologia, a la que
tanto debe el paisaje urbano y territorial de Espartinas, evitando su segregacion especulativa.
Articulo 10.6.2.- Delimitacion.

Las presentes ordenanzas se aplicaran a la totalidad de la zona asi calificada y como tal
grafiada en los planos de ordenacion.

Articulo 10.6.3.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

A efecto de segregacion de parcelas se establecen las siguientes dimensiones minimas:

- Superficie minima: 2.000 m?.
- Longitud minima de fachada a vial: 20 metros.

Articulo 10.6.4.- Condiciones Particulares de Posicion, Ocupacion, Edificabilidad y Altura.

I. Posicion

Las edificaciones se dispondran de forma aislada en las parcelas, separadas un minimo
de tres (3) metros de todos los linderos.
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2. Ocupacion

La ocupacion en planta no podra superar el 20 % medida sobre parcela neta.

3. Ocupacion bajo rasante.

Podra construirse sotanos para uso segun lo regulado en los Arts. 4.2.2 y 4.2.3 de estas
normas urbanisticas, cuya ocupacion maxima no podra exceder del 20% de la superficie de
parcela.

4. Edificabilidad

La edificabilidad en las parcelas se distribuira de la forma siguiente.

a) En parcelas con superficie hasta 2000 m?, la edificabilidad total sera de 280 m2t.

D) En parcelas con superficie mayor de 2000 m?, la edificabilidad sera de 0,14 m?2t/m?s.

La aplicacion de los coeficientes de edificabilidad, nunca supondra que una parcela de
superficie menor tenga mas edificabilidad que las que cuenten con mayor superficie. De esta
forma si la edificabilidad de una parcela con superficie proxima al cambio de tramo fuera inferior
a la edificabilidad correspondiente a la de la parcela maxima del tramo anterior, se aplicara 1a
edificabilidad asignada a ésta ultima.

5. Altura

La altura maxima sera de dos (2] plantas en siete (/) metros o tres (3) plantas en once
(1'1) metros en caso de existir, medidas segun los criterios fijados en el arte 5.6.5 para la nueva
edificacion.

Articulo 10.6.5.- Condiciones Particulares de Estetica.

Las ampliaciones mantendran el caracter de la edificacion existente.

Debera respetarse la jardineria existente, y especialmente el arbolado de buen porte, en
las ampliaciones y nuevas edificaciones.

Sera obligatorio vallar todas las parcelas. Las condiciones para el cerramiento seran 1as
establecidas en el Art. 5.11.4.b
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Articulo 10.6.6.- Condiciones particulares de uso.

El uso global de la zona es el residencial en su uso pormenorizado de vivienda unifamiliar
aislada y bifamiliar .

Ademas se permiten los siguientes usos pormenorizados tanto con caracter exclusivo
COMO NO exclusivo:

- Hospedaje.

- Espectaculos y Salas de Reunion.
- Comercial.

- Oficinas.

- Educacional.

- Deportivo.

-SILPS. en todas sus categorias.

Articulo 10.6.7 - Particularidad para Vivienda Unifamiliar en Grandes Parcelas.

La parcela denominada “"Chalet Los Arcos”, sita en Urb. ROALCAO ne 8A vy de Referencia
Catastral n° 7816010QB547 INOOO 1KP, Suelo Urbano Consolidado en su categoria de Vivienda
Unifamiliar Aislada En Grandes Parcelas Consolidadas, podra ser segregada en 4 nuevas
parcelas en la misma categoria mediante la tramitacion del correspondiente instrumento de
planeamiento (Estudio de Detalle) y Licencia de Parcelacion y en aplicacion de la SENTENCIA de
01-10-02 de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia. Los parametros principales para esta parcela se recogen en la tabla siguiente:

Total
FINCA SUELO Superficie Uso Global Uso Aprovechamiento Desarrollo
URBANO [m2?] Pormenorizado - Planeamiento
m2t ne viv.
Roalcao no8A 5325 Residencial | /A Grandes 1.600 4 Estudio de Detalle
Parcelas
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CAPITULO 7°. Ordenanza de la Zona Industrial.

Articulo 10.7.1.- Definicion y Objetivos.

Comprende esta zona parte del suelo urbano correspondiente a actuaciones de
pequena industria artesanal, talleres y almacenaje, consolidada o en fase de consolidacion.

El objetivo de esta ordenanza es regular los procesos de sustitucion en las areas
consolidadas y completar la ordenacion de las pequenas areas aun no consolidadas.

Articulo 10.7.2.- Delimitacion y Subzonas.

Las presentes ordenanzas se aplicaran a la totalidad de la zona asi calificada y como tal
grafiada en los planos de ordenacion.

Comprende dos subzonas: la geneérica y aquella incluida en Unidades de Ejecucion
definidas por estas PGOU por carecer de urbanizacion consolidada.

Articulo 10.7.3.- Condiciones Particulares de Parcelacion, Posicion y Forma.
I. Condiciones de la parcelacion.

Para la subzona industrial genérica las unidades parcelarias seran las constituidas a la
aprobacion inicial del PGOU e inscrita en el Registro de la Propiedad. Podran segregarse
parcelas siempre gue la parcela resultante no tenga una superficie menor a 250 m? ni una
longitud de fachada inferior a diez (10) metros.

Para la subzona industrial sin urbanizacion consolidada incluida por el PGOU en
Unidades de Ejecucion la parcela minima sera de 250 m? vy la longitud de fachada a viario
publico sera como minimo de diez (10) metros.

2. Condiciones de posicion y forma.

2.1. Alineacion

La alineacion exterior para la subzona industrial generica sera la senalada en 1os planos
de alineaciones vy rasantes. Para la subzona industrial incluida por el PGOU en Unidades de

Ejecucion el Estudio de Detalle marcara la alineacion interior que debera retranquearse un
minimo de tres (3) metros de la alineacion exterior.
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2.2. Ocupacion

La ocupacion maxima de la parcela por edificacion sera del 100 % para la subzona
industrial genérica, y del 80 % para la subzona industrial incluida en Unidades de Ejecucion por
el PGOU.

2.3 Edificabilidad

La edificabilidad neta sera en ambas subzonas de 1'2 m2t/ 1m?s.

2.4. Altura

La altura maxima sera de dos (2) plantas y siete (/) metros en la subzona industrial
geneérica, y dos (2) plantas y diez (10) metros en la subzona industrial incluida en Unidades de
Ejecucion.

Articulo 10.7.4.- Condiciones Particulares de Uso.
El uso global sera el industrial. Los usos pormenorizados seran:

a) Subzona Industrial genérica: Talleres artesanales y pequena industria y Talleres de
mantenimiento de automovil.

b) Subzona Industrial incluida en Unidades de Ejecucion: Talleres artesanales y pequena
industria, Talleres de mantenimiento del automovil, e Industria y Almacenamiento.

Ademas se permiten los siguientes usos:

- Residencial, en numero maximo de una vivienda por industria existente, para cuidado y
vigilancia de la misma exclusivamente.

- Hospedaje.

- Espectaculo y Salas de Reunion.

- Local Comercial.

- Educacional.

- Deportivo.

- SIP.S. en todas sus categorias.

Articulo 10.7.5.- Condiciones Particulares ambientales.

a) No se autorizara la instalacion de industrias cuyos subproductos o residuos puedan,
por reaccion entre ellos, originar sinergicamente productos mas daninos que los originales,
independientemente de cualquiera que sea el estado natural de los mismaos (solido, liquido o
gaseoso).
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b) Se garantizara la inexistencia de afecciones sobre las personas por la emision de
ruidos. Para ello, y sin perjuicio de otras normativas aplicables, se establecen en el medio exterior
los niveles equivalentes que se corresponden con los limites admisibles en el Decreto 6/2012, de
I7 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica en Andalucia

C) Toda actividad que se implante en la zona industrial tendra que disponer de 1os
medios propios de prevencion y extincion de incendios adecuados a sus caracteristicas. En el
caso de que existiera un grado suficiente de peligrosidad debido a las caracteristicas de las
actividades que se vayan implantando en el Poligono o Unidad de Ejecucion Industrial, se habra
de elaborar un Plan de Emergencia Exterior, contando para ello con el apoyo del Servicio de
Bomberos correspondiente, Proteccion Civil y otros Organismos implicados.

d) Para seguridad de las personas, se garantizara en los proyectos el cumplimiento del
Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por el que se establecen las disposiciones minimas de
seguridad vy salud en los lugares de trabajo.

e) Todas las parcelas y las edificaciones que en ellas se construyan dispondran de vias de
evacuacion, no solo hacia el lindero frontal sino también hacia los linderos laterales y posterior
(opuesto a fachada), esto ultimo especialmente en los casos de edificaciones adosadas, donde la
evacuacion hacia los laterales se imposibilita.

f) Se realizara una integracion paisajistica conjunta de toda actuacion, con amplia
utilizacion de apantallamientos vegetales, fundamentalmente en las vistas mas comprometidas.
Dadas las condiciones climaticas de Espartinas y las caracteristicas del suelo, la eleccion de las
especies que hayan de implantarse se hara en funcion de la posibilidad de desarrollo de las
mismas, siendo obligatoria, tanto por la facilidad en su transporte como por el grado de
identificacion del olivar con la comarca aljarafena el mantenimiento o reutilizacion de los pies de
olivo existentes, tanto en las labores de urbanizacion como en la dotacion de ajardinamiento
posterior.

g) Las actividades que se implanten han de adoptar las medidas siguientes:
- Uso de combustibles de bajo poder contaminante (Gas, gasolinas libres de plomo, etc.).

- Utilizacion de sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento termico en 1os
edificios.

- Uso de tecnologia poco contaminante.
- Optimizar el rendimiento energetico de las instalaciones de combustion industriales.

- Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el de los vehiculos
de transporte, para minimizar los niveles de emision de gases y de ruido.
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Articulo 10.7.6.- Condiciones Particulares de Estéticas.

- Los materiales de fachada mantendran el caracter de la zona y a tal fin deberan
presentar un aspecto continuo y ser predominantemente blancos o de tonos claros.
Especialmente quedara prohibido el uso de azulgjo de serigrafia en el revestido de la fachada y
en todo caso No debera utilizarse imitaciones de materiales.

- Las cubiertas, seran de color arcilla y todos los elementos a situar sobre ellas, como
torres de refrigeracion, depositos, etc., deberan ser tratados de forma que queden integrados en
la edificacion.

- Los zocalos de planta baja solo se permitiran en piedra artificial blanca o piedra caliza,
prohibiendose especialmente el uso de terrazos o similares.

- En cuanto a los cerramientos, en los casos de alineacion retranqueada, se senalara la
alineacion exterior mediante elementos macizos con una altura maxima de 1m. que podra
rebasarse con setos o protecciones diafanas esteticamente admisibles.

- No se admiten vuelos distintos de los aleros o cornisas (con un maximo de 75 cm.) y de
las marquesinas.

Articulo 10.7.7 - Condiciones Particulares de Abastecimiento, Vertido y Depuracion de agua.

a) Para la autorizacion y puesta en funcionamiento de toda actividad industrial, ésta
debera garantizar el abastecimiento de agua potable y la evacuacion de las aguas residuales

mediante la gjecucion de las obras correspondientes, justificandose debidamente la existencia
de recursos hidricos suficientes, no permitiendose la apertura de pozos sin la autorizacion de la
autoridad de cuenca correspondiente. No se permitira, en ningun caso, el vertido de aguas
residuales al terreno o a cauce.

b) Todas las actividades e industrias verteran al alcantarillado debiendo cumplir los
parametros minimos que a continuacion se relacionan, asegurando asi la efectividad y buen
funcionamiento de las instalaciones de depuracion, asi como la normativa y especificaciones
tecnicas de la empresa gestora del saneamiento ALJARAFESA, que seran de aplicacion.

- Temperatura 200C

- pH: 5,5-9,5

- Solidos en suspension: 300 mg/I

- Materias sedimentables: 2 ml/l

- Solidos gruesos: ausentes

- DBOS5 (mg/l): 300 mg/I

- DQO: 500 mg/I

- Color: inapreciable en disolucion 1/40
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- Aluminio: 2 mg/l

- Arsenico: I ' mg/I

- Bario: 20 mg/I

- Boro: 10 mg/I

- Cadmio: 0,5 mg/I
- Cromo III: 4 mg/I

- Cromo IV: 0,5 mg/!
- Hierro: 10 mg/I

- Manganeso: 10 mg/I

- Niguel: 10 mg/I

- Mercurio: 0,1 mg/I
- Plomo: 0,5 mg/I
- Selenio: 0,1 mg/I
- Estano: 10 mg/I

- Cobre: 10 mg/I

- Cinc: 20 mg/I

- Cianuros: I ' mg/I

- Cioruros: 2000 mg/I
- Sulfuros: 2 mg/l

- Sulfitos: 2 mg/l

- Sulfatos: 2000 mg/I
- Fluoruros: 12 mg/I

- Fosforo total: 20 mg/I

- Amoniaco: 50 mg/I

- Nitrogeno nitrico: 20 mg/I

- Aceites y grasas: 40 mg/I

- Fenoles: I mg/I

- Aldehidos: 2 mg/l

- Detergentes: 6 mg/I

- Pesticidas: 0,05 myg/I

c) Toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente
contaminante debido a su caudal y/o caracteristicas fisicas, quimicas o biologicas, que supere los
limites expresados en el parrafo anterior, ha de efectuar el tratamiento de este vertido antes de
su evacuacion a la red y disponer de un Plan de Gestion de Residuos, de manera que se adapte
a las normativas legales que les sean de aplicacion. En todo caso, estas actividades han de
adoptar las medidas necesarias y evitar vertidos accidentales. La justificacion del cumplimiento
de esta exigencia debera realizarse expresamente en los proyectos de actividad que se
presenten.
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Articulo 10.7.8.- Condiciones Particulares de los Residuos Industriales.

Se garantizara el control sobre los desechos y residuos solidos que generen las industrias,
mediante aquellas acciones que permitan una correcta gestion de los mismos. Cualquier residuo
toxico o peligroso que pueda generarse en alguna de las fases se gestionara de acuerdo con la
legislacion vigente sobre este tipo de residuos Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos
contaminados vy el Decreto 73/2012, de 22 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de Andalucia.

CAPITULO 8c. Ordenanza de la Zona Urbana Centros v Servicios Terciarios del Sector C-4 para
Vivienda Protegida.

Articulo 10.8.1.- Definicion y objetivos.

Comprende esta Zona parte del suelo urbano correspondiente a la actuacion ya
desarrollada del antiguo Sector de Suelo Urbanizable C-4, ubicado en los bordes del Suelo
Urbano de Suburbio, y que fundamentalmente se compone de viviendas unifamiliares adosadas
de caracter protegido, con la calle como elemento ordenador clave, y equipamientos publicos y
privados.

Recogiendo las intenciones referidas en el Decreto 11/2008 de 22 de Enero, de
desarrollar procedimientos oportunos destinados a poner en el mercado suelo con destino
preferente a viviendas de precio minimo, el objetivo basico de esta Ordenanza es potenciar y
facilitar la implantacion de nueva Vivienda Protegida en el Sector C-4, en la parcela calificada en
su Plan Parcial con uso Centros y Servicios Terciarios, a traves de su integracion mediante 1a
tramitacion de Estudio de Detalle. Son precisamente las caracteristicas de este Sector de Uso
Global Residencial Protegido las gue lo configuran como zona idonea para llevar a cabo una
correcta implantacion de una actuacion de este tipo.

Articulo 10.8.2.- Delimitacion.

Las presentes Ordenanzas se aplicaran a la parcela calificada como Centros y Servicios
Terciarios conformada tras el desarrollo del Sector C-4.
Articulo 10.8.3.-Condiciones de Uso,Ocupacion, Edificabilidad y Altura.

En la parcela calificada como Centros vy ServiciosTerciarios se debera cumplir la normativa
recogida en las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector C-4 y especificamente en los Titulos V

REGULACION DE LOS USOS POR ZONAS Apartado 5.4 “CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS "y
VI NORMAS DE LA EDIFICACION, Apartado 6.4 “CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS
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Articulo 10.8.4.-Condiciones Particulares para Vivienda Protegida.

Justificadamente, podra eximirse a esta parcela de la aplicacion del Uso de Centros vy
Servicios Terciarios para realizar una edificacion con destino preferente a Viviendas Protegidas,
en cualguiera de sus categorias, tanto en regimen de venta o alquiler, de promocion publica
ComMo privada, siendo en este caso los parametros urbanisticos a tener en cuenta los siguientes:

I. Desarrollo de Planeamiento.

Para la introduccion de Vivienda Protegida sobre esta parcela sera obligatorio,
previamente al Proyecto de Edificacion, la tramitacion de un Estudio de Detalle donde se
recojan y ajusten las alineaciones interiores, estudiando la adecuacion del edificio con el entorno
urbano y con las edificaciones colindantes.

2. Separacion a linderos.

La edificacion se dispondra libremente entre las alineaciones de la parcela, si bien debe
estar separada como minimo de los linderos medianeros la distancia equivalente a la mitad de
su altura (h/2).

3. Ocupacion sobre rasante.

La ocupacion por la edificacion en planta sera libre debiendo respetarse la distancia a
linderos medianeros establecida.

4. Ocupacion bajo rasante.

Podran construirse sotanos para usos segun lo reqgulado en los Arts. 4.2.2 y 4.2.3, cuya
ocupacion maxima podra ser del 100% de la parcela.

5. Edificabilidad.

Para estas edificaciones destinadas a Vivienda Protegida se autoriza una Edificabilidad de
2'T0 m?t/m?s..

6. Altura de la Edificacion

En este caso el numero maximo de plantas autorizables es de tres (3) en una altura de
once (11) metros medidos segun los criterios fijados en el arte 5.6.5. Por encima de esta altura
maxima senalada se autoriza un cuerpo construido, retranqueado en su totalidad de la linea de
fachada, un minimo de tres (3) metros, y cuya altura no superara tres metros y medio (3,5).
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/. Usos.

El uso global de Residencial Protegido sera pormenorizado en vivienda plurifamiliar, si
bien se permite como uso compatible el de Centros vy Servicios Terciarios limitados al 30% de Ia
edificabilidad méaxima de la parcela y solo en planta baja.

En lo no regulado en esta normativa de Sector C-4 Vivienda Protegida, seran de
aplicacion las disposiciones generales contenidas en los Titulos IV, V' y X de estas normas, en la
propia ordenanza del Plan Parcial C-4 vy la especifica correspondiente a su categoria de vivienda
proteccion publica.
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TITULOX.  REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

CAPITULO 1°_El Suelo Urbanizable.

SECCION 12. Determinaciones Generales.

Articulo 11.1.1.- Delimitacion.

Delimitado conforme a los requisitos establecidos por la legislacion urbanistica (Art. 47 de
la LOUA vy Art. 4.2 del Decreto 11/2008) e integrado por los suelos adscritos a las siguientes
categorias:

Constituyen el suelo urbanizable aquellos terrenos definidos con tal regimen en 10s
planos de ordenacion del PGOU segun lo establecido en el arte 47 de la LOUA. Se distinguen
las siguientes categorias: (OE)

Suelo Urbanizable Ordenado constituido por sectores con ordenacion detallada, esto es,
aquellos cuyo Plan Parcial de Ordenacion correspondiente se encuentra aprobado
definitivamente, y asi reconocido en el Articulo 3 vy la Disposicion Transitoria Primera de estas
Normas Urbanisticas.

Suelo Urbanizable Sectorizado aquellos sectores de suelo urbanizable ya delimitados en
su momento por el planeamiento vigente, es decir, la RNNSSM de Espartinas vy sus
modificaciones e innovaciones, y gue no ha aprobado definitivamente su planeamiento parcial,
los cuales, estableceran su ordenacion detallada siguiendo criterios vy directrices de
planeamiento y gestion establecidos en el planeamiento general vigente.

Suelo Urbanizable No Sectorizado, Al no existir otros Suelos Urbanizables sin delimitacion
de sectores no procede en el marco del PGOU la consideracion de Suelo Urbanizable No
Sectorizado.

Articulo 11.1.2- Orden de Prioridades.

Las previsiones de las Normas Subsidiarias sobre el suelo urbanizable se establecen en el
marco secuencial definido en el Orden de Prioridades:

a) Ramal de Villanueva:

Estan previstos 3 Sectores: r.v.-1, rv.-2y rv.-3.
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Dado que los tres Planes Parciales son autbnomos en su ordenacion y conectan
independientemente con las infraestructuras de los Sistemas Generales, fundamentalmente
viarias (Ramal de Villanueva). No se establece orden de prioridades, pudiendo desarrollarse por
cualquier orden.

b) Ramal de Umbrete:

Se diferencian 6 Sectores: c.u-1, cu-2Z, cu-3, cu-4, cu-5y cu-6.

Al igual gue el Ramal de Villanueva todos los Planes Parciales son autonomos en su
ordenacion al conectar con las infraestructuras y viarios de Sistemas General o0 viarios con
continuidad ya ejecutados en la actualidad por lo gue no se establece orden de prioridades,
pudiendo desarrollarse por cualquier orden.

A continuacion se justifica la innecesariedad de orden de prioridades.

cu-1: Se desarrolla sobre la A-475 y conecta con las vias con continuidad del P.P.
“Tablante 3" actualmente en ejecucion.

c.u-2: Se desarrolla sobre la via con continuidad del P.P. “Tablante 3" actualmente en
gjecucion.

c.u.-3: Plan Parcial dotacional sobre suelo de Propiedad Municipal. Se desarrolla sobre la
A-472 y el Camino de Umbrete ya existente.

c.u-4: Se desarrolla sobre la via del Camino de Umbrete ya existente.
c.u-5: Se desarrolla igualmente sobre Ia via del Camino de Umbrete ya existente.

cu-6: Se desarrolla contiguo a los tramos urbanos del Nucleo de Espartinas, en
continuidad con las mismas.

) Nucleo Central:

Los Sectores que, por su localizacion contigua a los viarios Generales pueden
desarrollarse sin condicionante alguno son los siguientes:

c-1:  Contiguo a tramos Urbanos consolidados.
c-2.  Contiguo a tramos Urbanos consolidados vy la A-472.
c-3:  Contiguo a tramos Urbanos consolidados.

4. Contiguo a tramos Urbanos consolidados y con acceso directo desde la A-472 a
traves de Suelo Municipal.
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c-/:  Contiguo y con acceso desde la A-472.

c-8:  Con acceso desde la A-472. (No podra acceder desde la via pecuaria “Cordel del
Patrocinio”).

c-9:  Contiguo y con acceso desde la A-472.

c-10:  Contiguo a tramos Urbanos y al Camino de Mejina.
c-11: Con acceso desde Camino de Mejina.

c-13:  Con acceso desde Camino de Mgjina.

c-14:  Con acceso desde Camino de Mejina.

c-15: Con acceso desde Camino de Mejina.

c-18: Con acceso desde Camino de Mejina.

Sectores condicionados al desarrollo de otros por necesidades de conexion de
infraestructuras y viarios:

¢-5:  Condicionado a desarrollo de ¢-/.

c-6:  Condicionado a desarrollo de ¢-7 6 ¢-8.

c-12:  Condicionado a desarrollo de Plan Parcial “Espartinillas”.
c-16: Condicionado a desarrollo de Plan Parcial “Espartinillas”.

c-17: Condicionado a desarrollo de alguno de los siguientes planes: c-11, ¢-14, ¢-15, ¢-
16y c18.

d) Contiguo a Gines:

En este Area se diferencia dos Planes Parciales de Parque Empresarial - Tecnoldgico (c.g-
'y cg-Z)y dos Residenciales (c.g.-3y c.g.-4).

El Orden de Prioridades es el siguiente:
c.g-1: Sin condicionante de desarrollo.

c.g-2: Condicionado al desarrollo del c.g-1 por tratarse aquel de un P.P. previsto en las
N.S. de 1986 y precisarse la dinamizacion vocacional de los suelos para el futuro “PETALO.".
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€.g-3: Sin condicionante de desarrollo por ser contiguo a tramas urbanas residenciales
consolidadas y al Viario de acceso directo a la A-472. (No podra acceder desde la via pecuaria
“Cordel del Patrocinio”).

c.g-4: Condicionado al desarrollo del P.P. c.g.-3. (No podra acceder desde la via pecuaria
“Cordel del Patrocinio”).

Articulo 11.1.3.- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

I. El suelo urbanizable se desarrollard mediante los Planes Parciales correspondientes a
los sectores indicados en los Planos de Regimen del suelo, Alineaciones, Rasantes y Desarrollo
del Planeamiento y en el plano OR-35.

2. Para su redaccion y tramitacion podran agregarse Planes Parciales sin limitacion
alguna. Al mismo efecto no podran segregarse en ningun caso Planes Parciales.

3. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el Titulo Il de estas NU
y al contenido del presente Titulo.

4. Los Planes Parciales deberan referirse a sectores de suelo urbanizable, pudiendo
integrar su ordenacion a los elementos de sistemas generales interiores al mismo. Tambien
podran integrar la ordenacion elementos de sistemas generales exteriores al sector cuando a
Juicio de la Administracion Municipal concurren circunstancias urbanisticas, vinculadas al propio
desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacion conjunta y se trate de elementos
que tengan determinada la obtencion de su suelo con cargo al suelo urbanizable en que haya
de desarrollarse el sector.

5. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y
condiciones que para su desarrollo particular se expresan en los cuadros correspondientes.

6. Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto en los Titulos IV, V'y
VI de las NU del PGOU y a las condiciones y recomendaciones que se establecen en este Titulo.
Articulo 11.1.4.- Régimen Urbanistico de la Propiedad.

I. Las facultades del derecho de propiedad en el suelo urbanizable se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en la legislacion

urbanistica aplicable y en las presentes NU.

Z. Con caracter general los derechos de los Propietarios de Suelo Urbanizable seran los
establecidos en los arts. 48 a 51 y 53y 54 de la LOUA.
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3. Los propietarios de suelo urbanizable tendran derecho al noventa (90%) del
aprovechamiento tipo del area de reparto que asigna el PGOU si bien tal derecho gueda
condicionado, con todas sus consecuencias, al efectivo cumplimiento de las obligaciones y
cargas que se imponen al propietario.

Articulo 11.1.5- Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo.

, I. Conforme a lo establecido en el articulo 3.2.e del Decreto 11/2008 se mantienen las
Areas de Reparto ya delimitadas en el planeamiento vigente y el correspondiente
Aprovechamiento Medio, definido en el Art. 11.1.5 del Titulo XI de las Normas Urbanisticas del

PGOU vigente, asi como en la regulacion al efecto de sus innovaciones.(OE|

2. La denominacion de “Aprovechamiento Tipo” del PGOU vigente tendra la
consideracion de “Aprovechamiento Medio”, segun la regulacion contenida en la LOUA. (OE)

Las Areas de Reparto son las grafiadas en el Plano OR-35.

El aprovechamiento tipo para las areas de reparto es el siguiente:

AREA DE REPARTO APROVECHAMIENTO TIPO
A 037227
B 0,36903
C 0,32891
D 0,23838
E-1 0,61339
E-2 0,3305]1
F 0,5/7708
G 0,30644

3. El Area de Reparto E, se divide en Area de Reparto E-1 y Area de Reparto E-2, como
consecuencia de la adaptacion de los Sectores CG-1 'y CG-2 a la edificabilidad global maxima
permitida para Uso Terciario (Parque Empresarial y Tecnoldgico) en el PGOU, Adaptacion Parcial
a la LOUA del PGOU Municipales, manteniendo los Sectores CG-3 y CG-4, de Uso Residencial,
los mismos parametros globales. Estas nuevas Areas de reparto, se configuran de la siguiente
manera:

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 250



REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Coeficiente Aorovecham Aprovecham. Aorovecham EQUILIBRADO DE SECTORES
AREA DE Superficie | Edificabilidad Uso provec ’ Coeficiente Objetivo P L
PLAN PARCIAL . . N . ObJEtIVO X . k Medio Aprovecham.
REPARTO [Ha] Residencial Tipologia ) Uso-Tipologia Equivalente ) Exceso del Sector .
2z [m2] [UAYm?Zs] del Sector SG Adscrito al Sector [m?]
[m2/m?2s] [UA] [m2 UA]
[m2 UA]
SUS - cg-1 9,54 0,65 Tecnologico 62.010 1 62.010 0,61339 58517 3.493 5.694
E-1
SUS - cg-2 14,57 0,65 Tecnologico 94.705 I 94.705 0,61339 89372 5333 8.694
SUBTOTAL 241.100 0,65 156.715 156.715 0,61339 147.889 8.826 14.388
S.G 14.388
TOTAL 255.488
: : EQUILIBRADO DE SECTORES
Coeficiente Aprovech R:if:njggl Aprovecham. Aorovecham
AREA DE PLAN Superficie Edificabilidad Uso am. sob?e Densidad | ne° Viv. Coeficiente Objetivo P Medio '
REPARTO | PARCIAL [Ha] Residencial Tipologia Objetivo o [VivHa] | Méximo | Uso-Tipologia | Equivalente 2 Aprovecham. - | Exceso del _
o ) Residencial [UA/m3s] del Sector Sector SG Adscrito al Sector [m?]
[m2t/m3s) [m2t] [UA]
Total [%] [m2 UA] [m2 UA]
RGT%Z”EM 19.625 157 1%0,98 19.233
PA - SUO 7,82 05812 — 56 033051 25818 1010 1868
~RP- edenaid 25.833 57 % 281 0,30%0,98 7.595
cg-3 VP
5 7.82 0,5812 45.458 57 % 56 438 26828 0,33051 25818 1010 1.868
RGEZ”E“' 11.180 89 1%0,98 10.956
PA - SUO 4,46 0,5825 o —— 56,05 033051 14.762 557 1639
- RP- edenad 14.840 57 % 161 0,300,98 4363
cg-4 VP
4,46 0,5825 26.020 56,05 250 15319 0,33051 14.762 557 1.639
SUBTOTAL 122.800 228193 198.862 0,33051 3.507
S.G 3.507
TOTAL 126.307
TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 251




=1
X

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 11.1.6.- Obligaciones y Cargas de los Propietarios.

A) Con caracter general seran las establecidas en el art. 54 de la LOUA que regula el
Regimen del suelo urbanizable ordenado:

I. La aprobacion de la ordenacion detallada del suelo urbanizable determina:

a. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador vy edificatorio del sector, en
el marco de la correspondiente unidad de gjecucion.

D. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por €l
sistema de ejecucion gue se fije al efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre
los propietarios vy de los deberes enumerados en el articulo 51 de esta Ley, tal como resulten
precisados por el instrumento de planeamiento.

C. ElI derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del 90 % del aprovechamiento medio del
area de reparto, bajo la condicion del cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo
51, asi como a gjercitar los derechos determinados en el articulo 50 de esta Ley.

d. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento.

2. Las cesiones de terrenos a favor del municipio 0 Administracion actuante
comprenden:

a. La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a
viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural y
social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos
previstos.

D. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. Cuando se
Justifigue por el instrumento de planeamiento, esta cesion podra sustituirse, mediante resolucion
motivada, por el abono a la Administracion de su valor en metalico, tasado en aplicacion de las
reglas legales pertinentes.

Cuando exista suelo destinado a vivienda protegida, en virtud de 1a reserva prevista en €l
articulo 10.1.A).b), el cumplimiento de este deber se materializard necesariamente en 10s
terrenos calificados para tal fin.
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C. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento. Dichos
eXCesos se podran destinar a compensar a propietarios afectados por sistemas generales vy
restantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo
inferior al susceptible de apropiacion en el area de reparto, y podran sustituirse por otros
aprovechamientos de igual valor urbanistico, 0 por su equivalente economico.

3. No es posible, con caracter general, la realizacion de otros actos edificatorios o de
implantacion de usos antes de la terminacion de las obras de urbanizacion gue los previstos en
el articulo anterior. Sin embargo, podra autorizarse la realizacion simultéanea de la urbanizacion y
edificacion vinculada, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el apartado 1 del
articulo siguiente.

Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo
urbanizable no sectorizado y urbanizable sectorizado solo podran autorizarse las construcciones,
obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza
provisional reguladas en el apartado 52.3 de la LOUA.

B) Costear la urbanizacién en los terminos senalados por la legislacion urbanistica
aplicable.

C) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada, cuando asi
se imponga por el Plan Parcial de Ordenacion o resulte expresamente de disposiciones legales, vy
en cualquier caso, hasta su recepcion provisional por el Ayuntamiento.

D) Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion, en los plazos establecidos en su caso.

E) Edificar los solares dentro de los plazos que fije en su caso el propio Plan Parcial.

Articulo 11.1.7 - Edificabilidades maximas. NUmero maximo de viviendas.

I. Las edificabilidades maximas seran las que senalan los cuadros y fichas de
planeamiento.

2. El numero total maximo de viviendas senalado en aquellas fichas de sectores o
unidades que preven usos residenciales no podra, en ningun caso, ser excedido en el
planeamiento de desarrollo del PGOU.
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Articulo 11.1.8.- Actuaciones en Suelo Urbanizable Previas al Desarrollo de los Sectores.
I. Los sectores de suelo urbanizable no podran edificarse hasta tanto:
a) No se hayan aprobado definitivamente los Planes Parciales.
b) No se hayan cumplido los tramites del sistema de actuacion que corresponda.

¢) No esten gjecutadas las obras de urbanizacion, sin perjuicio de lo gue establece en el
articulo siguiente.

d) No se hayan formalizados las cesiones obligatorias de suelo.

2. En tanto no se cumplan los requisitos senalados en el numero anterior, en el suelo
urbanizable no se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las
correspondiente a la infraestructura general del territorio © a los intereses generales del
desarrollo urbano. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento,
podran autorizarse las construcciones provisionales a que se refiere la LOUA con las garantias
gue establece en orden a su demolicion.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo urbanizable sin la
previa aprobacion del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuentren os terrenos.

Articulo 11.1.9.- Requisitos para Poder Edificar.

I. En el suelo urbanizable, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto de
Urbanizacion correspondiente y constituida la Junta de Compensacion en 1os supuesto en gue
tal sistema sea aplicable, podran edificarse con anterioridad a que los terrenos esten totalmente
urbanizados siempre gue se cumplan los siguientes requisitos:

a] Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del
proyecto de reparcelacion o de compensacion, si uno u otro fuese necesario para la
distribucion de beneficios y cargas del Plan.

b) Que se garantice la gjecucion previa o simultanea de la urbanizacion respecto a la
edificacion.

C) Que en el escrito de solicitud de licencia se compromete el peticionario, en cualquier
caso, a no utilizar la construccion hasta no este concluida la obra de urbanizacion, y a
establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven
a efecto para todo o parte del edificio.
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d) Que se preste filanza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion de la parte que corresponda. La fianza debera cubrir el posible aumento de
los costes de ejecucion por incremento del IPC. La garantia podra ser parcialmente

liberada a medida gue se vayan certificando las ejecuciones parciales de 1a obra

urbanizadora.

2. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite debera incluir el
acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen parte integrante de la
parcela cuya edificacion se pretende.

En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los elementos
comunes de dos 0 mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera
definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los
propietarios de las distintas parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de gjecucion.

3. Las etapas de egjecucion deberan componer areas funcionalmente coherentes,
procurando gue su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de todo el
sector o unidad y tendran que ser aprobadas por el Ayuntamiento de Espartinas.

4. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no este realizada totalmente la
urbanizacion que afecte a los mismos y estén en condiciones de funcionamiento 1os suministros
de agua, energia electrica y las redes de alcantarillado.

5. El'incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara 1a
transgresion de una o varias de las condiciones de las licencias concedidas, anulandose su
gjecucion e impidiendose el uso de lo edificado, todo ello sin perjuicio del derecho de terceros
adquirentes al resarcimiento de los danos y perjuicios que se les hubiere irrogado. Asimismo,
implicara, en lo necesario, la pérdida de la fianza que se hubiese prestado para garantizar la
gjecucion de las obras de urbanizacion.

Articulo 11.1.10.- Ejecucion del Planeamiento.

I. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del suelo urbanizable
podran contener su division en unidades de ejecucion, en aguellos casos que se encuentren
debidamente justificados, y sehalaran el sistema de actuacion correspondiente a cada uno de
ellos, de conformidad, en su caso, con las previsiones del PGOU.

2. Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable deberan ejecutar los Planes
Parciales de cada sector en el plazo previsto dentro de cada Plan Parcial, haber ultimado la
constitucion de las entidades urbanisticas colaboradoras que exija el sistema de actuacion
elegido, ejecutando la urbanizacion del sector, formalizado las cesiones obligatorias y edificando,
€N su caso, las construcciones previstas en el Plan Parcial dentro de dicho plazo.
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3. Los Planes Parciales deberan iniciar su tramitacion en el orden secuencial previsto en el
Orden de Prioridades.

SECCION 22 Contenido de los Planes Parciales.

Articulo 11.1.11.- Contenido de los Planes Parciales.

El contenido y documentacion exigible a los Planes Parciales se elaborara con el grado
de precision y con arreglo a los criterios gue para cada uno de los documentos se detallan en
los articulos posteriores. En todo caso deberan contener las determinaciones recogidas en el art.
13 .3y 19delaLOUA, vy el Capitulo V del Titulo | del Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio,
por el gue se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana

Articulo 11.1.12- Memoria del Plan Parcial.

I. La Memoria debera considerar todos los aspectos de la situacion actual que pudieran
condicionar la ordenacion, y en todo caso:

a) Las caracteristicas generales del territorio, geologicas, geotecnicas, topograficas,
hidrologicas, edafologicas, etc. Al describir su vegetacion se tendran en cuenta las especies,
tamano, edades y estado.

D) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las infraestructuras, precisando, en su caso,
el numero de residentes y puestos de trabajo que hubiere en la zona, el tipo de los edificios, su
calidad y estado, expresando las caracteristicas, condiciones y capacidad de las infraestructuras.

) La situacion de la propiedad del suelo, incluso servidumbres, arrendamientos y otros
derechos indemnizables.

2. Hara explicitos los modos en que se cumplen los objetivos, las condiciones e
instrucciones establecidas por el PGOU para el sector, pudiendo concretarlos en funcion de la
informacion urbanistica y de los estudios complementarios que se realizasen.

3. Analizara las posibles opciones para la ordenacion vy justificara la procedencia de las
caracteristicas de la ordenacion que se desarrolle, acreditando la creacion de una unidad
funcional conectada adecuadamente con las areas colindantes, equilibrada en su nivel de
equipamiento, coherente en su sistema de espacios libres e integrada con 1os tipos edificatorios
gue existieran en sus bordes.
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4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenacion mediante un cuadro
sintético que expresara los siguientes extremos:

a) Superficie total del sector que ordene el Plan Parcial.

D) Superficie de los sistemas generales que senale las Normas Subsidiarias como
correspondientes a dicho sector.

) Superficie del viario publico del Plan Parcial.

d) Superficie de parques y jardines publicos de cesion obligatoria.

e] Superficie de las parcelas para servicios publicos o de interes social de cesion
obligatoria, en su caso.

f) Superficie edificable (suma de las parcelas edificables).

g) Superficie total edificable (suma de la de todas las plantas).

h) Superficie edificable por usos (suma de la de todas las plantas para cada uno de los
usos, senalando concretamente la correspondiente a los servicios sociales).

i) Edificabilidad bruta.

) Edificabilidad sobre la superficie edificable.

k) Desglose de la superficie edificable sobre y bajo rasante.

) Superficie destinada a espacios libres privados.

m) Altura maxima edificable sobre y bajo rasante.

n) Dotacion de plazas de estacionamiento y de garaje.

0) Repercusion del viario, expresada en metros cuadrados por vivienda o por cada cien
(100) metros cuadrados edificables.

Articulo 11.1.13.- Plan de Etapas y Programas de Actuacion del Plan Parcial.

I. Los Planes Parciales expresaran las etapas de su ejecucion, senalando, en su caso, las
unidades de ejecucion que comprendieran, e indicando para cada etapa su duracion, el de las
obras de urbanizacion y el de edificacion gue comprende y las previsiones para poder poner en
servicio las reservas de suelo correspondiente a los equipamientos.

2. El Plan Parcial senalara los plazos para su desarrollo, de acuerdo con los fjados en la
respectiva ficha del Programa de Actuacion y en estas NU estableciendo al menos:

a) El gue corresponda a la presentacion, en su caso y ante el Ayuntamiento de

Espartinas, del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion
en las diferentes unidades de ejecucion, y del Proyecto de Compensacion o, en su caso,
del de Reparcelacion. Estos plazos se computaran de la forma que se indica en el capitulo
5¢ del Titulo 1.

b) El que corresponda a la presentacion del Proyecto de Urbanizacion. Este plazo se
computara desde la constitucion de la Junta de Compensacion, si fuera exigible, o desde
la aprobacion del Plan Parcial, en caso contrario.
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C) El que corresponda para las cesiones obligatorias y gratuitas, asi como a los excesos de
aprovechamientos computados de la forma indicada en el capitulo 50 del Titulo II.

d) El' que corresponda al inicio y terminacion de las obras de urbanizacion e implantacion
de los servicios, computado desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

e) El que corresponda a la iniciacion de las obras de edificacion, contando a partir de la
recepcion provisional de la urbanizacion, salvo en el supuesto de que se ejecuten ambas
simultaneamente.

f) EI gue corresponda a la construccion de las dotaciones comunitarias de la

urbanizacion a cargo de los promotores, en su caso.

g) El que corresponda para la constitucion de la Entidad de Conservacion.

Articulo 11.1.14.- Estudio Econdémico y Financiero del Plan Parcial.
El estudio economico y financiero contendra:

a) La evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion expresando su coste aproximado. Las evaluaciones habran de referirse a
las obras y servicios proyectados y en concreto a las siguientes actuaciones: movimientos de
tierra, redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios: red de alcantarillado
redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico, pavimentacion, arbolado vy
Jardineria, mobiliario urbano y ornamentacion, y obras especiales que hubieran de efectuarse.

b) La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a que su implantacion diera lugar.

C) La Entidad u Organismo que se ha de hacer cargo de la financiacion de las obras de
los sistemas generales e infraestructuras basicas que incluya la ordenacion, acreditando el
compromiso de su ejecucion en plazos adecuados a los previstos para la puesta en servicio de Ia
urbanizacion.

Articulo 11.1.15.- Conformidad de las companias suministradoras.

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar la conformidad de los servicios de
AUARAFESA ¢ Cia suministradora que proceda, referidos al suministro de agua y saneamiento y
de todas las companias suministradoras de energia (electricidad, gas y otras) y de
telecomunicaciones, con la capacidad de las redes y plazos de conexion previstos.
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Articulo 11.1.16-- Planos de Informacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra, representados sobre soporte parcelario municipal, 1os
siguientes planos de informacion:

a) Delimitacion del area de planeamiento y situacion en relacion con la estructura de las
Normas Subsidiarias.

b) Ordenacion establecida por las Normas Subsidiarias para el sector y su entorno.
) Topografico, con curvas de nivel de metro en metro.

d) Hipsomeétrico, hidrologico y edafoldgico, cuando sean precisos para la mejor
interpretacion del plano topografico. Comprendera la delimitacion, cuencas y las areas de
humedad superficial.

e) Clinometrico, cuando sea preciso para la mejor interpretacion del plano topografico,
diferenciado pendientes segun intervalos del cinco por ciento (5%).

f) Geotecnico, diferenciando las areas en gue puede haber problemas de cimentacion.

g) Catastral, que contendra la referencia actualizada de las fincas y de sus cargas si las
tuvieran, precisando linderos y superficies.

h) De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con expresion de la
superficie destinadas a los distintos usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las vias,
infraestructuras y vegetacion. Precisara los perfiles longitudinales de las vias y alcantarillado que
se conserven.

i) De arbolado, en el gue se grafiaran la totalidad de los pies de olivos y arboles existentes.

Articulo 11.1.17.- Planos de Ordenacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial expondra su ordenacion mediante representacion grafica que, cuando sea
en planta, se realizara sobre el plano topografico rectificado y contendra la delimitacion del area
de ordenacion, la referencia de las hojas del plano parcelario municipal y los elementos gue se
conserva. Los planos de proyecto seran como minimo.
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a) Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion de las zonas correspondiente
a las distintas intensidades de los usos pormenorizados, al sistema de espacios libres y a las
reservas de suelo para dotaciones y centros de servicio, todo ello en relacion con la red viaria,
incluida la de peatones. Cada zona se caracterizara por un nimero de orden, por su superficie y
por la ordenanza de aplicacion. Debera expresar la naturaleza publica o privada de los terrenos
gue resulten edificables, de los gue se destinen a dotaciones y de los correspondientes a
espacios libres, asi como de los usos de las edificaciones e instalaciones previstas en estos dos
ultimos. En el plano de zonificacion se reproducira el cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

b) Plano de los espacios publicos, gue comprendera la definicion geometrica de espacios
libres y viario, diferenciando las areas segun su destino y tratamiento v reflejando el arbolado, el
mobiliario urbano, el alumbrado vy la senalizacion de trafico, la denominacion de calles y plazas y
el sentid de numeracion de las fincas. Reflejara las curvas de nivel senalara la referencia de
puntos de replanteo y detalle de secciones transversales, enlaces e intersecciones complejas.
Deberd tambien incluir las condiciones de borde con los terrenos colindantes, de forma que
permita justificar las continuidades y conexiones viarias.

C) Planos de las caracteristicas de los espacios libres publicos en los que se definiran de
forma suficiente los perfiles longitudinales y transversales de los espacios libres y de la red viaria.
Los perfiles longitudinales reflejaran el estado actual del terreno, el resultado proyectado v la
localizacion de saneamiento, con referencia de rasantes, distancias a origen y posicion de curvas
e intersecciones.

d) Plano de esquemas de las redes de servicios, especificando el trazado de las redes y
galerias de la red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios, red de
alcantarillado, red de distribucion de energia electrica y alumbrado publico, red de canalizacion
telefonica y red de canalizacion de semaforos. Contendra un esquema de compatibilizacion de
servicios mediante secciones transversales. Se incluira la descripcion de sus principales
caracteristicas, diferenciando claramente los elementos que hayan de realizarse en galerias.

e] Plano de ordenacion de los volumenes edificables, viario interior, parcelacion y
espacios libres privados, que debera especificar si es indicativo o vinculante. En el se definira el
suelo vinculado a cada edificio y se diferenciaran los espacios libres privados comunales de 10s
individuales.

f) Plano de delimitacion del sector o unidad y etapas de ejecucion, que se realizara sobre
un plano que integre la zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio. Si el Plan Parcial
establece para su ejecucion la division de su territorio en unidades de ejecucion, habra de
expresarse con toda precision la delimitacion de las mismas, asi como el sistema de actuacion
que a cada una corresponda y el orden de prioridad para su ejecucion.
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g) Planos del impacto de la actuacion, en los cuales se identificaran los limites visuales del
sector desde los puntos de contemplacion mas frecuentes, las vistas, las siluetas caracteristicas,
asi como los elementos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y
edificios existentes. Se analizara el impacto visual, desde los puntos mas importantes de
contemplacion, mediante perspectivas o fotomontajes de las situaciones actual y prevista, de los
edificios proyectados y el contraste de su escala con el tejido urbano adyacente; y se analizaran
los perjuicios en el soleamiento e iluminacion natural que pudieran ocasionarse en los edificios o
espacios libres inmediatos.

Articulo 11.1.18.- Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra unas ordenanzas reguladoras de la edificacion y los usos que se
desarrollaran en los terminos que senale la legislacion urbanistica aplicable, satisfaciendo, en
todo caso, las NU del PGOU, tanto las relativas a su clase de suelo como las condiciones
generales, el contenido que para cada sector se asigna en la ficha individualizada
correspondiente y los conceptos vy Criterios que respecto a la ordenacion se suponen en 1as
Secciones 42y 52 de este Capitulo.

Articulo 11.1.19.- Plan de Restauracion, y Otras Determinaciones.

El Plan Parcial contendra un Plan de Restauracion, ambiental y paisajistico, de la zona de
actuacion gue abargue entre otros los aspectos senalados en el arte 2.5.2 de estas NU.

En los distintos Planes Parciales a desarrollar en suelo urbanizable, los terrenos destinados
a Areas Libres , publicas o privadas, deberan ubicarse en las areas topograficamente mas
deprimidas.

En las actuaciones en el suelo urbanizable industrial (-3, ¢-4 y ¢-5), cuya ubicacion es
contigua al suelo urbano, se tendra en cuenta las siguientes medidas:

- Los planes Parciales gue desarrollen dicho suelo preveran una integracion paisajistica
conjunta de la actuacion, com amplios apantallamientos vegetales, fundamentalmente en las
vistas mas comprometidas, gue coinciden con las vias de comunicacion y en particular frente al
suelo urbano. Dadas las condiciones climatologicas v las caracteristicas del suelo, la eleccion de
las especies gue hayan de implantarse de haran en funcion de la posibilidad de desarrollo de las
mismas, dando preferencia a especies autoctonas o comunes de la zona.

- lgualmente recogeran la prohibicion de instalacion de industrias, en las areas
perimetrales con el suelo urbano, que no cumplen los Niveles de Emision al Exterior (N.E.E.),
Niveles Acusticos de Evaluacion (NLAE.) Y las exigencias de aislamiento acustico exigibles en
virtud del Reglamento de Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/96, de 20 de febrero.
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Articulo 11.1.20.- Calidad del aire.

El Plan Parcial tendra que contener un estudio de incidencia acustica y velar por la
optima calidad del aire segun las determinaciones senaladas en el arte 2.5.3 de estas NU.

Articulo 11.1.21.- Gestion de RSU y asimilables.

El Plan Parcial tendra que contener las medidas que garanticen el control de los RSU y
asimilables, gue incluya los recogidos en el arte 254 de estas NU. Ademas, en el Estudio
Economico y Financiero ha de aparecer el gasto estimativo correspondiente a la gestion de los
RSU, que sera vinculante en cuanto a obligaciones de inversion.

Articulo 11.1.22. Acciones a cumplir durante la gjecucion de las obras proyectadas.

Durante las distintas fases de ejecucion de las obras proyectadas se procedera a la
realizacion de las acciones descritas en el arte 2.5.5 de estas NU.

Articulo 11.1.23.- Normas generales de urbanizacion.

Los Planes Parciales tendran gue cumplimentar las normas de urbanizacion recogidas en
el Titulo VI de estas NU.

SECCION 32. Desarrollo y Ejecucién de los Planes Parciales.

Articulo 11.1.24 - Estudios de Detalle.

En desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, con el
contenido enunciado en estas NU, y de conformidad con el art. 15 de la LOUA, con las
condiciones determinadas en el Titulo Il 'y con el contenido detallado que se senala a
continuacion:

a) Memoria, que comprendera la descripcion de la solucion adoptada; la justificacion de
la conveniencia del Estudio de Detalle, la de la procedencia de las soluciones propuestas para
adaptar o reajustar alineaciones y rasantes, en su caso, y la de la procedencia de las soluciones
adoptadas para ordenar volumenes vy establecer vias interiores; la inexistencia de alteraciones de
las condiciones de la ordenacion; el cumplimiento de las condiciones basicas del planeamiento
que desarrolla; 1a inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes; y la justificacion de que
no se aumenta la edificabilidad.
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b) Cuadro de caracteristicas cuantitativas que expresa, en comparacion con la solucion
primitiva, la ocupacion del suelo, las alturas maximas, la edificabilidad y el numero de viviendas.

C) Planos de ordenacion que, a escala 1:500, sobre el parcelario municipal, 1a expresaran
las determinaciones que se completen, adapten o reajusten, con referencia a la nueva
ordenacion y su relacion con la anteriormente existente. En los espacios publicos se
diferenciaran las superficies destinadas a los distintos usos, calzada, estacionamiento,
canalizacion y proteccion de trafico, aceras y paseos y areas ornamentales. Se definiran las
alineaciones v las rasantes correspondientes a los gjes del viario mediante secciones y perfiles a
escala horizontal, (1:500) y vertical (1:50); se reflejara la parcelacion, asi como la envolvente de la
edificacion y los perfiles edificables, mediante alzados esquematicos a escala (1:500) por tramos
completos de las calles.

d) Medidas de Proteccion Medioambiental, que estaran referidas a: Plan de Restauracion,
Calidad del Aire, Gestion de Residuos Solidos y Asimilables, y Acciones a cumplir durante el
desarrollo de las obras. Tendran el contenido determinado en los artes 252 a 255 (ambos
inclusive) de estas NU.

Articulo 11.1.25.- Proyectos de Urbanizacion.

I. Los proyectos de urbanizacion comprenderan, de conformidad con lo regulado en el
art. 98 de la LOUA, los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

D) Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

C) Plan de gjecucion de las obras detallado gue no podran ser superiores en su conjunto
al plan de etapas del Plan Parcial.

d) Planos de proyecto y de detalle.

e) Pliego de condiciones tecnicas y de condiciones economico-administrativas de las
obras y servicios.

f) Mediciones.

g) Cuadro de precios descompuestos.

n) Presupuesto.

i) Medidas de Proteccion Medioambiental, que estaran referidas a: Plan de Restauracion,
Calidad del Aire, Gestion de Residuos Solidos y Asimilables, y Acciones a cumplir durante
el desarrollo de las obras. Tendran el contenido determinado en los artes 2.5.2 a 2.5.5
(ambos inclusive) de estas NU.
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2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo establecido en el Titulo VI de
estas NU y en los pliegos de condiciones economico-facultativas gue contendran 1as
condiciones y garantias que el Ayuntamiento de Espartinas juzgue necesarias para la perfecta
gjecucion de las obras, flandose tambien que se realizarédn a cargo del promotor las pruebas y
€Nsayos tecnicos que se estimen conveniente.

3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacion, que deberan ser
desarrolladas en los documentos, seran las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

D) Pavimentacion de viario.

C) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.
e) Red de distribucion de agua.

f) Red de distribucion de energia electrica.

g) Canalizaciones de telecomunicacion.

h) Galerias de servicios.

I) Pargues, jardines y acondicionamientos de espacios libres.
j) Alumbrado publico.

k) Aparcamientos subterraneos.

] Red de semaforos, senalizaciones y marcas.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos
con los generales de la ciudad y acreditar gue tienen capacidad suficiente por atenderlos.

SECCION 42. Condiciones de Ordenacion.

Articulo 11.1.26.- Criterios de Ordenacion y Preservacion del Olivar.

Los Planes Parciales disenaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones
contenidas en el cuadro del sector y a los criterios que les sean de aplicacion de los enumerados
a continuacion:

I. Se propugnara la reproduccion de condiciones semejantes a las gue han dado lugar a
la diversidad fundamental de las implantaciones tradicionales, para lo cual se tendera a producir
un tejido urbano con caracteristicas semejantes a las de las areas historicas, formalmente
diversas, con jardines, plazas y calles de tamanos y formas variados.

2. Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios
publicos, determinando sus caracteristicas.
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3. Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos colindantes, asegurando 1a
unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

4. Se disenara un sistema de areas estanciales jerarquizadas, distribuidas de tal forma gue
ofrezcan una accesibilidad semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos de areas estanciales
se configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y
satisfagan las necesidades del suelo para desarrollar un conjunto diverso y complejo de
actividades al aire libre.

5. Se establecera un sistema jerarquizado de calles que garantizara la accesibilidad
uniforme y la continuidad de itinerarios de modo gue se garantice el concepto tradicional de
calle y su multifuncionalidad.

6. Con caracter general se mantendra el olivar que exista en el suelo urbanizable. A tal
efecto la ordenacion quedara condicionada a la estructura geometrica del olivar. Los pies de
olivo que inevitablemente queden afectados se transplantaran preferentemente dentro del area
de actuacion.

Articulo 11.1.27 - Reservas de suelo para dotaciones.

I. La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara de acuerdo a lo previsto en el art.
17 de la LOUA, el Anexo del RPU. y demas legislacion de aplicacion.

2. La reserva de suelo para centros docentes, se hara buscando agrupaciones que
permitan instalar unidades completas.

3. Las distintas areas escolares deberan distribuirse adecuadamente en el ambito
territorial, a fin de conseguir que la distancia a recorrer por la poblacion escolar sea o mas
reducida posible, debiendose garantizar el acceso a las mismas, tanto desde la red viaria como
desde la red peatonal.

4. Los centros escolares de nivel superior integraran, en lo posible, un centro de cada
uno de los niveles inferiores.

Articulo 11.1.28.- Condiciones de diseno de la red viaria.

I. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la relacion con el resto de la ciudad y con su
entorno inmediato, determinara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones previsto
en el PGOU, con senalamiento de alineaciones y zonas de proteccion de toda la red viaria y
prevision de aparcamientos.
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2. La red de itinerarios peatonales y carril bici debera tener las caracteristicas y extension
suficiente para garantizar las comunicaciones Nno motorizadas dentro del perimetro planeado, y
hasta donde sea posible, con las areas colindantes, en especial facilitando el acceso al
equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluira un analisis de circulaciones.

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, gue se jerarquizara en funcion de los
usos e intensidades previstas. El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por
distribuidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichos distribuidores aseguraran la
continuidad del trafico rodado.

5. La red viaria publica tendra la superficie minima imprescindible para facilitar la
circulacion de personas v la circulacion y estacionamiento de automoviles.

Articulo 11.1.29.- Condiciones de los estacionamientos.

I. El Plan Parcial senalara la reserva de terrenos correspondientes a estacionamientos.

2. El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire libre, en las propias calles o en
espacios adyacentes y en las parcelas privadas.

3. Solo se admitira en situacion al aire libre, en espacios anejos a la red viaria, un maximo
del cincuenta por ciento (50%) del nimero total de plazas de estacionamiento correspondiente
a las viviendas.

4. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispondra preferentemente en fila, en
bandas de doscientos veinte (220) centimetros de anchura situadas entre las aceras v la calzada.

5. Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas. Cuando estos sean

imprescindibles se mantendra el olivar preexistente caso de existir o se arbolaran con especies de
porte grande, formando una malla regular.

SECCION 52. Condiciones de la edificacion y de los usos.
Articulo 11.1.30.- Condiciones de la edificacion.

I. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las condiciones generales de la
edificacion contenidas en el Titulo V.
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2. Los Planes Parciales desarrollaran el sistema de ordenacion mas coherente con las
determinaciones que tengan asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

3. Se define el sisterna de ordenacion como el conjunto de reglas gue determinan un
modo diferencial de ordenar y ocupar el espacio, una forma identificable de ciudad y una
situacion morfoldgica especifica.

4. Los distintos modos de ocupacion del espacio pueden abstraerse en tres sistemas de
ordenacion basicos, gue cada uno de los cuales traduce una distinta forma urbana:

a) Alineacion a vial.
D) Edificacion aislada.
c) Volumetria especifica.

5. El'sistema de ordenacion por alineacion a vial corresponde a la concepcion de ciudad
en que predomina la configuracion de una imagen tradicional de calle, como canal delimitado
por edificaciones. Se caracteriza por la disposicion de fachadas formando linea continua
marcando la alineacion de la calle. La unidad basica de la ordenacion urbana es la manzana,
aungue no necesariamente construida con edificacion entre medianerias.

6. El sisterna de ordenacion por edificacion aislada corresponde a la morfologia urbana
en gue la situacion dominante es la existencia de espacios libres exteriores a la construccion,
sean publicos o privados y con independencia de su tratamiento. La calle pierde relevancia,
aungue en ultima instancia sigue presente como referente obligado. Las fachadas de los
edificios no se sittian ni sobre la alineacion de calle, ni sobre otros linderos de parcela, aunque
eventualmente pueda darse esa situacion. Formalmente, la calle se configura mediante €l
diferente tratamiento de los espacios de sus bordes, o por las cercas de cerramiento de las
propiedades. La ordenacion se realiza a traves de las relaciones entre la edificacion y la parcela
gue la soporta, y entre cada edificio y los de su entorno.

/. El sistema de ordenacion por volumetria especifica corresponde a las situaciones
morfologicas en que los conceptos formales pierden protagonismo, en terminos relativos,
ordenandose la edificacion fundamentalmente basada en criterios funcionales derivados de sus
necesidades propias. Las ordenaciones de este tipo, aun cuando puedan compartir con los
sistemas precedentes alguna connotacion formal, se caracterizan porque la edificacion se
organiza en relacion a su parcela.

Articulo 11.1.31.- Condiciones de uso.
Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los usos cuya implantacion prevean,

con arreglo a lo gue sobre el particular establecieran las fichas y cuadros de los sectores. Las
condiciones particulares se adaptaran a lo que se establece en estas Normas en el Titulo 1V.
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SECCION 62. Condiciones de urbanizacion.

Articulo 11.1.32- Definicion.

Son las condiciones que se imponen para la urbanizacion de los suelos urbanizables vy,
por extension, a todos aquellos que fueren objeto de nueva obra urbanizadora.

Articulo 11.1.33- Condiciones de urbanizacion.

La urbanizacion de los suelos urbanizables y, por extension, la de todos aquellos gue
fuesen objeto de nueva obra urbanizadora, cumplira las condiciones estipuladas en el proyecto
de urbanizacion aprobado por la Corporacion Municipal y demas disposiciones municipales gue
fueran de aplicacion.

Articulo 11.1.34- Relacion de las areas en el Suelo Urbanizable.

Son las grafiados en el Plano OR-35 de la Documentacion Grafica.

CAPITULO 2°. Condiciones Particulares de los Sectores.

Articulo 11.2.1.- Alcance de las determinaciones particulares.

I. Las determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros de las zonas, asi
como en los planos de ordenacion, remitidas a planeamiento tienen el alcance que a
continuacion se senala:

a) Superficie: la dimension de su superficie es una cifra de referencia cuyo caracter es
estimativo, pudiendo alterarse, en el momento de elaborar el instrumento de desarrollo
establecido, en mas 0 menos en base a la medicion real justificada del area comprendida
en la delimitacion. Ninguna alteracion de sus limites podra originar la exclusion de la
delimitacion de suelos destinados a usos dotacionales, a parques v jardines publicos o
circulacion.

b) Trazados y alineaciones: Unicamente las alineaciones senaladas expresamente como
sistemas generales vinculantes tienen caracter de determinacion de PGOU vy se
consideran de cumplimiento obligatorio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o
reajustes. El resto de las especificaciones graficas se consideran como recomendaciones
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No vinculantes cuya localizacion podra modificarse debiendo quedar justificada en el
instrumento de planeamiento. Las descripciones literarias amplian o definen con mayor

exactitud el grado de vinculacion de las recomendaciones, asi como las caracteristicas y
posibles tratamientos recomendados.

C) Los viarios con continuidad grafiados en los distintos Sectores del Suelo Urbanizable
deberan respetarse ineludiblemente, pudiendo el Planeamiento Parcial establecer

alteraciones so sustanciales de su trazado que, en todo caso, debera mantener siempre la
continuidad de su directriz y la latitud minima grafiada.

d) Usos y reservas: la representacion grafica de la ordenacion define el caracter de las
determinaciones del PGOU para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con

localizacion recomendada. Los textos que acompanan a los graficos establecen el grado
de vinculacion de la localizacion y de la calificacion.

e] Aprovechamiento: Queda referido al aprovechamiento lucrativo, excluyendose el
correspondiente a dotaciones y equipamientos no lucrativos.

2. Cuando exista vinculacion expresa sobre localizacion vy calificacion de los usos
dotacionales, el planeamiento de desarrollo del PGOU podra proceder a reajustar en la forma;
cuando la especificacion no sea vinculante, la localizacion podra modificarse con la justificacion
oportuna. En todo caso, se mantendran los estandares de dotaciones legales.

3. Cualquier alteracion de las determinaciones contenidas en la ficha o cuadros que no
concuerde con el alcance que estas NU senalan para ella, deberé tramitarse como modificacion
del PGOU, con excepcion de o expresado en el apartado a) y los errores materiales.

Articulo 11.2.2.- Condiciones Urbanistica Particulares.

Las condiciones urbanisticas correspondientes a los Sectores establecidos por el PGOU
en el suelo urbanizable son las contenidas en el siguiente cuadro:
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SECTOR SUPERFICIE USO GLOBAL AMBITO DEPLANO | CLASE DE SUELO CATEGORIA DE
(Ha SUELO
rv-3 9,88 Residencial PA - SUO -rv-3 URBANIZABLE ORDENADO
Total Ramal
Villanueva e
cus 9,68 Residencial PA-SUO RP- -5 URBANIZABLE ORDENADO
Total Ramal
Umobrete e
cg-l 9,54 Terciario SUS-cg-1 URBANIZABLE SECTORIZADO
g2 14,57 Terciario SUS-c.g-2 URBANIZABLE SECTORIZADO
Cg.'"B 821 Residencial PA-SUO - RP-cg-3 URBANIZABLE ORDENADO
Cg""4 434 Residencial PA-SUO - RP-cg-4 URBANIZABLE ORDENADO
PETALO A 27,93 Terciario PA — SUO - PETALO A URBANIZABLE ORDENADO
PETALOB 29,99 Terciario PA — SUO - PETALO B URBANIZABLE ORDENADO
Total Contiguo
e 94,58 URBANIZABLE
€20 13,07 Residencial PA — SUO — RP- 20 URBANIZABLE ORDENADO
LOS
OUEMADOS 19,54 Residencial SUS - LOS QUEMADOS URBANIZABLE SECTORIZADO
VILLA SAN SUS — RP - VILLA SAN
e 14,07 Residencial LUAN URBANIZABLE SECTORIZADO
Total Nuicleo
Central el
SECTOR 1.1~ - PA - SUO -
CPARTINILLAS 6,23 Residencial ESPARTINLLAST | URBANIZABLE ORDENADO
Total Planeam.
Desarrollo 167,05

» Elacceso al sector no podra realizarse por la via pecuaria “Cordel del Patrocinio”
e o |3 seccion o latitud minima del camino de separacion con Gines sera de 12 [doce] metros.

I. Las fichas de planeamiento y gestion del planeamiento general vigente, con sus
iNnNnovaciones, expresan las caracteristicas de los distintos ambitos, definiendo en cada caso 10s
parametros de aplicacion para su desarrollo. Estan recogidas en el Capitulo 6 de estas Normas
Urbanisticas

2. La dlasificacion y adscripcion de la categoria de suelo constituye la division basica de
este a efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de derechos y deberes de sus
propietarios, conforme a lo regulado en los Articulos 4 a 9 de la Ley 8/2007 de Suelo, vy los
Articulos 48 a 56 de la LOUA.
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CAPITULO 3° Ordenacion Estructural.

11.3.1 Usos, Edificabilidades y Densidades Globales del Suelo Urbano Consolidado vy el
Suelo Urbanizable. (OE)

El Plan General recoge en los PLANOS OR-1a y OR-1b. Clasificacion )y Categorias SUelo
Urbano y Urbanizable. Usos Globales, 1os Usos Globales establecidos tanto para Suelo Urbano
como para Suelo Urbanizable, considerando estos como €l caracteristico a una zona, area o
sector que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulacion
contenida en el PGOU y sus ordenanzas.

11.3.2. Dotaciones, Edificabilidades y Densidades del Suelo Urbanizable. (OE)

I. Conforme a lo previsto en el Art. 5 del Decreto 11/2008, la ordenacion de los sectores
de Suelo Urbanizable Sectorizado debera respetar las reglas sustantivas y estandares de
ordenacion previstos en el Art. 17 de la LOUA, en relacion al uso global determinado para cada
uno de ellos en segun se recoge en el Art. 8 de estas Normas.

2. Los Suelos Urbanizables Sectorizados en transformacion que, como consecuencia del
proceso legal de ejecucion del planeamiento, tengan aprobado inicialmente el instrumento de
desarrollo correspondiente  al momento de la formulacion de esta adaptacion parcial,
mantendran a los efectos regulados en este articulo, las condiciones de ordenacion de las fichas
de planeamiento y gestion del PGOU vigente.

ZONAS EN SUELO URBANIZABLE USoO EDIFICABILIDAD DENSIDAD
global global global
m?t/m?s Viv/ha
SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL RESIDENCIAL 0,60 55
SUELO URBANIZABLE PARQUE EMPRESARIAL Y TECNOLOGICO TERCIARIO 0,65

11.3.3. Disposiciones sobre Vivienda Protegida. (OE)

I. Conforme a lo establecido en el Art. 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de Enero, Ia
Reserva de Vivienda Protegida, prevista en la vigente legislacion urbanistica (Art. 10.1.A.b de Ia
LOUA y Art. 23. 1 de la Ley 13/2005), no sera exigible a los sectores gue cuenten con
ordenacion pormenorizada aprobada iniciaimente con anterioridad al 20 de Enero de 2007, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Unica de la Ley 13/ 2005, ni en
aquellas areas que cuente con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente con
anterioridad al inicio del tramite de aprobacion de este documento de Adaptacion Parcial.
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2. En las fichas de planeamiento y gestion del planeamiento general vigente, recogidas
en el Capitulo 6 de estas Normas Urbanisticas, se expresan, para cada uno de los distintos
ambitos, las Reservas de Vivienda Protegida previstas en el Plan General, tanto de forma
obligatoria como voluntaria, definiendo tambien los parametros de aplicacion para su desarrollo.

3. Aquellos Sectores o Areas de Desarrollo que incluyan una reserva voluntaria para
Vivienda Protegida quedan identificados expresamente como [RP] tanto en los planos de
Ordenacion Estructural como en la Memoria Justificativa y Anexo de Normas de esta Adaptacion
Parcial.

4. Se establece para las Viviendas de Proteccion un coeficiente corrector especifico gue 1as
pondere respecto de las Viviendas Libres en los calculos de las Unidades de Aprovechamiento
de los distintos ambitos de actuacion, en base al Art. 61 de la LOUA Ley //02, asi como su
correccion en la Ley 13/05, y al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos
destinados a Viviendas de Proteccion Oficial u otros regimenes de proteccion publica o interes
social. Considerando el Residencial Libre como el Uso caracteristico cuyo coeficiente es 1, se
establece el siguiente coeficiente corrector para el Residencial Protegido:

uso COEFICIENTE
RESIDENCIAL /P 0,30
RESIDENCIAL
LIBRE .00

11.3.4 Programacion y Gestion de la Ordenacion Estructural. (OE)

I. A los efectos previstos en el Articulo 3.2.g del Decreto 11/2008, sobre determinacion
de las previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de
la ordenacion estructural se establece de modo general un plazo maximo de 8 anos para la
finalizacion y recepcion de las actuaciones urbanisticas previstas en el PGOU vigente, sin
perjuicio de que se mantengan las mismas disposiciones generales de ejecucion de las
actuaciones contempladas en los Articulos 2.1.2 'y 11.1.2 de las Normas Urbanisticas, asi como los
plazos establecidos por sus innovaciones y los contenidos en el planeamiento de desarrollo
aprobado definitivamente.

2. Dichos plazos computaran desde el momento de la entrada en vigor del instrumento
de planeamiento que los dispuso.

3. El vencimiento de los plazos anteriores permitira tanto a los interesados como a la
administracion actuante, desplegar las medidas previstas en la legislacion urbanistica vigente
para garantizar la ejecucion del planeamiento urbanistico.
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TITULO XIl.  REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO 1°- Ambito v Régimen Juridico.

Articulo 12.1.1- Ambito.

I. Delimitado de acuerdo a los requisitos establecidos por la legislacion urbanistica (Art.
46 de la LOUA vy Art. 4.3 del Decreto 11/2008) e integrado por los suelos adscritos a las
siguientes categorias:

- SNU de Especial Proteccion por Legislacion Especifica. Comprende los
terrenos del SNU de Dominio Publico Vias Pecuarias, SNU de Patrimonio Protegido con caracter
de BIC, SNU de Riesgos Naturales de Cauces y Riberas y SNU de Comunicaciones Viarias vy
Ferroviarias, definidos por el Capitulo 3¢ del Titulo Xl de las Normas Urbanisticas del PGOU
vigente. (OE)

- SNU de Especial Proteccion por Planificacion Urbanistica. Que abarca el
SNU de Proteccion y Cautela de Restos Arqueologicos definidos por el Capitulo 3° del Titulo XII
de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente, asi como también Suelo de Patrimonio Protegido,
ubicado en suelos de caracter rural, y recogidos en el Capitulo 2° del Titulo VI de las citadas
Normas Urbanisticas .(OE)

- SNU de caracter Natural - Rural No Estructural. Constituido por 10s
terrenos gue forman parte del SNU de Preservacion de Olivar, SNU de Preservacion de Cultivos y
SNU de Proteccion de Huertas y Regadios definidos por el Capitulo 3° del Titulo Xl de Ias
Normas Urbanisticas del PGOU vigente. (OE])

2. Para este suelo es de aplicacion directa la normativa del planeamiento vigente en
funcién de su zonificacion, sin perjuicio de lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas, en relacion
con la interpretacion de los preceptos del planeamiento general vigente respecto de la LOUA.
(OF)

3. Sus delimitaciones son las grafiadas en el Plano de Determinaciones en Suelo No
Urbanizable (E1/7.500) y en los restantes planos de ordenacion.
Articulo 12.1.2.- Régimen Juridico de la Propiedad en el Suelo no Urbanizable.

Con caracter general los derechos de los propietarios seran los definidos en el Art. 52 de
la LOUA.
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Cualguiera que sea la zona, el suelo no urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre €l se
Imponen No daran derecho a ninguna indemnizacion, siempre que tales limitaciones no afecten
al valor inicial que posee por el rendimiento rustico que le es propio por su explotacion efectiva,
O NO constituyesen una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

El Suelo No Urbanizable continuara teniendo identica consideracion, estableciendose las
cuatro categorias previstas en el articulo 46.2 de la LOUA, y manteniendo, asimismo, las
caracteristicas ya definidas para las actuaciones de interes publico.

De este modo los Suelos No Urbanizables definidos en el PGOU, Adaptacion Parcial
iNncluyen las siguientes categorias:

I. SNU de Especial Proteccion por Legislacion Especifica.
2. SNU de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica.
3. SNU de caracter Natural- Rural No Estructural.

Articulo 12.1.3- Edificios. Parcelas y Usos fuera de Ordenacion.

I. El regimen juridico de las construcciones, parcelas y usos existentes que resulten
disconformes con las determinaciones de las presentes PGOU, sera el siguiente:

a)Cuando la disconformidad afecte al uso del suelo o de la edificacion, a la posibilidad o
no de edificar o a la ubicacion de los edificios de viviendas respecto al viario, las intervenciones
admisibles sobre las construcciones existentes seran las obras tendentes a la buena conservacion
de los edificios, guedando excluidos los demas tipos de obras y los cambios de uso ©
reutilizacion contrarios al PGOU.

b)Cuando la disconformidad afecte al tamano de la parcela o a la situacion de la
edificacion en ella, se admitiran, ademas de las anteriores, las obras de reforma, siempre que se
cumplan las determinaciones de las presentes NU.

2. La preexistencia de las situaciones a que se refiere el apartado primero del presente
articulo, se acreditara mediante documento de licencia, registral o mediante cualquier otro
medio de prueba reconocido en el ordenamiento juridico vigente.

Articulo 12.1.4.- Parcelaciones Rusticas.

I. En el suelo no urbanizable solo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas
parcelaciones se ajustaran a lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza
y, en cualquier caso, no podran dar lugar a parcelas de dimensiones inferiores a aguéllas que,
racional y justificadamente, puedan albergar una explotacion agropecuaria viable, en funcion
de las caracteristicas especificas de cada tipo de terreno.
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2. Con independencia de la legislacion citada en el apartado anterior, la parcela rustica
No podra ser inferior a la especificada para cada zona de suelo No urbanizable en estas NU.

3. Quedan excepcionadas las parcelaciones de terrenos destinadas a la implantacion de:

- Infraestructuras.

- Usos vinculados a la gjecucion, entretenimiento y servicios de las obras publicas.
- Yacimientos de interes cientifico.

- Vias pecuarias.

Articulo 12.1.5.- Prevencion de las Parcelaciones Urbanisticas.

I. Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables, queda expresamente prohibida
su parcelacion urbanistica.

2. Se presumird que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se
realicen obras de urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o edificacion de forma conjunta
O cuando, aun no tratandose de una actuacion conjunta, pueda deducirse la existencia de un
proceso urbanizador unitario.

3. Igualmente, se considerara gue una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando
presente al menos una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines
rusticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la
zona en que se encuentre.

D) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que No aparezcan senalados en las
representaciones cartograficas oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en su interior,
asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura superior a dos (Z) metros de anchura, con
independencia de gue cuenten con encintado de acera.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, cuando sean
canalizaciones subterraneas, de abastecimiento de energia electrica para el conjunto, con
estacion de transformacion comun a todas ellas; de red de saneamiento con recogida unica, o
cuando cualesquiera de los servicios discurra por espacios comunales.

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

e) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser utilizadas como viviendas
en regimen de propiedad horizontal 0 como vivienda unifamiliar de utilizacion no permanente.
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f) Incumplir en alguna parcela las condiciones que el PGOU establece para la zona de
suelo de que se trate.

g) Existir publicidad, claramente mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones para la
senalizacion de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los medios
de comunicacion social, gue no contengan la fecha de aprobacion o autorizacion de dicha
implantacion y el organo qgue la otorgo.

4. La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la
denegacion de las licencias gue pudieran solicitarse, asi como la paralizacion inmediata de las
obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a gue
pudieran dar origen.

5. No podra prosequirse la gjecucion de las parcelaciones gue pudieran generar
situaciones incompatibles con estas Normas, por implicar transformaciones de la naturaleza
rustica de los terrenos, o constituir nucleos de poblacion.

Articulo 12.1.6.- Nucleo de Poblacion.

I. Se constituye Nucleo de Poblacion, cuando se de una o mas de las siguientes
condiciones:

a) Densidad de edificacion igual o superior a 1 vivienda por Ha.

D) Existencia de una infraestructura comun a tres 0 mas viviendas de alguno de 1os
siguientes servicios urbanisticos:

- abastecimiento de agua.
- alcantarillado.

- energia eléctrica.

- acceso viario.

c) Distancia entre edificaciones de viviendas o con el suelo clasificado como urbano o
urbanizable igual o inferior a 100 metros medidos en linea recta.

2. Se considera que no existe posibilidad de formacion de nucleo de poblacion cuando
la edificacion tenga consideracion de aislada porgue se vincule a la misma una superficie de
terreno en las condiciones gue para cada zona de suelo no urbanizable se fijan.

La capacidad edificatoria que corresponde a la parcela asi definida agota sus
posibilidades constructivas. Se solicitara del Registro de la Propiedad la inscripcion en nota
marginal al amparo del arte 81 y concordantes del R.D. 1093/97 de 4 de julio.
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Articulo 12.1.7.- Definicion de actividades.

Todas las instalaciones vy edificaciones que se dispongan en suelo no urbanizable
deberan contar con un sistema de depuracion homologado para sus vertidos y aguas
residuales.

Articulo 12.1.8.- Sometimiento a los procedimientos de prevencion ambiental.

Con caracter general, todas las actividades que se desarrollen en suelo no urbanizable, vendran
obligadas a someterse al procedimiento de prevencion ambiental correspondiente en las
condiciones estipuladas por la Ley 7/2007, de 9 de Julio de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental.

12.1.9 Normas del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion y medidas que eviten la
formacion de nuevos asentamientos. (OE)

I. Conforme a lo establecido en la vigente legislacion urbanistica, Articulo 10.1.A.h de la
LOUA las normas reguladoras de los suelos adscritos a las categorias de Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion sera las recogidas en el Capitulo 33 del Titulo Xl de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente.

2. Las medidas para evitar la formacion de los nuevos asentamientos son las establecidas
en los Articulos 12.1.5y 12.1.6 del PGOU vigente y en el Articulo 52.6 de la LOUA.

CAPITULO 2°. Regulacion de los Usos v la Edificacion.

Articulo 12.2.1.- Clases de Usos.

Segun su mayor o menor posibilidad de implantacion en el suelo no urbanizable, 10s
usos pueden ser:

a) Usos caracteristicos: son aquellos que, previa licencia municipal, pueden implantarse
en esta clase de suelo por ser acordes con las caracteristicas naturales del mismao.

D) Usos autorizados: son aquellos gue, previa licencia municipal 'y, en su caso,
autorizacion de la comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, pueden
implantarse en esta clase de suelos, siempre y cuando se acredite especificamente en cada
supuesto que el impacto producido es admisible en relacion con las normas de caracter general
establecidas para cada zona.
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) Usos prohibidos: son aquellos cuya implantacion esta expresamente excluida.

Articulo 12.2.2- Tipos de Usos.
I. En el suelo no urbanizable se regulan los siguientes usos:
a) Usos agropecuario.
D) Usos vinculados a las obras publicas.

) Usos cuya utilidad publica o interés social radiquen en si mismos o en la conveniencia
de su emplazamiento en el medio rural.

d) Uso residencial.

2. En todo caso lo gue no colisione con lo regulado en la normativa especial de usos y
edificacion para el suelo no urbanizable, seran de aplicacion a estos usos las determinaciones de
las normas generales establecidas en los Titulos Cuarto y Quinto.

Articulo 12.2.3.- Uso Agropecuario.

I. Engloba todo tipo de actividades relacionadas con la produccion agropecuaria
entendiendo como tales la agricultura extensiva en secano o regadio, los cultivos experimentales
0 especiales, la horticultura o floricultura a la intemperie, la cria y guarda de animales, la cria de
especies piscicolas, la cazay la pesca.

2. Dentro de ellas se regulan especificamente las siguientes:

a) Agricultura (A1) Actividades destinadas a la preparacion de la tierra para su puesta en
cultivo, incluyendo operaciones de recoleccion, seleccion vy clasificacion de las cosechas
dispuestas en condiciones de ser transportadas para su posterior almacenaje o consumo.

D) Invernaderos (AZ):. Instalaciones provisionales o permanentes, con cerramientos
destinados a desarrollar alguna o todas las fases del ciclo de los cultivos.

c) Ganaderia (A3): Actividades destinadas a la cria y guarda de animales, la preparacion
de la tierra para la obtencion de pastos y cultivos forrajeros, asi como para el pastoreo v la
practica de éste. Se distinguen:

C.1. Preparacion de la tierra y pastoreo (A3.1)
c.2. Cria y guarda de animales domesticos (A3.2).
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d) Uso Forestal (A4): Plantacion, siembra vy cultivo de especies arboreas, ya sea para fines
ecologicos y paisajisticos, o con el fin del aprovechamiento productivo del bosque.

d.1. Uso Forestal de Proteccion (A4.1); Cultivo de especies arboreas con el fin de
proteccion o regeneracion ambiental o paisajistica.

d.2. Uso Forestal de Produccion (A4.2): Aprovechamiento economico sostenible de las
masas arboreas.

e} Actividad cinegetica (A5): Practica de la caza, dentro de lo establecido por
reglamentacion estatal o autonoémica gue la regule.

3. La regulacion de estas actividades y explotaciones se sujetara a los planes y normas del
Ministerio de Agricultura, de la Junta de Andalucia y a su legislacion especifica, asi como a lo
regulado en estas NU.

4. Aportaciones de nitrogeno.

Las practicas agricolas y ganaderas podran efectuar una aportacion maxima de
nitrogeno al suelo de 170 Kg/ano/Ha., como medida de proteccion para el acuifero, conforme
al Real Decreto, de 16 de febrero de 1996, de proteccion contra la contaminacion producida
por los nitratos procedentes de fuentes agrarias.

5. Vertidos y recogida de residuos.

Las actuales instalaciones agropecuarias que no posean sistema de depuracion de aguas
residuales 0 solo cuenten con pozos Negros u otro sistema de depuracion Nno homologado,
deberan en el plazo de 1 ano presentar un proyecto al Ayuntamiento de depuracion de sus
aguas residuales conforme a estas NU. Una vez aprobado por el Ayuntamiento, se debera llevar
a cabo la implantacion de dicho sistema en un plazo no mayor de un ano.

Para obtener la licencia municipal, las nuevas instalaciones agrarias estaran obligadas a
presentar un proyecto similar al anteriormente descrito con respecto a la depuracion de aguas
residuales, asi como una estimacion de los residuos solidos generados y analisis de la gestion
prevista para ellos. En los casos en los que no se garantice de manera optima la proteccion de
las aguas v el suelo frente a la contaminacion potencial proveniente de estas explotaciones, Nno
se concedera la licencia municipal.

Articulo 12.2.4.- Usos Vinculados a las Obras Publicas.
I. Engloban todo tipo de actividades relacionadas con la gjecucion, mantenimiento y

servicio de las obras publicas; vy especificamente el uso del suelo donde se implantan las
infraestructuras.
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2. Las actividades vinculadas a la ejecucion de obras publicas, se consideraran comao usos
provisionales.

De este modo en el otorgamiento de la licencia se establecera el periodo de tiempo gue
permaneceran estas construcciones y las medidas necesarias para el restablecimiento de las
condiciones agropecuarias y/o naturales originales de los suelos afectados, una vez demolida o
desmantelada la construccion de gue se trate.

Cuando se pretenda el mantenimiento y reutilizacion de las construcciones destinadas a
la ejecucion de obras publicas, se hara constar dicho extremo expresamente en la solicitud de
licencia, y ésta se otorgara o no, de acuerdo con las determinaciones del PGOU.

3. Solo se consideraran construcciones o instalaciones al servicio de las obras publicas, a
los efectos de su ubicacion en el suelo no urbanizable, aquellas que sean de dominio publico o
de concesionario de la Administracion.

4. Cuando las construcciones o las instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entretenimiento y servicio de las obras publicas admitan localizaciones alternativas, se debera
Justificar en la solicitud de la licencia la idoneidad de la ubicacion elegida.

5. Dentro de esta categoria, se preveen las siguientes actividades especificas:

a) Instalaciones provisionales para la gjecucion de la obra publica (OP1): de caracter
temporal, vienen normalmente previstas en el proyecto global unitario. No precisan de
cimentacion en masa y van ligadas funcionalmente al hecho constructivo de la obra publica o
infraestructura territorial. Se trata siempre de instalaciones facimente desmontables, cuyo
periodo de existencia no rebasa en ningun caso el de la actividad constructiva a la que se
encuentran ligadas.

D) Instalaciones o construcciones para el mantenimiento y conservacion de la obra
publica (OPZ): son de caracter permanente y han de venir previstas en el proyecto unitario. Se
vinculan funcionalmente al mantenimiento de las condiciones originarias de la obra publica o la
infraestructura territorial. En ningun caso se incluyen en este concepto los usos residenciales.

C) Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera (OP3): bajo este concepto se
entienden exclusivamente las siguientes,

C.1. Estaciones de servicio, gasolineras (OP 3.1)

C.2. Basculas de pesaje (OP 3.2)

C.3. Puntos de socorro en las carreteras (OP 3.3)

c.4. Areas de servicio en el caso de las autopistas (OP 3.4)

d) Instalaciones o construcciones de las infraestructuras (OP 4): se incluyen en este
concepto las infraestructuras siguientes:
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- Infraestructura Energetica (comprendiendo — especificamente, dentro de la
infraestructura energeética, las lineas de transporte de energia de alta tension y las subestaciones
de transformacion y excluyendo la red de distribucion en baja y sus instalaciones anejas):

d.1. Lineas electricas aereas (OP 4.1).

- Infraestructuras de abastecimiento y saneamiento de agua, de oleoductos y gasoductos
y de las redes de comunicaciones y telecomunicaciones:

d.Z. Lineas telefénicas aereas. (OP 4.2)

d.3. Infraestructuras subterraneas (electricidad, telefonia, gas, agua y saneamiento) (OP
4.3)

d.4. Infraestructuras basicas puntuales de pequena magnitud (depositos, estaciones de
pombeo, etc) (OP 4.4)

d.5. Infraestructuras de telecomunicaciones (torres, antenas y estaciones emisoras-
receptoras de radio, television, comunicacion via satélite y telefonia movil) (OP 4.5)

d.6. Infraestructuras basicas puntuales de gran magnitud (depuradoras, centros de
tratamiento de residuos etc) (OP 4.6)

e) Instalaciones o construcciones de Servicios Urbanos Basicos (OP 5)
e.1. Deposicion de residuos controlados (OP.5.1):

I. Escombreras: Acumulacion de residuos solidos inertes, procedentes de  Derribos,
Desmontes y vaciados o Tierras sobrantes de las canteras.

2. Vertedero de residuos urbanos: Acumulacion controlada de residuos procedentes de
pasuras domesticas.

Estas Instalaciones no contemplan en ningun caso Vertidos toxicos o Almacenamiento
de residuos peligrosos.

e.2. Cementerios y Tanatorios: Inhumacion de cadaveres humanos, incluyendo las
instalaciones propias de este equipamiento: crematorios, capilla, etc. (OP.5.2).

f) Sistemas de comunicacion de caracter general (OP6): se entiende como tal todas
aqguellas vias gue no son de servicio a una instalacion o infraestructura determinada, o gue son
imprescindibles para la gestion del territorio y que, en cualguier caso, tienen una utilizacion
general.

f.1. Autovias, carreteras nacionales y autonoémicas (OP 6.1).
f.2. Carreteras locales (OP 6.2).

f.3. Caminos rurales (OP 6.3).

f.4. Via Pecuaria (OP 6.4).

f.5. Vias Ferroviarias y Metro (OP 6.5).
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g) Obras de proteccion hidrologica (OP 7): se incluyen todas las actuaciones destinadas a
proteger el territorio frente a las avenidas (encauzamientos, plantaciones de setos en riberas,
construccion de pequenos azudes, etc) en defensa del suelo.

Articulo 12.2.5- Usos cuya Utilidad Publica o Interés Social radique en si mismos o en la
conveniencia de su Emplazamiento en el Medio Rural.

I. Engloban fundamentalmente dos tipos de actividades:

a) Aquellas gue disponen de una declaracion formal de utilidad publica o interés social
en virtud de Ia Ley o de un acto administrativo concreto y que hayan de emplazarse en esta
clase de suelo, a cuyos efectos no se podra considerar en ningun caso como justificacion 1a
valoracion del suelo.

b) Aquellas en gue dada su naturaleza y caracteristicas, se considere de interes publico su
emplazamiento en el medio rural, por ser precisas o convenientes para la convivencia social e
imposible o perjudicial su emplazamiento en zonas pobladas.

2. Las del apartado b) se subdividen en dos tipos de usos:
lo.Uso industrial.

2°. Uso de equipamientos y Servicios.

Articulo 12.2.6.- Uso Industrial.

I. Es el que corresponde al conjunto de operaciones que se ejecuten para la obtencion y
transformacion de primeras materias, asi como para su preparacion para posteriores
transformaciones, incluso envasado, transporte, almacenamiento y distribucion, que resulten
iIncompatibles con el medio urbano.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados de Industria vy
almacenamiento (IN) gue incluye:

2.1. Produccion industrial (IN.1) (actividades cuyo objeto principal es la obtencion o
transformacion de productos o energia por procesos industriales, e incluye funciones
tecnicas, economicas y las especialmente ligadas a la funcion principal, tales como la
reparacion, guarda o deposito de medios de produccion y materias primas, asi como el
almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas, fabricantes, etc,,
pero sin venta directa al publico).

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 283



_
Y

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE i

2.2. Almacenaje y comercio mayorista (IN.2) (actividades de deposito, guarda o
almacenaje de bienes y productos, asi como las funciones de almacenaje vy distribucion
de mercancias propias del comercio mayorista e incluso minorista, que requiera espacio
adecuado separado de las funciones basicas de produccion, oficina o despacho al
publico)

3. Sera de aplicacion las condiciones particulares Ambientales, de Estetica, de
Abastecimiento Vertido y Depuracion de agua, y de Residuos Industriales establecidas en los
articulos 10.7.5 a 10.7.8, ambos inclusive, de estas NU.

Articulo 12.2.7 - Uso de Equipamiento y Servicios.

. Se consideran como tales al conjunto de actividades destinadas a satisfacer
necesidades o a mejorar la calidad de vida en los nucleos urbanos, caracterizadas por la
necesidad o conveniencia de su implantacion en el medio rural.

2. Alos efectos de estas NU se establecen las siguientes clases:

a) Actividades dotacionales y espacios libres: son las encaminadas a cubrir las
necesidades de la poblacion, tanto en el aspecto de ocio, como en el cultural, sanitario,
deportivo, asistencial, religioso, etc.

D) Actividades de servicios terciarios: son las destinadas al desarrollo de la vida social y al
divertimiento.

3. Condiciones generales. Su implantacion sera considerada siempre como "uso
autorizable” y cada actividad vendra regulada, ademas de las presentes NU, por la legislacion
aplicable en razon de la materia.

4. Deberan cumplir la normativa que le sea de aplicacion segun la actividad de que se
trate, en razon de las circunstancias de seguridad, salubridad y explotacion.

5. Se regiran por el contenido de las Normas generales de uso y edificacion (Titulos
Cuarto y Quinto).
Articulo 12.2.8.- Actividad Dotacional y Espacios Libres.

I. Uso publico y disfrute con fines turisticos, de ocio, educativos o de interpretacion y

conocimiento del medio natural y del patrimonio (D1): en base a equipamientos, gue implican
la adaptacion de un espacio localizado para dichas actividades. Distinguimos:
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I.1.Adecuaciones naturalistas (D1.1): Adaptacion de un espacio localizado para la

educacion, la interpretacion de la naturaleza o el patrimonio. Se incluyen obras e
instalaciones menores, con dotacion de equipamiento, como bancos, paneles

informativos, servicios, fuentes etc...en general facimente desmontables, destinadas a
facilitar la observacion, estudio vy disfrute de la naturaleza tales como senderos y
recorridos peatonales, casetas de observacion, etc. También puede incluir una edificacion
de tamano moderado, destinada exclusivamente al uso educativo-divulgativo.

I.2. Adecuaciones recreativas (D1.2): se incluyen las obras e instalaciones destinadas a
facilitar las actividades recreativas o de esparcimiento, en contacto directo con la
naturaleza. En general comparten la instalacion de mesas, bancos, parrillas, depositos de
basura, casetas de servicios, fuentes, servicios sanitarios, juegos infantiles, areas para
aparcamientos, etc. Se permite alguna edificacion de escasa entidad, excluyendo
construcciones o instalaciones de caracter permanente.

2. Uso Equipamiento Deportivo (D2): se trata de un conjunto integrado de obras e
instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacion de
practicas deportivas al aire libre. Supone la construccion de instalaciones de caracter
permanente. Distinguimos:

2.1.Campo de Golf (D2.1): Terreno acondicionado expresamente para la practica de este
deporte. Su implantacion exigira la elaboracion de un Plan Especial.

2.2 Instalaciones deportivas al aire libre (D.Z.2); Cualquier pista deportiva destinada a la
practica del deporte al aire libre, como campo de futbol, tenis, baloncesto, campo de
polo, hipica, piscinas, circuitos o pistas para modelismo por radio control, etc...

3. Uso Equipamiento Educativo (D3): abarca la educacion de las personas mediante la
ensenanza regladas o no regladas de cualquier tipo y la investigacion. Distinguimos:

3.1. Centro Educativo publico o privado de cualqguier nivel reglado (colegio, Instituto,
Universidades...) o no reglado (D3.1)

3.2. Centros de ensenanza tecnicas de explotacion del medio (D3.2): se trata de
explotaciones agropecuarias especiales destinadas a la divulgacion de las técnicas de
explotacion del medio rural, a su innovacion y a la experimentacion. Sus condiciones de
implantacion y edificacion son las mismas que las de las explotaciones agropecuarias Comunes.

4. Equipamientos de Interes Social (D4): Edificaciones e Instalaciones para equipamientos
comunitarios de Interes social, de titularidad publica o privada, siempre que se obtenga
previamente la preceptiva declaracion de Utilidad Publica o Intereés Social. Se distinguen:

4.1. Centros Sanitarios (D4.1): publicos o privados para la prestacion de asistencia medica
V servicios guirdrgicos, en regimen ambulatorio o con hospitalizacion.
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4.2. Centro Asistencial Geriatrico (D4.2): para el alojamiento y asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas ancianas.

4.3. Centros asistenciales especiales (D4.3): se trata de explotaciones agropecuarias
convencionales gue, paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra consistente
en la curacion y reinsercion social de toxicomanos. Sus condiciones de implantacion y
edificacion son las mismas que las de las explotaciones agropecuarias Comunes.

4.4. Centros Culturales (D4.4): museos, centros de exposiciones, jardines botanicos.

Articulo 12.2.9- Actividad de Centros y Servicios Terciarios. Condiciones de Implantacion.

I. Hospedaje (T1): es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las
personas.

I.1. Camping o campamento (T1.1): Instalacion con dotaciones y servicios, destinado al
alojamiento provisional, mediante la instalacion de tiendas de campana, caravanas, etc..

1.2, Instalaciones de Alojamiento rural (T1.2): Establecimiento destinado a la actividad
hostelera ligada al turismo rural y de interior. Vinculado en general a la rehabilitacion de
edificaciones existentes, y de pequena envergadura (no mas de 20 plazas por casa rural).

2. Espectaculos, salas de reunion y Comercio (T2): actividades ligadas a la vida de
relacion, acompanadas de ventas de comidas y bebidas para consumo en el local y, en
ocasiones, de espectaculos.

Z.1. Ventas (TZ2.1): es decir, locales de comidas y bebidas en general, al servicio del viario
local o comarcal.

2.2. Salones de Celebraciones (T2.2); Actividades de relacion y espectaculos que
comportan instalaciones de caracter permanente Pueden incluir discotecas, pubs, terrazas al aire
libre, piscinas, plazas de toros y similares.

Articulo 12.2.10.- Uso Residencial.

I. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda
unifamiliar, es decir, aquella situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado a
otro de distinto uso y con accesos exclusivos.

2. Se preven especificamente 10s siguientes Supuestos:

a) Vivienda unifamiliar ligada a la explotacion agropecuaria (R1). Se entiende como tal al

edificio residencial aislado de caracter familiar y uso permanente, vinculado a
explotaciones de superficie y cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria principal.
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Dentro del mismo concepto se incluyen las instalaciones agrarias minimas de uso
domestico que normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales
como garajes, habitaciones de almacenamiento, lagares, hornos familiares, etc., siempre
que formen una unidad fisica integrada.

D) Vivienda guarderia de complejos de equipamientos y servicios en el medio rural (R2).
INncluyen las viviendas unifamiliares de uso permanente o temporal previsto en proyecto,
con la finalidad exclusiva de atencion a los complejos de equipamientos y servicio en el
medio rural.

3. Condiciones generales de implantacion.

a) Se debera presentar siempre de modo aislado, excluyendo la formacion de nucleos de
poblacion en la acepcion del termino gue regulan las presentes NU en su arte 12.1.6.

D) Se puede presentar de modo independiente o bien, vinculado y al servicio de
cualquiera de los otros usos regulados para el suelo No urbanizable, en los casos en que
asi este previsto.

Articulo 12.2.11.- Condiciones generales de edificacion.

I. Acceso: Los edificios deberan tener acceso rodado mediante carretera o camino
publico existente, 0 camino de nuevo trazado que debera proyectarse por el promotor del
edificio. La apertura de caminos estara sujeta a la previa obtencion de licencia urbanistica y, si no
esta incluida en un plan o proyecto aprobado, debera justificarse en funcion de las necesidades
de la explotacion agraria o del acceso a alguna de las construcciones o instalaciones.

2. Movimientos de tierras: cuando la topografia del terreno exija para la implantacion de
la edificacion la realizacion de movimientos de tierras, estos No podran dar lugar a desmontes o
terraplenes de altura mayor de 2 m., ni exigiran la formacion de muros de contencion de altura
superior a 1,50 m., y en el proyecto se resolvera dentro de la parcela la circulacion de las aguas
pluviales.

3. Proteccion del arbolado: Las obras no podran conllevar la tala de una superficie
superior al 10% sobre la que ocupa en planta la edificacion, debiendo conservarse integrados
en el espacio no edificado de la parcela.

4. Abastecimiento de agua: Cuando la conexion a la red no resulte posible, los proyectos
de edificacion deberan garantizar el caudal minimo de agua necesario para la actividad (en
cumplimiento de lo establecido en el DECRETO 70/2009, de 31 de marzo, por el gue se
aprueba el Reglamento de Vigilancia Sanitaria y Calidad del Agua de Consumo Humano de
Andalucia, reconoce a partir de la red municipal o de manera autbnoma. Asimismo, se debera
Justificar la potabilidad del abastecimiento de agua a estas, de acuerdo con los datos y analisis de
la Admon. Sanitaria.
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5. lgualmente se prevera el sistema de eliminacion o traslado hasta un vertedero publico
autorizado de los residuos solidos.

6. Condiciones esteticas. Las construcciones habran de adaptarse al ambiente rural en el
que se situen. Para ello, cumpliran las siguientes condiciones:

a) La composicion de fachadas, cubiertas, huecos y otros elementos arquitectonicos se
adecuara a los modelos de la arquitectura tradicional de la zona, excepto en las
construcciones cuya actividad exija un diseno especifico.

b) Todas las paredes tendran tratamiento de fachada, prohibiéndose las medianeras; y se
trataran con materiales y colores adecuados al entorno.

C) Las cubiertas inclinadas seran de teja, excepto en las edificaciones agropecuarias o
edificaciones auxiliares en las que se permitiran otros materiales homologados.

/. Condiciones higienicas: los edificios cumpliran las condiciones de habitabilidad, higiene
y seguridad que se establece en estas NU.

Articulo 12.2.12.- Condiciones Especificas de la Edificacion Vinculada a cada Tipo de Uso.

I. Condiciones de la edificacion vinculada a la produccion agropecuaria. Segun sus
caracteristicas propias, estas edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

a) Casetas para almacenamiento de Utiles y productos.

- Se separaran cuatro (4) metros de los linderos de los caminos y tres (3) metros de los
linderos con las fincas colindantes.

- La superficie maxima construida de dicha caseta sera de treinta y cinco (35) metros
cuadrados, con independencia del tamano de la parcela.

- La altura méxima de cornisa sera de tres (3) metros, No pudiendo superar la cubierta en
SU punto mas alto los cuatro (4) metros de altura.

- Los acabados exteriores de los cerramientos habran de ser enfoscados y pintados en
blanco, prohibiendose las cubiertas de chapa ondulada o materiales similares.

b) Construcciones ligadas a la explotacion agricola, forestal o ganadera (Invernaderos,
Establos, Almacenaje).

- Las construcciones se separaran de los linderos una distancia superior a la altura de la
edificacion y, en ningun caso, inferior a cuatro (4) metros.

- La parcela minima para la implantacion de estas construcciones se considerara una y
media (1'5) hectarea.

-La superficie maxima construida de dichas edificaciones no superara un metro y medio
(1'5) cuadrado por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.
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- La altura maxima de la edificacion sera de ocho (8) metros en dos (2] plantas.

- Deberan atenerse a las normas generales de urbanizacion y edificacion, presentaran un
proyecto de tratamiento de residuos y contaran con la aprobacion del Administracion

Sectorial Competente. (Organo Gestor Competente).

- La parcela a edificar se arbolara perimetralmente. Cuando la parcela lo permita, el

arbolado se situara a una distancia de veinticinco (25) metros de la edificacion.

) Infraestructuras ligadas a vigilancia, gestion de recursos agricolas, forestales, v de
pastoreo tales como: cercados, abrevaderos, instalaciones de riego, sistemas de proteccion de la
plantacion, etc.

- Los cerramientos o cercados deberan ser totalmente diafanos, no admitiendose muros
de obra de fabrica de ningun tipo. No obstante se admitiran cerramientos vegetales
tradicionales. Su altura maxima sera de dos (2) metros.

- Estas infraestructuras vinculadas a las explotaciones ganaderas y agricolas tradicionales
se armonizaran con el paisaje.

- Se senalaran las zonas y veredas de paso para el ganado de acuerdo con las
necesidades previstas y respetando los pasos tradicionales.

2. Condiciones de la edificacion vinculada a las obras publicas.

aj Se separaran cuatro (4] metros de los linderos de los caminos y de las fincas
colindantes.

D) La altura maxima sera de cuatrocientos cinco (5) metros.

¢) Cumpliran cuantas disposiciones de estas NU o de la regulacion sectorial de caracter
supramunicipal le fuere de aplicacion.

d) La parcela a edificar se arbolara perimetralmente.
3. Condiciones de la edificacion vinculada a las industrias.

a) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimension menor de treinta
y cinco mil (35.000) metros cuadrados.

D) La edificacion maxima sera de cinco (5) metros cuadrados por cada cien (100) metros
cuadrados de parcela.

C) La edificacion ocupara, como maximo, el cinco por ciento (5%)] de la superficie de la
parcela.
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d) La altura maxima de la edificacion sera de nueve (9) metros, salvo para aquellos
elementos de mayor altura imprescindibles para el acceso tecnico de produccion. La edificacion
se desarrollara en un maximo de dos (2] plantas. Las construcciones se separaran de los linderos
una distancia superior a la altura de la edificacion y, en ningun caso, inferior a nueve (9) metros.

e) La finca en la que se construya el edificio industrial se arbolara perimetralmente.
Cuando la parcela lo permita, el arbolado se situara a una distancia de veinticinco (25) metros
de la edificacion.

f) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
que se construyan.

g) Cumpliran las condiciones generales de estas NU que para las diferentes instalaciones
fueran de aplicacion, especialmente las recogidas en el CAPITULO 4°: Uso Industrial del Titulo
IV, Articulos 4.4.1. a 4.4.7., y la regulacion sectorial municipal y supramunicipal.

h) En todo caso debera justificarse la necesidad de las edificaciones y sera preceptiva la
obtencion de la autorizacion previa regulada por el apartado 2 del articulo 44 del Reglamento
de Gestion Urbanistica, debiendose estudiar el modo mas perfecto en que dichas edificaciones
se adecuen al paisaje, tanto en su localizacion, como en su volumetria y diseno.

[) Si las caracteristicas necesarias para la edificacion industrial hicieran improcedente la
misma siguiendo estas ordenanzas, podra relevarse de su cumplimiento, mediante la
Justificacion de su correcta adaptacion en el entorno.

4. Condiciones de la edificacion vinculada al uso dotacional:

a) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimension menor de diez
mil (10.000) metros cuadrados.

D) Las construcciones se separaran de los linderos una distancia superior a la altura de 1a
edificacion y, en ningun caso, inferior a nueve (9) metros.

C) La edificacion maxima sera de veinte (20) metros cuadrados por cada cien (100)
metros cuadrados de parcela.

d) La altura maxima de la edificacion sera de doce (12) metros, que se desarrollaran en
un maximo de tres (3) plantas.

el La finca en la que se construya el edificio dotacional se arbolara perimetralmente.
Cuando la parcela lo permita, el arbolado se situara a una distancia de veinticinco (25) metros
de la edificacion.

f) Se dispondra de una planta de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados.
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g) Con independencia de lo establecido por el correspondiente procedimiento de EIA, se
procedera a forestar un porcentaje de parcela no menor al 40% de la misma, con especies
autoctonas.

h) Cumpliran las condiciones generales de estas NU que para las diferentes instalaciones
fueran de aplicacion, especialmente las recogidas en el CAPITULO 7°: Uso Dotacional del Titulo
IV, Articulos 4.7.1.a 4.7.10, y la regulacion sectorial municipal y supramunicipal.

i) Si‘las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedente la
misma siguiendo estas ordenanzas, podra relevarse de su cumplimiento, mediante la
Justificacion de su correcta adaptacion en el entorno.

5. Condiciones de edificacion vinculada al uso Residencial:

al] No se podra construir ninguna edificacion de Vivienda unifamiliar ligada a la
explotacion agropecuaria (R1), en parcela de superficie inferior a cinco (5) Has. La construccion
de Vivienda guarderia de complejos de equipamientos y servicios (RZ2), dependera de las
necesidades justificadas del Uso al que se vincula.

D) Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia superior a la altura de la
edificacion y, en ningun caso, inferior a cuatro (4) metros.

C) La superficie edificada no superara los trescientos (300) metros cuadrados, sin
considerar la que sea precisa para desarrollar las actividades propias del uso al que se vincula
destinadas a garajes, habitaciones de almacenamiento, lagares, hornos familiares, etc., siempre
que formen una unidad fisica integrada.

d) La altura maxima de la edificacion sera de doce (12)] metros, desarrollada en un
maximo de tres (3) plantas.

e] Cumplira las condiciones generales sehaladas en estas NU para las viviendas en los
suelos con destino urbano, vy cuantas le fuesen de aplicacion de caracter municipal o
supramunicipal.

f) En fincas de dimension superior a la establecida, cabra autorizar la edificacion de tantas
viviendas familiares como numeros enteros resulten de dividir la superficie de la finca por la
parcela minima edificable indicada.

g) Las viviendas no podran construirse en tipologias de vivienda colectiva y para obtener
la correspondiente licencia municipal deberan acreditar que no constituyen nucleo de
poblacion, para lo cual se debera obtener y aportar la preceptiva autorizacion previa con arreglo
al procedimiento establecido por el parrafo 2 del articulo 44 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.
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6. Condiciones de edificacion vinculada al Uso de actividades de Servicios Terciarios:

a) No se podra construir ninguna edificacion en parcela de superficie inferior a dos (2)
Has., salvo en el caso de Uso de Camping 0 campamento en la superficie minima tendra que ser
de cinco (5) Hectareas.

D) Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia minima de quince (15)
metros.

C) En el caso de las Ventas (T2.1), habran de respetar una distancia minima de cualquiera
otra preexistente de quinientos (500) metros.

d) La edificacion maxima sera de cinco (5] metros cuadrados por cada cien (100) metros
cuadrados de parcela.

e) La ocupacion maxima del area de acampada en el Uso de Camping 0 campamento
(TT1.1) sera del 50% de la finca.
f) La altura maxima de la edificacion sera de doce (12) metros, desarrollada en un maximo de
tres (3) plantas.

f) Se dispondra de una planta de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados o segun el aforo previsto.

g) Con independencia de lo establecido por el correspondiente procedimiento de EIA, se
procedera a forestar un porcentaje de parcela no menor al 40% de la misma, con especies
autoctonas.

h) Cumpliran las condiciones generales de estas NU que para las diferentes instalaciones
fueran de aplicacion, especiaimente las recogidas en el CAPITULO 6°: Uso Centros y Servicios
Terciarios del Titulo IV, Articulos 4.6.1. a 4.6.30., y la regulacion sectorial municipal y
supramunicipal, ajustandose en todo caso a la Normativa sectorial correspondiente (turismo,
comercio...).

() Si las caracteristicas necesarias para la edificacion de Servicios Terciarios hicieran

improcedente la misma siguiendo estas ordenanzas, podra relevarse de su cumplimiento,
mediante la justificacion de su correcta adaptacion en el entorno.

CAPITULO 3°. Condiciones particulares sequin Categorias y Zonas.

Articulo 12.3.1.- Categorias de Suelo No Urbanizable.

En base a lo dispuesto en el arte 46 de la LOUA, Ley 7/02 de 17 de Diciembre, se
diferencian las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable:
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a) SNU de Especial Proteccion por Legislacion Especifica. Comprende los terrenos del
SNU de Dominio Publico Vias Pecuarias, SNU de Patrimonio Protegido con caracter de BIC, SNU
de Riesgos Naturales de Cauces y Riberas y SNU de Comunicaciones Viarias y Ferroviarias,
definidos por el Capitulo 3° del Titulo Xl de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

D) SNU de Especial Proteccion por Planificacion Urbanistica. Que abarca el SNU de
Proteccion y Cautela de Restos Arqueologicos definidos por el Capitulo 3¢ del Titulo Xl de las
Normas Urbanisticas del PGOU vigente, asi como tambien Suelo de Patrimonio Protegido,
ubicado en suelos de caracter rural, y recogidos en el Capitulo 2° del Titulo VIII de las citadas
Normas Urbanisticas .

c) SNU de caracter Natural - Rural No Estructural. Constituido por los terrenos que
forman parte del SNU de Preservacion de Olivar, SNU de Preservacion de Cultivos vy SNU de

Proteccion de Huertas y Regadios definidos por el Capitulo 3° del Titulo Xl de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente.

SECCION 12 Suelos Protegidos.

Articulo 12.3.2.- Zonificacion en los Suelos Protegidos.

A efectos de aplicacion de la normativa se establece las siguientes zonas protegidas en
Suelo no urbanizable.

- Proteccion de Comunicaciones Viarias.

- Proteccion de Comunicaciones Ferroviarias.

- Proteccion de Vias Pecuarias.

- Proteccion de Cauces, Riberas, Margenes y Vaguadas.
- Proteccion de Huertas y Regadios.

- Proteccion y Cautela de Restos Arqueoldgicos.

Articulo 12.3.3.- Proteccion de Comunicaciones Viarias y Ferroviarias.
A Proteccion de Comunicaciones Viarias.

I Definicion y Ambito.
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Constituyen estos terrenos dos franjas a ambos lados de las redes viarias y ferroviarias. Su
finalidad es la proteccion de estos canales de comunicacion. Quedan definidos en los planos de
ordenacion de este PGOU.

2. Proteccion de Viarios.

Su afeccion se rige por la Ley 8/2001 de 12 de Julio de Carreteras de Andalucia, sin
perjuicio de lo establecido en la Ley 25/1988 de 29 de Julio, que establece una franja de
proteccion dividida en cuatro zonas segun el Art. 53:

a) De dominio publico adyacente.
D) De servidumbre legal.

) De afeccion.

d) De no edificacion.

- Zona de dominio publico adyacente, descrita en el articulo 12 de la Ley:

‘I.La zona de dominio publico adyacente a las carreleras esta ronmada por dos rarnjas
de terreno, una a cada lado de las mismas, de ocho metros de anchura en las vias de gran
capacidad, y de tres metros de anchura e€n las vias convencionales, medidos en horizonial
aesde Ia arista exterior ae 1a expianacion )y Perpendaicuianmente a ia misma (Art. 12-1).

En las travesias dicha zona quedara fjada por € Comespondiente  planeamiento
urbanistico que, en todo caso, respelarg comao minimo ia existente a la entrada en vigor de esia
Ley, requiriendose para Ssu armpliacion informe vincuianie de ia Aaministracion tiular ae ia via.”
(At 12-7).

1. En aguellos tramos de ias carreteras en los que no exista lalud del aesmonie o de
terraplen, la arista exterior de la explanacion concidira con €l borde exterior de la cunela.” [Art
12-4).

‘6. La zona de dominio publico adyacente a las carreteras debera quedar debidamente
amaojonada e integrada en su medio natural medante ia implaniacion en ela de ias
COIresponNaientes actuaciones ae restauracion pasajistica.” (A 12-6).

- Zona de servidumbre legal, descrita en el articulo 54 de la Ley:

"La zona de servidumbre legal de 1as careleras consisté en dos traryas de terreno, una a
caaa 1ado de ias mismas, delimiadas Interionmente por 1a zona dae dominio publico adyacente )
EXLErIONmENte Por dos INEAs Paralelas a las arisias exteriores de la explanacion, y a una distancia
de veinticinco metros en vias de grarn capaciaad y de ocho metros €n 1as vids Convencionares,
medaidos en Norzontal y perpendicuianmente desae las citadas arstas.” [(Art. 54-1).
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"La Administracion podra utihizar 1a zona de senidumbre 1egal para cuantas actuaciones
requiera el Interes general ia Inlegracion paisgjistica de la carretera y €l mejor serviclo del
daominio publico viario.” [Art. 54-2).

En la zona de servidurmbre no podrarn realizarse obras ni se penmitiran mds Usos que
aquellos gue sean compatibles con la sequridad Vvial )y préevia autorizacion del organo
competente de la Administracion tiuiar de la carretera, Sin PeNUICIo de olras Competencias
concurrentes.” (At 54-3).

£l uso )y ocuypacion de la zona de servidumbre legal por terceros para realizar ias obras
indicadas en el apartado anterior aebera contar con expresa autorizacion adaministrativa.” (Art
54-4).

- Zona de afeccion, descrita en el articulo 55 de la Ley:

"La zona de aleccion dae ias carreleras consiste en dos 1raryas de lerreno, Una a cada 1ado
ae ias misimas, delmiadaas Interionmente por ia zona de senvidumbre legal )y exteronmente por
dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explianacion )y a una disiancia ae ciern metros ern
vias de gran capacidad, de Cincuenia Imetros en ias vias Convencionalres de la red autonomica y
ae VeIntcinco metros en el resto de las carreteras, medaidos en horizonial y perpendicuianmente
aesde las ciiaaas arisias.” [Art. 55-1).

- Ademas se establece una Zona de no edificacion (segun Articulo 56):

‘La zona de no edificacion de las carreteras consiste €n dos fraryas de terreno, una a
cada iado dae las mismas, delmiiaaas interionmente por ias arsias exteriores de la calzada y
EXLErIONMENte Por dos INEAs Paralelas a las cliadas ansias y a una distancia de cien metros € 1as
vias de gran capacidad, de Cincuenta Imetros en ias vias Convencionalres de la red autonomica y
ae Veinticinco metros en el resto de las carreteras, medaidos en horizonial y perpendicuianmente
aesde las ciiaaas arisias.” [Art. 56-1).

‘En aquelios lugares en los gue el borde exteror de la zona de no eafcacion quede
aentro de ias zonas de dominio publico adyacente o ae serviaumbre legal dicho borde
conciaig con el borae exterior de la zona de servidumbre legal.” [Art. 56-2).

En jos tamos urbanos, las  prescripcones sobre  alineaciones del planeamiento
urbanistico correspondiente determinararn la extension dae ia zona dae no edticacion.” “Cuando
185 EXLENSIONES quUe Se Propongan en €l PIanearmiento Urbanistico sean disunias de 1as requiadas
en la presente ley anto en suelo urbano como en suelo urbanizable. debera recabarse. con
posterioridad a su aorobacion inicial informe vinculante de la Administracion tiular de la
carretera, que versard sobre aspectos relatvos al uso ) proleccion de las carreteras y a la
sequridad de la circuiacion vial” (At 56-6).
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3. Accesos a las Carreteras. (Art. 57).

£l acceso a jos elementos de senvicio se  establecera  obligatoriamente  por ia
Adaministracion competente en razon de la tiuandad dae la carretera y en la forma que
regiamentiararmente se detenmine.

Cuando la autorizacion definitiva corresponda a las Diputaciones provinciales, con
caracter previo se recabara informe vinculante de la Consejeria competente en materia de
carreteras en consideracion al cumplimiento de la normativa e instrucciones tecnicas en materia
de accesos vy a las determinaciones de la planificacion viaria.” (Art. 57-3).

4. Usos en la Zona de Proteccion de Viarios.

a) Usos Caracteristicas: los agropecuarios de Agricultura (Al), Ganaderia (A3) en su
categoria de Preparacion de la tierrra vy pastoreo (A3.1), y Forestal (A4) en su categoria de
Proteccion (A4.1) Cultivo de especies arboreas con el fin de proteccion o regeneracion
ambiental o paisajistica.

D) Usos Autorizables:

- Uso Forestal de Produccion (A4.2) Aprovechamiento economico sostenible de 1as
masas arboreas.

- Sistemas de comunicacion de caracter general previstos en el PGOU (OP6)

e.1. Autovias, carreteras nacionales y autonomicas (OP 6.1)

e.2. Carreteras locales (OP 6.2).

e.3. Caminos rurales (OP 6.3).

e.4. Via Pecuaria (OP 6.4).

- Instalaciones provisionales para la ejecucion de las obras publicas (OP1).

- Instalaciones o construcciones para el entretenimiento de las obras publicas (OP2).
- Instalaciones de las infraestructuras (OP 4).

- Obras de proteccion hidrologica (OP 7).

C) Usos Prohibidos: Todos los demas.
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B) Proteccion de Comunicaciones Ferroviarias.

I. La proteccion de vias ferreas se ajustara a la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del
Sector Ferroviario en la que se preve una zona de dominio publico, otra de proteccion y un
limite de edificacion.

Esta franja de proteccion se compone de:

- Zona de Dominio Publico terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte
de la Red Ferroviaria de Interes General y una franja de terreno de ocho (8) metros a cada lado
de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al gje de la misma, desde la arista
exterior de la explanacion.

- Zona de Proteccion. La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una
franja de terreno a cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio
publico y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a 70 metros de las aristas exteriores de
la explanacion.

- Zona de Limite de edificacion. Se situa a 50 metros a ambos lados de las lineas
ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interes General en sus aristas exteriores

2. Usos en la Zona de Proteccion del Ferrocarril.

Tanto en la zona de dominio publico como de proteccion se requerira autorizacion
previa del administrador de infraestructuras ferroviarias para la realizacion de actividades, obras
O instalaciones.

a) Usos Caracteristicos: los agropecuarios de Agricultura (Al) y Forestal (A4) en su
categoria de Uso Forestal de Proteccion (A4.1).

D) Usos Autorizables:

- Uso Forestal de Produccion Aprovechamiento economico sostenible de las masas
arboreas (A4.2).

- Instalaciones provisionales para la ejecucion de obras publicas (OP1).

- Instalaciones para el entretenimiento de las obras publicas (OP2).

- Instalaciones de las infraestructuras (OP 4).

- Sistemas de comunicaciones ferroviarias establecidos por el PGOU (OP 6.5).

- Obras de proteccion hidrologica (OP 7).

C) Usos Prohibidos: Todos los demas.
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Articulo 12.3.4.- Proteccion de Vias Pecuarias.

Segun la Normativa de aplicacion, las Vias pecuarias son bienes de dominio publico vy,
por tanto, inalienables. Se prohibe su ocupacion o interrupcion mediante cualguier tipo de
construccion, actividad o instalacion, incluidos los cercados de cualquier tipo, considerandose
tales actuaciones como infraccion urbanistica grave.

La zona de afeccion de vias pecuarias depende de la denominacion tipoldgica de cada
una de ellas en el proyecto de clasificacion.

Con caracter general es la siguiente:

- Canadas: /5,22 m.

-Cordel: 37,61 m.
-Vereda: 20,89 m.

- Coladas, abrevaderos, descansaderos y majadas: varian segun el proyecto de
clasificacion.

Las vias pecuarias del termino habran de deslindarse en los expedientes iniciados para
hacer coincidir su ancho efectivo con el que les corresponde segun el “Proyecto de Clasificacion
de Vias Pecuarias” de 16 de Mayo de 1932 (aprobado en O.M. de 27 de Septiembre del mismo
ano) con la modificacion de 30 de Abril de 1964, todo lo cual aparece recogido en los planos
de ordenacion. Para ello se desarrollaran los expedientes iniciados.

a) Usos Caracteristicos: los agropecuarios principalmente de Ganaderia (A3) del tipo
pastoreo V transito ganadero, considerando compatibles los de Agricultura (A1) y Forestal (A4)
(categorias de Proteccion (A4.1), de Conservacion (A4.2) y Uso Forestal de Produccion (A4.3))
para plantaciones lineales, cortavientos u ornamentales, cuando permitan el transito normal de
los ganados.

D) Usos Autorizables:

- Sistemas de comunicacion de Vias Pecuarias previstos en el PGOU (OP6.4.) para
comunicaciones rurales siempre y cuando el desplazamiento de vehiculos y maquinaria agricola
respete la prioridad del paso de los ganados, evitando el desvio de estos o la interrupcion
prolongada de su marcha.

- Usos de Utilidad Publica e Interes Social: Dotacional (D1) Uso publico y disfrute con
fines turisticos, de ocio, educativos o de interpretacion y conocimiento del medio natural y del
patrimonio en sus categorias de Adecuaciones naturalistas (D1.1) y Adecuaciones recreativas
(D1.2); Dotacional (DZ) Uso Equipamiento Deportivo de Instalaciones deportivas al aire libre
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(D2.2) y Dotacional (D3) Uso Equipamiento Educativo en su categoria de Centros de ensenanza
tecnicas de explotacion del medio (D3.2). Las ocupaciones, con instalaciones de caracter no
permanente seran temporales limitandose el periodo de aquellas a un plazo no superior a diez
anos, sin perjuicio de posteriores renovaciones.

- Instalaciones de las infraestructuras (OP 4).

- Obras de proteccion hidrologica (OP 7).

C) Usos Prohibidos: Todos los demas.

Articulo 12.3.5.- Proteccion de Cauces, Riberas, Margenes y Vaguadas.

I Definicion y Ambito.

Comprende los cauces naturales de las corrientes continuas y discontinuas (“Terreno
cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias’, arte 4 Ley de Aguas) y sus areas
contiguas directamente protegidas. Quedan recogidos en los planos de ordenacion
correspondientes exclusivamente las areas inundables. Se entiende por riberas las fajas laterales
de los cauces publicos situadas por encima del nivel de aguas bajas y por margenes os terrenos
gue lindan con los cauces.

2. Zonas de Servidumbre y Policia.

Las margenes de los cauces estan sujetos en toda su extension longitudinal a:

a) una Zona de Servidumbre de cinco (5] metros de anchura para uso publico.

D) Zona de Policia, de cien (100) metros de anchura paralela a los cauces.

3. Normativa sectorial de aplicacion.

- Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, 1, IV, V,
VI 'y VIII del Texto Refundido de la Ley de Aguas 1/2001 (RD. 849/86, de 11 de abril)
modificado por el RD 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica dicho Real
Decreto 849/1986.

- Plan Hidrolégico de Cuenca (RD. 1664/98, de 24 de julio) (B.O.E. de 27 de agosto de
1999).

- Texto Refundido de Ley de Aguas (aprobado por R.D.Leg 1/2001).
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- Declaracion de sobreexplotacion del Acuifero del Aljarafe, UH-05.50, acordada por la
Junta de Gobierno de la CH.G. de 25 de febrero de 1988 (BOP de Sevilla de 23-3-1988),
modificada el 13 de marzo de 1991.

- Orden Ministerial de 13 de Agosto de 1999 sobre determinaciones de contenido
normativo del Plan Hidrologico de Cuenca del Guadalquivir incluida en el BO.E. de 27
de agosto de 1999 referida al RD. 1664/1998.

4. Vertidos.

Queda prohibido cualquier vertido de aguas y productos residuales a la red hidrica sin
previa autorizacion del Organismo de Cuenca (arte 245 y siguiente, Reglamento del D.P.H.).

5. Edificaciones existentes.

En las edificaciones existentes en esta zona No sera autorizable actuacion de ningun tipo,
iNncluso de mera conservacion.

6. Legitimacion de Expropiaciones.

La Admon. competente procedera a la expropiacion de todas las edificaciones existentes
en las Areas de Proteccion de los arroyos Majalberraque y Repudio y, con prioridad a la de 1a
edificacion denominada “Wamba Magallanes” en el cauce del Repudio, por su especial
peligrosidad al ocasionar inundaciones periodicas en la A-472.

7. Usos.

Los usos del suelo y las actividades gue se desarrollen sobre estos terrenos No podran en
ningun caso hacer variar el curso natural de las aguas o alterar su calidad en perjuicio del interes
publico o de terceros, 0 cuya destruccion por la fuerza de las avenidas pueda ocasionar danos a
personas O Cosas. Requeriran autorizacion previa del organismo de Cuenca las siguientes
actuaciones:

- Zona de Servidumbre: Talas o plantaciones de especies arboreas.

- Zona de Policia: Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, Las
extracciones de aridos, Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o
provisional o cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente
en regimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del estado
de la masa de agua, del ecosisterna acuatico, y en general, del dominio publico
hidraulico.

Segun lo anterior podemos distinguir los siguientes Usos:
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a) Autorizables:

- Agricultura (AT).

- Ganaderia (A3) en su categoria de preparacion de la tierra y pastoreo(A3.1).
- Forestal (A4), en todas sus categorias.

- Actividad Cinegeética (A5).

- Obras de proteccion hidrologica (OP 7).

- Usos de Utilidad Publica e Interes Social Dotacional

I. Uso publico y disfrute con fines turisticos, de ocio, educativos o de interpretacion y
conocimiento del medio natural y del patrimonio (D 1) en todas sus categorias.

D) Prohibidos: Todos los demas.

8. Control de Planeamiento de Desarrollo.

Todo planeamiento de desarrollo que afecte a la zona de Policia o, en general, a aquellos
gue sean susceptibles de inundacion o encharcamiento debera contar con informe favorable
de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir previamente a su aprobacion, debiendo
contener dicho planeamiento los estudios y medidas precisas para evitar cualquier riesgo en ese
sentido.

Articulo 12.3.6.- Proteccion de Huertas y Regadios.

I Definicion y Ambito

Constituyen estos terrenos los de alto valor agricola 'y ecologico por su potencialidad
para huertas y su cultivo en regadio.

Su finalidad es la proteccion de estos valores ecologicos, agricolas y paisajisticos.
Queda recogido en los planos de ordenacion de la documentacion grafica.
2. Proteccion

Los terrenos deberan destinarse exclusivamente al uso agricola en cultivo de huertas.
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Toda alteracion o cambio de cultivo precisara, autorizacion del Excmo. Ayuntamiento de
Espartinas, con independencia del cumplimiento de la normativa agricola y medio ambiental de
aplicacion.

A efecto de la aplicacion del arte 124, Nucleo de Poblacion, la parcela minima para
edificacion de 1 vivienda sera de 3 Ha.

3. Usos.
a) Caracteristicos: los agricolas de

- Agricultura (A1), principalmente fruticula y en cultivo de huertas.
- Invernaderos (AZ).

D) Autorizables:

- Ganaderia (A3), en su categoria de preparacion de la tierra y pastoreo (A3.1)
compatible con el uso caracteristico y siempre que no desvirtue el mismo.

- Residencial (R) en todas sus categorias. A efecto de la aplicacion del arte 124, Nucleo de
Poblacion, la parcela minima para edificacion de lvivienda sera de 3 Ha.

- Instalaciones de las infraestructuras (OP 4).

Articulo 12.3.7 - Proteccion y Cautela de Restos Arqueologicos.

I. Hallazgos Casuales.

Cualquier hallazgo casual de interés arqueologico o cientifico requira el procedimiento
flado en el arte 50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Historico de
Andalucia, y el arte 84 del Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia.

2. Normas de Proteccion.

Sera de aplicacion todo lo dispuesto en el Capitulo 3° del Titulo Octavo, artes 8.3.1 a 8.3.8
ambos inclusive.
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SECCION 22 Suelos Preservados.

Articulo 12.3.8.- Zonificacion en los Suelos Preservados.

A efecto de aplicacion de la normativa se establecen las siguientes zonas preservadas en
Suelo No Urbanizable:

- Reserva de Viarios.
- Preservacion de Olivar.

- Preservacion de Cultivos.

Articulo 12.3.9.- Reserva de Viarios.
I Definicion y Ambito.
Constituyen estos Suelos No Urbanizables aquellos asi delimitados en el plano OR-3 y

demas planos de ordenacion de este PGOU que, con independencia de quedar protegidos o
preservados segun la zonificacion correspondiente, estan en la actualidad afectados por la
posibilidad de que sobre ellos discurran viarios de ambito supramunicipal, en base a los estudios
V/O previsiones en curso por las distintas Administraciones competentes.

2. Régimen y Proteccion.

Ademas de las limitaciones correspondientes a la normativa que les sea de aplicacion,
segun sea su categoria de protegidos o preservados y su zonificacion correspondiente, sobre
estos suelos de Reserva de Viarios no podra autorizarse ni gjecutarse obra de edificacion o
actuacion de cualquier tipo que incremente su valor de expropiacion.

Si como consecuencia de la precisa definicion de los trazados viarios resultase innecesaria
su afectacion como reserva de viarios, o gue se acreditara mediante informe de la Admon.
actuante correspondiente, quedara afectos exclusivamente a las determinaciones de proteccion
O preservacion establecidos por estas NU para la zona correspondiente.
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Articulo 12.3.10.- Preservacion de Olivar.
I Definicion y Ambito.

Constituyen los terrenos ocupados en la actualidad por el olivar o que reunen las
condiciones idoneas para ello, y cuya preservacion resulta necesaria por su valor agricola,
paisajistico, ambiental, de proteccion contra la erosion y ecologico.

2. Usos.
a) Usos Caracteristicos:

- Agricultura (A1) principalmente cultivo del olivar.
D) Autorizables:

- Ganaderia (A3) en su categoria de cria y guarda de animales (A3.1) compatible con el
USO caracteristico y siempre gue no desvirtue el mismo.

- Uso Forestal (A4) en todas sus categorias.

- Actividad Cinegeética (A5).

- Residencial (R) en todas sus categorias.

- Usos de Utilidad Publica e Interes Social Industrial (IN) en todas sus categorias

- Usos de Utilidad Publica e Interes Social Dotacional:

1. Uso publico y disfrute con fines turisticos, de ocio, educativos o de
interpretacion y conocimiento del medio natural y del patrimonio (D 1) en todas
sus categorias.

2. Uso Equipamiento Deportivo (D2) en todas sus categorias.

3. Uso Equipamiento Educativo (D3] en todas sus categorias.

4. Equipamientos de Interés Social (D4) en todas sus categorias.

- Usos de Utilidad Publica e Interés Social de Servicios Terciarios:

I. Hospedaje (T1) en todas sus categorias
2. Espectaculos, salas de reunion y Comercio (T2) en todas sus categorias.

- Usos vinculados a obras publicas (OP) en todas sus categorias.

C) Usos Prohibidos: Todos los demas
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Articulo 12.3.11 .- Preservacion de Cultivos.
I Definicion y Ambito.

Constituyen los suelos asi preservados aguellos recogidos en el plano OR-3 y restantes de
ordenacion por su valor agricola, productivo y paisajistico. Estan dispersos por el Termino pero
fundamentalmente se localizan al norte del mismo, donde el olivar comienza a clarear.

2. Usos.

a) Usos Caracteristicos: Agropecuario.

D) Autorizables: Actividades Agricolas, ganaderos y forestales. Usos vinculados a las obras
publicas. Usos de Utilidad Publica o Interés Social.

C) Usos Prohibidos: Todos los demas.

a) Usos Caracteristicos: Uso Agropecuario en las siguientes actividades:

- Agricultura (A1) en todas su categorias
- Invernaderos (AZ2) en todas su categorias

D) Autorizables:

-Residencial (R) en todas sus categorias de Vivienda unifamiliar.

- Ganaderia (A3) en todas sus categorias.

- Uso Forestal (A4) en todas su categorias.

- Actividad Cinegetica (A5).

- Usos de Utilidad Publica e Interés Social Industrial (IN) en todas sus categorias.
- Usos de Utilidad Publica e Interés Social Dotacional:

1. Uso publico y disfrute con fines turisticos, de ocio, educativos o de
interpretacion y conocimiento del medio natural y del patrimonio (D1) en
todas sus categorias.

2. Uso Equipamiento Deportivo (D2) en todas sus categorias.

3. Uso Equipamiento Educativo (D3] en todas sus categorias.

4. Equipamientos de Interés Social (D4) en todas sus categorias.

- Usos de Utilidad Publica e Interes Social de Servicios Terciarios:

I. Hospedaje (T1) en todas sus categorias
2. Espectaculos, salas de reunion y Comercio (T2) en todas sus categorias.

- Usos vinculados a obras publicas (OP) en todas sus categorias.

C) Usos Prohibidos: Todos los demas.
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3. Sera de aplicacion las condiciones particulares Ambientales, de Estética, de
Abastecimiento Vertido y Depuracion de agua, y de Residuos Industriales establecidas en los
articulos 10.7.5 a 10.7.8, ambos inclusive, de estas NU.
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NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO FISICO
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TITULO Xl NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO FISICO.

CAPITULO 1°. Actuaciones a desarrollar por el Ayuntamiento de Espartinas.

Como medidas adicionales de correccion, proteccion o compensacion de impactos el
Ayuntamiento de Espartinas desarrollara las siguientes acciones:

Articulo 13.1.1.- Proteccion del Recurso agua.

a) Calidad del agua.

Informacion municipal a los consumidores de agua no potable.

D) Proteccion del acuifero.

El Ayuntamiento instara a los propietarios de las explotaciones agrarias a la puesta en
practica de las recomendaciones recogidas en el Codigo de Buenas Practicas Agrarias
redactado por la Direccion General de Produccion Agraria (Consejeria de Agricultura y Pesca).
(BOJA NeZ del 8 de Enero de 1998).

Articulo 13.1.2.- Vertidos Inertes.

El Ayuntamiento promovera una campana divulgativa de concienciacion para evitar gue
por desconocimiento los vecinos viertan residuos inertes en emplazamientos No autorizados.
Articulo 13.1.3.- Ordenanzas de Proteccion Ambiental.

El Ayuntamiento redactara unas Ordenanzas de Proteccion del Medio Ambiente para
regular aspectos complementarios del PGOU. Se redactaran en un plazo inferior a dos anos
desde la entrada en vigor del PGOU y su contenido debera abarcar como minimo los siguientes
aspectos:

I. Ordenanza de Proteccion del Medio Ambiente Atmosferico:

a) Inmision.
D) Emision.
) Fuentes fijas.

d) Fuentes moviles.
e) Sanciones.
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2. Ordenanza de uso de zonas verdes:

a) Proteccion de los elementos vegetales.

D) Proteccion de los animales.

) Vehiculos en las zonas verdes.

d) Proteccion del mobiliario urbano y elementos decorativos.

¥

e) Disposiciones generales sobre la venta de articulos, puestos, venta ambulante,

kioscos, bares, etc.
f) Proteccion del entorno.
g) Sanciones.

3. Ordenanza sobre tenencia de animales.

4. Ordenanza de limpieza publica, recogida y tratamiento de Residuos (en coordinacion):

a) Limpieza publica: calles, solares y edificaciones.
D) Recogida de Residuos domiciliarios.

C) Residuos industriales.

d) Residuos hospitalarios.

e) Tierras y escombros.

f] Vertederos y tratamientos de residuos.

g) Otros.

h) Sanciones.

5. Ordenanza de Control de Aguas Residuales (en coordinacion con ALJARAFESA).

a) Inmision.

D) Emision.

c) Tratamiento.

d) Fosas septicas.

e) Inspeccion y control.
f) Sanciones.

6. Ordenanza de Control de Ruidos y Vibraciones.

a) Condiciones acusticas de edificios.
D) Fuentes fijas.

C) Fuentes moviles.

d) Vibraciones.

e) Medicion y limites de nivel de ruido.
f) Sanciones.
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/. Ordenanza sobre Condiciones Ambientales para las Edificaciones.
- Niveles de emision de ruidos, gases, particulares, etc.
8. Ordenanza sobre Condiciones Paisajisticas vy Esteticas.

a) Carteles y anuncios.

D) Emisiones luminosas.

¢) Delimitacion de perimetros de emplazamiento de publicidad.

d) Materiales, formas y colores en urbanizaciones y/o edificaciones.

Estas Ordenanzas seran remitidas, previo a su aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento,
a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente de Sevilla, para su informe.

Articulo 13.1.4.- Recuperacion hidrologica.

El Ayuntamiento fomentara, junto a la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, y de
forma coordinada con el resto de Admones. y municipios que integran las cuencas del Arroyo
Repudio y del arroyo Majalberraque, la elaboracion de un Plan Especial de Recuperacion y
Mejora de ambos cauces, que lleve a cabo las siguientes acciones:

I. Reforestacion de margenes con especies propias de la vegetacion potencial de ribera.
2. Estabilizacion de margenes afectados por la erosion.

3. Limpiezas regulares de los margenes y de las infraestructuras que puedan llegar a
alterar la escorrentia natural.

4. Compatibilizar la proteccion ecologica y la recuperacion y mejora del tramo de los rios
con las normas que regulan la actividad agraria de parcelas colindantes, de tal forma que
las practicas de cultivo no afecten a la futura regeneracion del cauce.

5. Recuperacion piscicola.

6. Expropiacion de las edificaciones que conllevan peligro de inundacion, en particular el
chalet "“Wamba Magallanes”, gue ocasiona inundaciones sobre la carretera A-472, y los
chales existentes sobre el cauce del Majalberraque en el limite con el T.M. de Sanlucar la
Mayor.
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Articulo 13.1.5- Inventario de Patrimonio Publico Viario.

El Ayuntamiento en un plazo de dos anos, debera crear una partida presupuestaria para
realizar un inventario de los caminos rurales, segun establece el DECRETO 18/2006, de 24 de
enero, por el gue se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia,
indicando el estado de las vias v la propiedad de los caminos rurales y completando de esta
manera el contenido de la Memoria Informativa del PGOU.
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PLAN DE VIGILANCIA AMBIENTAL
TITULO XIV. PLAN DE VIGILANCIA AMBIENTAL.

Articulo 14.1.- Introduccion y Objetivos.

Establecidas las medidas protectoras y correctoras en el PGOU, se establece un sistema
gue garantice el cumplimiento de estas, con arreglo a lo dispuesto en el art. 11 del RD.
1131/88, de 30 de septiembre; la Ley //2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental y el Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental, Decreto 292/95, de 12
diciembre.

No es facil disenar un mecanismo de caracter aprioristico gue consiga dicho objetivo,
dadas las caracteristicas inherentes a cualquier analisis predictivo, no ausente de cierta
incertidumbre. Ademas, parece mas propio de instancias ejecutivas o judiciales, con capacidad
de coaccion, establecer el citado sistema.

No obstante lo indicado en el parrafo anterior, es necesario senalar una serie de criterios
tecnicos que permitan realizar un seguimiento y control por la Administracion de las medidas
establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental. Estos criterios facilitaran un posterior analisis
del PGOU que permitira observar en que medida se cumplen las previsiones efectuadas vy, Si
fuera necesario, redisenar algunas de las medidas establecidas o si se deben de adoptar nuevas
medidas no previstas.

El Programa de Vigilancia Ambiental queda disehado en base a las siguientes premisas:

a) Con arreglo a lo dispuesto en el Capitulo IV del RD. citado anteriormente, la Ley
//2007 y Reglamento correspondiente, el seguimiento y vigilancia del cumplimiento de lo que
establece la Declaracion de Impacto Ambiental se realizara por los organos competentes por
razon de la materia facultados para la autorizacion del Plan, sin perjuicio de la vigilancia que
realice el organismo ambiental.

D) Se entiende que son dos los dérganos que intervienen en la autorizacion del PGOU:
por un lado, el Ayuntamiento de Espartinas, que 1o aprueba inicial y provisionalmente; por otro,
la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla, organo colegiado
qgue lo aprueba definitivamente.

C) Todos los organos que tengan competencias atribuidas en materia urbanistica
deberan velar por el cumplimiento de las medidas e indicaciones establecidas en el presente
Estudio gue afecten a las determinaciones del PGOU, tales como la Delegacion Provincial de
Obras Publicas y Transportes de Sevilla 'y la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Sevilla.
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d) La vigilancia de aguellas medidas que afecten a las zonas de dominio publico y sus
areas de proteccion deberan efectuarse por los organos titulares de las mismas, sin perjuicio de
la que efectuen otros organos, tales como el Ayuntamiento de Espartinas o la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente de Sevilla.

e) Se estructura el Programa de Vigilancia Ambiental en funcion de los tipos de medidas
correctoras y protectoras propuestas. Para cada uno de ellos se establecen los fines de la

vigilancia, acciones a realizar, su/s responsable/s, su frecuencia, el momento de realizarla y 1os
indicadores de base, siempre que sea posible.

Articulo 14.2- Vigilancia de las medidas a incluir en los documentos del PGOU y en todos los
planes de desarrollo.

I. Fines:

Verificar la adopcion y adecuacion de tales medidas en los documentos citados.

2. Acciones:

Certificacion del Tecnico Redactor de que el documento cumple con todos los
condicionados ambientales incluidos en la Declaracion de Impacto Ambiental. Remision del
Certificado a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente. Comprobacion del
organismo sustantivo, que en el supuesto de detectar anomalias, debera instar al promotor a su
correccion.

3. Responsables y momento de realizarla:

a) PGOU y Planes Parciales:

- Ayuntamiento, antes de la aprobacion provisional.

- Ayuntamiento, antes de la aprobacion definitiva (Planes Parciales). CPOTU
(PGOU).

D) Proyectos de Urbanizacion:

- Ayuntamiento, antes de su aprobacion.
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Articulo 14.3.- Vigilancia de las medidas que deberan adoptarse en la ejecucion de las obras de
urbanizacion y edificacion.

1. Fines:

Comprobar que se han adoptado todas las medidas correctoras y protectoras, asi como
los grados de eficacia de las mismas.

Z. ACciones:

INnspeccion ocular; cuando se detecten desvios o incumplimiento de medidas, deberan
corregirse.

3. Responsables y momento de realizarla:
a) Urbanizaciones:

- Ayuntamiento, durante las obras y antes de la emision del certificado final de
obras o del acta de recepcion provisional de las obras.

D) Edificaciones:

- Ayuntamiento, durante las obras y antes de la emision del certificado final de
obras o del otorgamiento de Ia licencia de ocupacion.

En ambos casos, si las obras afectaran a zonas de dominio publico y sus areas de
proteccion, los entes titulares de las mismas ejerceran la vigilancia del cumplimiento de las
medidas relativas a esas zonas.

Articulo 14.4.- Vigilancia de las medidas relativas a las actividades afectadas a procedimientos de
Prevencion Ambiental conforme a la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental y sus Reglamentos de desarrollo.

I. Fines:
Verificar el cumplimiento de todas las normas de caracter medioambiental que puedan

establecerse en el PGOU, especialmente las relativas a vertidos liquidos, emisiones a la atmaosfera
y depositos y tratamiento de residuos solidos.
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2. Acciones:
a) Para actividades de nueva implantacion, sujetas o no a Calificacion Ambiental,
evaluacion del Proyecto técnico y comprobacion de la adopcion de las medidas y
del grado de eficacia de las mismas.

D) Para actividades existentes: deberan inventariarse e inspeccionarse y, en su
caso, se requerira la adopcion de las nuevas normas medioambientales.

C) Para actividades existentes cuya situacion legal no esta reqularizada: debera
iniciarse a instancias del interesado o de oficio la tramitacion de las licencias
municipales oportunas.

3. Responsables y momento de realizarla:

a) Para actividades de nueva implantacion:

- Ayuntamiento, al informar el Proyecto tecnico durante el procedimiento de
Calificacion Ambiental , 0 en su caso antes de otorgar la licencia de obra e
instalacion.

- Ayuntamiento, si ha de autorizar la implantacion en suelo no urbanizable, antes
de la resolucion.

- Comision Interdepartamental Provincial, durante el procedimiento de Informe
Ambiental.

D) Para actividades existentes:

- Ayuntamiento, en el plazo de dos anos a partir de la aprobacion definitiva del
PGOU.

- Comision Interdepartamental Provincial.

C) Para actividades existentes cuya situacion legal no esta reqgularizada: se establece un
plazo de tres meses a partir de la aprobacion definitiva del PGOU para el inicio del
procedimiento.
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Articulo 14.5.- Vigilancia de las medidas relativas a Residuos Solidos Urbanos e Inertes.
I. Fines:

Controlar la inexistencia de depositos o vertederos incontrolados y corregir posibles
Impactos negativos.

2. ACciones:

INspeccion periodica, y en su caso, limpieza y recuperacion de uso del suelo.

3. Frecuencia:

Mensual

4. Responsable:

Ayuntamiento, CPOTU, D. Provincial de Obras Publicas y Transportes.

Independientemente de los 0rganos establecidos como responsables de la vigilancia, la
Delegacion de la Consegjeria de Medio Ambiente podra ejercerla igualmente con arreglo a lo
dispuesto en el art. 25 del RD. 1131/88, de 30 de setiembre.
Articulo 14.6.- Vigilancia de las Medidas Relativas a la Proteccion de Vias Pecuarias.

I. Fines:

Verificar el cumplimiento de todas las Normas contenidas en la Ley 31/1995 del 23 de
Marzo de Vias Pecuarias contenidas en este documento y el Decreto 155/1998, de 21 de julio,
por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de
Andalucia.

Z. ACciones:

a) Establecer una vigilancia de todas las vias pecuarias, abrevaderos y descansaderos del
munIcipio y recuperacion del espacio para uso publico

D) Promover el deslinde de la via
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3. Frecuencia:
a) Las visitas se realizaran mensualmente

D) El deslinde de las vias estara iniciado antes de un ano a contar desde la aprobacion
definitiva del PGOU.

4. Responsable:

Ayuntamiento de Espartinas; Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.
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ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS

FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION.
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| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO PA-SUNC-U.E.RU-2 |

IDENTIFICACION

Denominacion: PA-SUNC -U.E.RU -2

Localizacion: SUROESTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 8.676

Categoria: NO CONSOLIDADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 9,22
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,2029
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 1.760

Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%)

Area de Reparto: Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 1.760

Aprovechamiento Medio:

Sistemas Generales (m”s):

ORDENACION PORMENORIZADA
UsoS'Y SUPERFICIE (m‘s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Ciudad Jardin 6.251 0,2815 1.760 Viario 1.283
Unifamiliar

Areas Libres 1.143
Total 6.251 0,2815 1.760
Numero de 8 Total: 8
viviendas

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 arios Finalizacidn y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Estudio de Detalle

Notas:

Estudio de Detalle Aprobado Definitivamente 25/09/01
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| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUNC — CENLO |

IDENTIFICACION

Denominacion: SUNC - CENLO

L ocalizacion: SUROESTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m”s): 59.879

Categoria: NO CONSOLIDADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 23
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,40
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 24.072

Aprovechamiento Residencial 30 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  4.949

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%]

Area de Reparto: CENLO Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 24.072

Aprovechamiento Medio:

Sistemas Generales (m’s): 2.075

ORDENACION PORMENORIZADA

Usos Y SUPERFICIE (m‘s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS

Ciudad Jardin 26.114,68 0,479 12.514,48 Viario: 12.774
Unif amiliar

Plurif. VPP 3.299,17 1,50 4.948,76 Areas Libres: 8.977
Terciario 6.608,79 | 6.608,79

Total 36.022,64 0,668 24.072,03

Numero de 82 + 56 VPP Total: 138

viviendas

i

e

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion:

COMPENSACION

Figura de Planeamiento:

PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR (PERI)

Iniciativa Planeamiento:

PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 afnos Finalizacidn y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Plan Especial Reforma Interior

Notas:

- Plan Especial de Reforma Interior Aprobado Inicialmente 11/11/08
- Clasificacion Modificacion Puntual CENLO Aprobada Definitivamente 14/12/07

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

o

| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUNC-U.E.R.V.- 1|

IDENTIFICACION
Denominacion: SUNC-U.E.RV-1
Localizacion: NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 8.029

Categoria: NO CONSOLIDADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 12,45
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,274
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 2.200

Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%]

Area de Reparto: Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 2.200

Aprovechamiento Medio:

Sistemas Generales (m”s):

ORDENACION PORMENORIZADA

usosy SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Ciudad Jardin 2.200 Viario Totalidad
Unifamiliar ,
Areas Libres 802
Total 2.200
Numero de 10 Total: 10
viviendas
| SITUACION EN LA ORDENACION |
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CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 arios Finalizacidn y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Estudio de Detalle

Notas:

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS

DE  ESPARTINAS



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION @

[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUNC — U.E. RV -2 |
IDENTIFICACION
Denominacion: SUNC-UE. RV -2
Localizacion: NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m?s): 19.972

Categoria: NO CONSOLIDADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 8
Edificabilidad Global [m“t/ m’s): 0,1762
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 3.520

Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%)

Area de Reparto: Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA: 3.520

Aprovechamiento Medio:

Sistemas Generales (m’s):

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE (m“s) EDIFICABILIDAD (m‘“t/m’s) APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Ciudad Jardin 3.520 Viario Totalidad
Unifamiliar

Areas Libres 1.997
Total 3.520 Dotacional: 1.000
Numero de 16 Total: 16
viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION |

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sisterna de Actuacion: COMPENSACION

Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE

Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito: Maximo 8 anos Finalizacion y Recepcion de Actuaciones
Programacion Vivienda Protegida: Segun Estudio de Detalle

Notas:

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 328



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

i

| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO  SUNC -

FLORIDA CARRETERA |

IDENTIFICACION

Denominacion:

SUNC - FLORIDA CARRETERA

Localizacion:

NOROESTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 13.779
Categoria: NO CONSOLIDADO
Uso Global: RESIDENCIAL - Densidad Global (viv/Ha): 14,5
TERCIARIOS
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,886
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 12.212
Aprovechamiento Residencial 18 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  2.200
para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):
(%)
Area de Reparto: Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 16.216
Aprovechamiento Medio: 1,06223
Sistemas Generales (m-’s): 1.487

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS

Residencial VPP 2.000 1,1 2.200 Viario Totalidad
Terciario 11.779 0,85 10.012 Dotacional: S/ Art. 17 LOUA
TOTAL 13.779 0,886 12212

Numero de 20 VPP Total: 20 VPP

viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION

.

XauE)

‘-’nl‘lﬂlﬂ_-lﬂ} i

Wi

s

il
e

N

>

A7

&5

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 aros Finalizacidn y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Estudio de Detalle

Notas:

Clasificacion Modificacion Puntual Florida Carretera Aprobada Definitivamente 7/11/08

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

==

| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUNC-R.P.-U.E.C-1 |

IDENTIFICACION

Denominacion:

SUNC-RP.-UE C-1

Localizacion

NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 9.003
Categoria: NO CONSOLIDADO
Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 30
Edificabilidad Global ([m°t/ m-s): 0,4287
Aprovechamiento Objetivo Total (m): 3.860
Aprovechamiento Residencial 47 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de 1.800
para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):
(%]
Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 2.600

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE (m“s) EDIFICABILIDAD (m‘t/m’s) APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS

Ciudad Jardin 2.060 Viario: Totalidad
Unifamiliar Libre

Unifamiliar 1.800 Areas Libres: 901
Protegido

TOTAL 6.020 06411 3.860

Numero de 13 + 15 VPP Total: 28

viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION
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CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento MODIFICADO DE ESTUDIO DE DETALLE APROBADO
Iniciativa Planeamiento PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 anos Finalizacion y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Estudio de Detalle

Notas:

Reformado de Estudio de Detalle Aprobado Definitivamente el 12/01/01

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

o

| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

PA - SUNC -

U.E.C-4|

IDENTIFICACION

Denominacion:

PA-SUNC-UE.C-4

Localizacion:

NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 10.108

Categoria: NO CONSOLIDADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 10,88
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,22
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 2.200

Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%]
Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 2.200

ORDENACION PORMENORIZADA

Usosy SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Ciudad Jardin 6.286,09 0,35 2.200 Viario 2.215
Unifamiliar

Dotacional: 1.000
TOTAL 6.286,09 035 2.200
Numero de 11 Total: 11
viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 arios Finalizacidn y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Estudio de Detalle

Notas:

Reformado de Estudio de Detalle Aprobado Definitivamente 12/07/06

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 326



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION @

| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUNC -R.P.- U.E.C-10|
IDENTIFICACION
Denominacion: SUNC-RP.-UE.C-10
L ocalizacion: SUR
ORDENACION ESTRUCTURAL
Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 3.085
Categoria: NO CONSOLIDADO
Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 85
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 1,10
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 3.395
Aprovechamiento Residencial 100 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  3.395
para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):
(%]
Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 1.200
ORDENACION PORMENORIZADA
Usos Y SUPERFICIE (m’s) EDIFICABILIDAD (m’t/m’s) APROVECHAMIENTO (m”t) DOTACIONES LOCALES (m’)
TIPOLOGIAS
Suburbio 3.395 Viario: Totalidad
Protegido
Plurifamiliar
Dotacional: 339
TOTAL 3.395
Numero de Minimo: 18 VPP
viviendas

| SITUACION EN LA ORDENACION |

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION

Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE

Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito: Maximo 8 anos Finalizacidon y Recepcion de Actuaciones
Programacion Vivienda Protegida: Segun Estudio de Detalle

Notas:

-1

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 32



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

| SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUNC — LAS CUATRO ROSAS |

IDENTIFICACION

Denominacion:

SUNC - LAS CUATRO ROSAS

Localizacion:

NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANO Superficie Bruta (m*s): 8.501

Categoria: NO CONSOLIDADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 100
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): |
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 8501

Aprovechamiento Residencial 100 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  8.501

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m*t):

(%)

Area de Reparto: LAS CUATRO ROSAS Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 8.501

Aprovechamiento Medio: 086718
Sistemas Generales (m”s): 1.302
ORDENACION PORMENORIZADA
Usosy SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Residencial 2922 2,91 8501 Viario: 1.719
Protegido
Areas Libres: 3.860
TOTAL 2922 291 8.501
Numero de 90 VPP Total: 90 VPP
viviendas

| SITUACION EN LA ORDENACION

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: ESTUDIO DE DETALLE
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 afos Finalizacion y Recepcidon de Actuaciones

Protegida:

Programacion Vivienda

Segun Estudio de Detalle

Notas:

Clasificacion Modificacion Puntual Cuatro Rosas Aprobada Definitivamente 23/12/08 por la CPOTyU

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS




FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

i

| SUELO URBANIZABLE ORDENADO PA-SUO - RV-3 |

IDENTIFICACION

Denominacion: PA-SOU -RV -3

Localizacion: NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m*s): 98.800

Categoria: ORDENADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 12
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,25
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 24.700

Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%)

Area de Reparto: D Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 24.700

Aprovechamiento Medio: 0,23838

Sistemas Generales (m”s): 4.815

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y TIPOLOGIAS SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m“t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?) DOTACIONES LOCALES (m?)
Aisladas Grandes 6.926 0,0577 400 Viario: 34.330
Parcelas

Unif. Aisladas 14.807 0,4940 6.900 Areas Libres: 9.900
Unif. Pareadas 31.278 0,5064 15.840 Educacional: 1.198
Comercial 843 1,7793 1.500 SIPS: 238
TOTAL 53.854 0,4686 24.700

Numero de 118 Total: 118

viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 afios Finalizacion y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Plan Parcial

Notas:

Plan Parcial Aprobado Definitivamente 27/02/07

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 329



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION @

| SUELO URBANIZABLE ORDENADO PA -SUO -R.P.CU-5 |

IDENTIFICACION

Denominacion: PA - SUO -R.P. CU-5

Localizacion: SUR

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m*s): 94.978

Categoria: ORDENADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 36,04
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,4012
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 38.109

Aprovechamiento Residencial 53 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  20.520

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%)

Area de Reparto: D Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 23.745

Aprovechamiento Medio: 0,23838

Sistemas Generales (m’s): 4.620

ORDENACION PORMENORIZADA

Usos Y SUPERFICIE (m‘s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m“t) DOTACIONES LOCALES (m?)

TIPOLOGIAS
Residencial Libre 17.589 Viario: Totalidad
Residencial 20.520 Areas Libres: S/ Art. 17 LOUA
Protegido

Educacional: S/ Art. 17 LOUA

TOTAL 38.109 SIPS: S/ Art. 17 LOUA

Numero de 114 + 228 VPP Total: 342

viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION |

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sisterna de Actuacion: COMPENSACION

Figura de Planeamiento: MODIFICADO DE PLAN PARCIAL APROBADO

Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito: Maximo 8 anos Finalizacion y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida: Segun Plan Parcial

Notas: Reformado de Plan Parcial Aprobado Definitivamente 30/12/05
Proyecto de Reparcelacion Aprobado Definitivamente 23/10/06

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 330



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

i

SUELO URBANIZABLE ORDENADO PA -SUO -R.P.CG-3

IDENTIFICACION

Denominacion: PA -SOU -RP.CG-3

Localizacion: NORDESTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m?s): 78213

Categoria: ORDENADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 56
Edificabilidad Global (m“t/ m?s): 0,5812
Aprovechamiento Objetivo Total [m‘“): 45.458

Aprovechamiento Residencial
para viviendas de Proteccion Publica

(%)

55 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  25.833
Proteccion Publica (m?t):

Area de Reparto: E-2 Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 26.828
Aprovechamiento Medio: 0,33051
Sistemas Generales (m”s): 1.868

ORDENACION PORMENORIZADA

Usos 'y SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?) DOTACIONES LOCALES (m?)

TIPOLOGIAS
Residencial Libre 19.625 jario: Totalidad
Residencial 25.833 Areas Libres: S/ Art. 17 LOUA
Protegido

Fducacional: S/ Art. 17 LOUA

[TOTAL 45.458 SIPS: S/ Art. 17 LOUA

NuUmero de 157 + 281 VPP Total: 438

viviendas:

| STUACION EN LA ORDENACION

e o

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion:

COMPENSACION

Figura de Planeamiento:

MODIFICADO DE PLAN PARCIAL APROBADO

Iniciativa Planeamiento:

PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 afos Finalizacidn y Recepcidon de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Plan Parcial

Notas:

Reformado de Plan Parcial Aprobado Definitivamente 14/03/08

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 331




FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

SUELO URBANIZABLE ORDENADO

IDENTIFICACION

Denominacion:

PA-SOU-RPCG-4

Localizacion:

NORDESTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m’s): 44.663

Categoria: ORDENADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 56,05
Edificabilidad Global (m’t/ m“s): 0,5825
Aprovechamiento Objetivo Total [m’t): 26.020

Aprovechamiento Residencial 57 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de 14.840

para viviendas de Proteccion Publica (%) Proteccion Publica (m“t):

Area de Reparto: E-2 Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 15319

Aprovechamiento Medio: 0,33051

Sistemas Generales [m’s): 1.639

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE (m’s) EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES (m?)

TIPOLOGIAS (m’t/m’s)
Residencial Libre 11.180 iario: Totalidad
Residencial 14.840 Areas Libres: S/ Art. 17 LOUA
Protegido

Fducacional: S/ Art. 17 LOUA

TOTAL 26.020

Numero de 89 + 161 VPP Total: 250

viviendas:

SITUACION EN LA ORDENACION
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CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAI\/IACION

Sistema de Actuacion:

COMPENSACION

Figura de Planeamiento:

MODIFICADO PLAN PARCIAL APROBADO

Iniciativa Planeamiento:

PRIVADA

Programacion Ambito:

Méaximo 8 arios Finalizacion y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Segun Plan Parcial

Notas:

Reformado de Plan Parcial Aprobado Definitivamente 27/02/07

Proyecto de Reparcelacion Aprobado Definitivamente 22/05/07

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION ‘g

Denominacion: PA-SUO - PETALO A
Localizacion: SURESTE

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m”s): 279.319,62
Categoria: ORDENADO
Uso Global: TECNOLOGICO- Densidad Global (viv/Ha):
EMPRESARIAL

Edificabilidad Global (m’t/ m’s): 0,636

Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 177.647,28
Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de
para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?):
(%)
Area de Reparto: H Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 177.647,28
Aprovechamiento Medio: 0,59927
Sistemas Generales (m-s): 17.11896
USOs Y SUPERFICIE (m?s) EDIFICABILIDAD (m’t/m?’s) APROVECHAMIENTO (m“t] DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Productivo 61.511,29 1,28 7851837 Viario: 93.309
Oficinas y Talleres | 44.367,04 2 88.51351 Areas Libres: 27.936
Domeésticos
Servicios 13.932,59 0,64 8.925,53 Plataforma
Terciarios Reservada: 6.292
Verde Privado 10.034,48 0,1684 1.689,88 Equip.

Patrimonial: 18.600

TOTAL 129.845,40 1,3681 177.647,28
Numero de Total:
viviendas

Sisterna de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA
Programacion Ambito: Maximo 8 aros Finalizacidn y Recepcion de Actuaciones
Programacion Vivienda Protegida: Segun Plan Parcial
Notas: Plan Parcial Aprobado Definitivamente 31/07/08
Clasificacion Modificacion Puntual PETALO Aprobado Definitivamente 2/12/04

TEXTO REFUNDIDO NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU, ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNMMSS DE ESPARTINAS 338



FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION ‘g

Denominacion: PA - SUO - PETALO B
Localizacion: SURESTE
Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m”s): 299.993,74
Categoria: ORDENADO
Uso Global: TECNOLOGICO- Densidad Global (viv/Ha):
EMPRESARIAL
Edificabilidad Global (m’t/ m’s): 0,636
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 190.796,02
Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de
para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?):
(%)
Area de Reparto: H Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 190.796,02
Aprovechamiento Medio: 0,59927
Sistemas Generales (m-s): 18.386,04

usosy SUPERFICIE (m?s) EDIFICABILIDAD (m’t/m?’s) APROVECHAMIENTO (m“t] DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Productivo 81.781,68 1,15 94.048,93 Viario: 98.031,60
Oficinas y Talleres 54.459,40 1,640 89.292,86 Areas Libres: 30.039,37
Domeésticos
Servicios Terciarios 13.553,16 0,55 7.454,24 Plataforma
Reservada: 2.203,82
Equipamient: 19.924,71
TOTAL 149.794,24 1,2737 190.796,02
Numero de Total:
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Sisterna de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA
Programacion Ambito: Maximo 8 anos Finalizacion y Recepcion de Actuaciones
Programacion Vivienda Protegida: Segun Plan Parcial
Notas: Clasificacion Modificacién Puntual PETALO Aprobado Definitivamente 2/12/04
Plan Parcial Aprobado Definitivamente 30/10/08
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION @

| SUELO URBANIZABLE ORDENADO PA - SUO - R.P.C-20 |
IDENTIFICACION
Denominacion: PA -SOU - RP. C-20
Localizacion: NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m”s): 130.700

Categoria: ORDENADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 46,53
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,5786
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 75619

Aprovechamiento Residencial 50,27 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  36.885

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%]

Area de Reparto: C - 20 SANTA CECILIA | Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 63.840

Aprovechamiento Medio: 0,45

Sistemas Generales (m’s): 11.189

ORDENACION PORMENORIZADA

UsoSY SUPERFICIE (m‘s) EDIFICABILIDAD (m?t/m?s) APROVECHAMIENTO (m?t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Residencial Libre 36.484 \Viario Totalidad
Residencial 36885 Areas Libres S/ Art. 17 LOUA
Protegido
[Ferciario 2.250 Educacional: S/ Art. 17 LOUA
SIPS: S/ Art. 17 LOUA
Total 75619
Numero de 238 + 370 VPP Total: 608
viviendas

| SITUACION EN LA ORDENACION
=
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CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION
Sisterna de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: MODIFICADO PLAN PARCIAL APROBADO
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA
Programacion Ambito: Maximo 8 anos Finalizacion y Recepcion de Actuaciones
Programacion Vivienda Protegida: Segun Plan Parcial
Notas: Plan Parcial Aprobado Definitivamente 31/01/08
Clasificacion Modificacion Puntual C-20 Aprobada Definitivamente 25/01/07
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION @
| SUELO URBANIZABLE ORDENADO PA -SUO — 1.1. ESPARTINILLAS |

IDENTIFICACION

Denominacion: PA - SOU - 1.1 ESPARTINILLAS

Localizacion: SUR

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m”s): 62410

Categoria: ORDENADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 15,86
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,25
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 15.603

Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%]

Area de Reparto: € Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 17.163

Aprovechamiento Medio: 0,30644 [Déficit 1.959 UA]

Sistemas Generales (m’s): -6.386

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE (m?s) EDIFICABILIDAD (m’t/m?’s) APROVECHAMIENTO (m“t) DOTACIONES LOCALES (m?)

TIPOLOGIAS

Residencial Libre 15.603 Viario 16.352

Areas Libres  5.188

Total 15.603 SIPS: 199
Numero de 99 Total: 99
viviendas:

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sisterna de Actuacion: COMPENSACION

Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL

Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito: Maximo 8 anos Finalizacidon y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida: Segun Plan Parcial

Notas: Reformado de Plan Parcial Aprobado Definitivamente 30/12/05
Estado de Desarrollo de la Ordenacion del Sector 50 %
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION ‘g

Denominacion: SUS -CG-1
Localizacion: SURESTE

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m?s): 95.400
Categoria: SECTORIZADO
Uso Global: TECNOLOGICO- Densidad Global (viv/Ha):
EMPRESARIAL

Edificabilidad Global (m“t/ m’s): 0,65

Aprovechamiento Objetivo Total (m*“): 62.010
Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de
para viviendas de Proteccion Proteccion Publica (m?“t):
Publica (%)
Area de Reparto: E-l Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 62010
Aprovechamiento Medio: 0,61339
Sistemas Generales (m’s): Adscritos  5.694

usosY SUPERFICIE (m’s) | EDIFICABILIDAD (m“t/m’s) APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES (m’)
TIPOLOGIAS
Tecnologico- 62010 Viario Totalidad
Empresarial Areas Libres S/ Art. 17 LOUA
Deportivo: S/ Art. 17 LOUA
Total 62010 SIPS: S/ Art. 17 LOUA
Numero de Total:
viviendas
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Sisterna de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA
Programacion Ambito: Maximo 8 afios  Finalizacion y Recepcion de Actuaciones
Programacion Vivienda Protegida: Segun Plan Parcial
Notas: Plan Parcial Aprobado inicialmente 3/11/04
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION

o

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUS-CG-2
IDENTIFICACION
Denominacion: SUS-CG-2
Localizacion: NORDESTE
ORDENACION ESTRUCTURAL
Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m?s): 145.700
Categoria: SECTORIZADO
Uso Global: TECNOLOGICO- Densidad Global (viv/Ha):
EMPRESARIAL
Edificabilidad Global (m“t/ m?s): 0,65
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 94.705
Aprovechamiento Residencial Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de
para viviendas de Proteccion Proteccion Publica (m?“t):
Publica (%)
Area de Reparto: E-1 Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 94705
Aprovechamiento Medio: 0,61339
Sistemas Generales (m’s): 8.694

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE (m’s) | EDIFICABILIDAD (m“t/m’s) APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES (m’)
TIPOLOGIAS
Viario Totalidad
Areas Libres S/ Art. 17 LOUA
Total Deportivo: S/ Art. 17 LOUA
Numero de Total: SIPS: S/ Art. 17 LOUA
viviendas

SITUACION EN LA ORDENACION

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:

Maximo 8 afios Finalizacion y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Protegida:

Notas:
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION i
| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUS — LOS QUEMADOS |

IDENTIFICACION
Denominacion: SUS - RP. - LOS QUEMADQOS
Localizacion: NORTE

ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m*s): 181.821

Categoria: SECTORIZADO

Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 38
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,4184
Aprovechamiento Objetivo Total (m“t): 76.078,69

Aprovechamiento Residencial 30 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  22.824

para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):

(%)

Area de Reparto: LOS QUEMADOS Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 89.392.36
Aprovechamiento Medio: 045733

Sistemas Generales (m”s): 13.644

ORDENACION PORMENORIZADA

USOS Y SUPERFICIE {m?s) EDIFICABILIDAD (m’t/m’s) APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES(mM?)

TIPOLOGIAS
Residencial Libre  [146.707,15 0,363 53.254,69 Viario Totalidad
Residencial 35.113,85 0,65 22.824 Areas Libres S/ Art. 17 LOUA
Protegido

Educacional: S/ Art. 17 LOUA

TOTAL 181.821 04184 76.078,69 SIPS: S/ Art. 17 LOUA

Numero de 455 259 VPP Total: 714

viviendas

| STUACION EN LA ORDENACION

s ﬂiﬂ_

"CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Unidades de Ejecucion: Dos Unidades: 12 UE Suelo Uso Global Residencial Libre y 22 UE Suelo Uso Global Residencial VPP

Sistema de Actuacion: COMPENSACION
Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito:
Programacion Vivienda
Protegida:

Notas: Clasificacion Maodificacion Puntual LOS QUEMADOS Aprobada Definitivamente 23/12/08 por la CPOTyU

Maximo 8 afos Finalizacion y Recepcidon de Actuaciones
Segun Plan Parcial
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FICHAS URBANISTICAS DE UNIDADES DE ACTUACION i
| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUS — R.P. — VILLA SAN JUAN |

IDENTIFICACION
Denominacion: SUS = RP. - VILLA SAN JUAN
Localizacion: SUR
ORDENACION ESTRUCTURAL
Clasificacion del Suelo: URBANIZABLE Superficie Bruta (m?s): 140.765
Categoria: SECTORIZADO
Uso Global: RESIDENCIAL Densidad Global (viv/Ha): 60
Edificabilidad Global (m“t/ m“s): 0,7068
Aprovechamiento Objetivo Total (m‘t): 99.501
Aprovechamiento Residencial 96,11 Aprovechamiento Residencial Total para viviendas de  86.500
para viviendas de Proteccion Publica Proteccion Publica (m?t):
(%)
Area de Reparto: VILLA SAN JUAN Aprovechamiento Equivalente Objetivo Total (UA): 76.565
Aprovechamiento Medio: 0,47997
Sistemas Generales (m?s): 18.756
ORDENACION PORMENORIZADA
USOS Y SUPERFICIE (m“s) EDIFICABILIDAD (m‘“t/m’s) APROVECHAMIENTO (m’t) DOTACIONES LOCALES (m?)
TIPOLOGIAS
Residencial Libre 3.500 Viario Totalidad
Residencial 86.500 Areas Libres S/ Art. 17 LOUA
Protegido
Terciario 9.501 Educacional: S/ Art. 17 LOUA
SIPS: S/ Art. 17 LOUA
TOTAL 140.765 0,7068 99.501
Numero de 15 + 830 VPP Total: 845
viviendas
SITUACION EN LA ORDENACION

D PO iy

CONDICIONES DE DESARROLLO Y PROGRAMACION

Sisterna de Actuacion: COMPENSACION

Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL

Iniciativa Planeamiento: PRIVADA

Programacion Ambito: Maximo 8 afos Finalizacion y Recepcion de Actuaciones

Programacion Vivienda Segun Plan Parcial

Protegida:

Notas: Clasificacion Modificacion Puntual Villa San Juan Aprobada Definitivamente 23/12/08 por la CPOTyU
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y DEROGATORIA
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y DEROGATORIA

e
~>

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
PRIMERA Alcance del Planeamiento Aprobado.

I. A los efectos previstos en el Art. 3 de estas Normas Urbanisticas se considera
‘planeamiento aprobado” al planeamiento de desarrollo de actuaciones previstas en el
planeamiento general del municipio, que haya sido aprobado definitivamente.

2. Dicho planeamiento se considera integrante del planeamiento general, en lo relativo a
la determinacion de la ordenacion detallada de los sectores adscritos a la categoria de Suelo
Urbanizable Ordenado, de Sistemas Generales gjecutados o de Unidades de Ejecucion en su
Caso.

3. La situacion anterior se mantendra en tanto dichos instrumentos de planeamiento No
sean expresamente derogados por el planeamiento general.

SEGUNDA  Interpretacion de los preceptos del planeamiento general vigente en relacion a la
entrada en vigor de la LOUA.

I. Conforme a lo previsto en la Disposicion Transitoria Sequnda. 1 de la LOUA, y hasta gue
No se produzca la total adaptacion del planeamiento general vigente a esta Ley, o se efectue su

Revision, sin perjuicio de lo establecido en la Disposicion Transitoria Primera.l, en la
interpretacion de los instrumentos de planeamiento vigentes se aplicaran las siguientes reglas:

— Las disposiciones que fuesen contradictorias con los preceptos de la LOUA seran
inaplicables de forma inmediata y directa.

— Todas las disposiciones restantes se interpretaran de conformidad con la LOUA.

DISPOSICION DEROGATORIA
UNICA Articulos del planeamiento general derogados.
I. Queda derogado el articulo 12.3.12. de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

2. Quedan igualmente derogados todos aquellos articulos de la Normas Urbanisticas que
esten en contradiccion con esta Adaptacion Parcial.
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