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CAPITULO 1. NATURALEZA, ALCANCE Y VIGENCIA DEL PLAN

Articulo1. Naturaleza y ambito

El Plan General de Ordenacién Urbanistica (P.G.O.U.) de Los Villares es el
instrumento que establece la ordenacién urbanistica en la totalidad del
término municipal y organiza la gestiéon de su ejecucién. Su contenido se
ajusta a lo establecido en las siguientes disposiciones de caracter urbanistico,
amén de la respectiva normativa sectorial que fuera de aplicacion:

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

- Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica, de la Ley 1/1996, de 10 de enero,
de Comercio Interior de Andalucia, y de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida
y el Suelo.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo.

- Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Real Decreto 3.288/1978, de 25 de Agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Gestion Urbanistica (R.G.U.).

- Real Decreto 2.159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento (R.P.).

- Real Decreto 2.187/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica (R.D.U.). en lo relativo a los
articulos 10, 11, 18 a 28, referidos a las 6rdenes de ejecucién, en lo que sean
compatibles con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y con el Reglamento
de Disciplina Urbanistica que se aprueba por Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, de acuerdo con la disposicion transitoria del mismo.

Articulo 2.  Organos actuantes

1. El desarrollo y la ejecucion del P.G.O.U. corresponde al Ayuntamiento de Los
Villares, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo
establecido en las leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, a los diferentes
organismos de las Administraciones Central y Autonémica correspondera el
desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su
competencia, asi como la cooperaciéon con el Ayuntamiento para el mejor
logro de los objetivos que el Plan persigue.
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Articulo 3. Efectos

La aprobacion del P.G.O.U. le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad: lo que lleva aparejado el derecho de cualquier ciudadano a
consultar por si mismo y a obtener por escrito informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a cualquier &mbito o punto del territorio que regula.

b) Ejecutividad y Ejecutoriedad: lo que implica la habilitacién para el
ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas por la Ley en lo
que sea necesario para el cumplimiento de las determinaciones del Plan; la
facultad para emprender la realizacién de los proyectos y obras que en el
mismo estan previstos, asi como, en los supuestos en que sea necesaria la
expropiacion de terrenos o imposicion de servidumbres, la declaracion de
la utilidad publica de dicha actuacién y la necesidad de ocupacion de
aquellos.

c) Obligatoriedad: lo que apareja el deber, legalmente exigible, del
cumplimiento exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto
para el Ayuntamiento y demds Administraciones Publicas como para los
particulares.

Articulo4. Vigencia

1.

El P.G.O.U. entrard en vigor el mismo dia de la publicaciéon del acuerdo de su
aprobacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén; su vigencia sera
indefinida sin perjuicio de sus eventuales innovaciones.

La entrada en vigor del presente P.G.O.U. conlleva la sustitucion del
precedente planeamiento municipal y de sus modificaciones, salvo aquellos
expresamente incorporados al presente segtin lo establecido en el Titulo IV de
estas Normas.

Articulo 5. Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica

1.

Con arreglo al contenido del articulo 36.1 de la LOUA el P.G.O.U podra ser
innovado para su mejora mediante su revision o modificacion.

Se entiende por Revision la alteracion integral de la ordenacién establecida en
el P.G.O.U, y en todo caso la alteracion sustancial de la ordenacién estructural
definida por el presente P.G.O.U.

Toda alteraciéon de la ordenacién establecida por el P.G.O.U no contemplada
en el parrafo anterior se entenderd como Modificacion.

A los ocho (8) afos desde la aprobacién definitiva del P.G.O.U. el
Ayuntamiento verificard la oportunidad de proceder a su revision, la cual se
producira en cualquier otro momento, anterior o posterior, si se produjese
alguna de las circunstancias siguientes:
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a) Por cambios en la legislacion urbanistica que haga obligada o conveniente
la revision.

b) En caso de aprobacion de un Plan de Ordenacion del Territorio que afecte
al territorio municipal y cuyas determinaciones impliquen la necesidad o
conveniencia de revisar el planeamiento municipal.

c) Por circunstancias exdgenas sobrevenidas, de cardcter demogréfico o
econémico, que incidiendo sustancialmente sobre las previsiones relativas
a vivienda o a los niveles de dotacién urbanistica no sean subsanables
mediante la actualizaciéon de la programacién y cuya entidad exceda la
mera modificacion del Plan General.

d) Por aparicién de nuevos objetivos o necesidades cuya resolucién afecte de
forma global a la estructura general y organica del territorio.

3. Se considera Revision Parcial la alteracion sustancial de las determinaciones de
ordenacién estructurales para una parte del territorio, de un conjunto de
determinaciones, o de ambas cosas. A estos efectos:

a) No se considerard alteracion sustancial los ajustes de menor entidad en la
adscripcion de terrenos a las distintas clases o categorias de suelo o a
sistemas generales.

b) No se considerara alteracion sustancial la implantacion de actividades o
infraestructuras de utilidad publica no previstas en la normativa de la
correspondiente clase o categoria de suelo.

b) Las que no se ajusten a las condiciones establecidas en las presentes
Normas en cuanto a la altura méxima, alineaciones interiores, ocupacion
de parcela, condiciones estéticas, higiénicas, etc., podran ser objeto de
obras de reestructuracion, consolidacién, acondicionamiento o reforma.
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CAPITULO 2. CONTENIDO E INTERPRETACION DEL PLAN

Articulo6.  Contenido y valor relativo de 1a documentacion

1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica esta integrado por los siguientes
documentos:

)

Memoria

II) Planos
IIT) Normas Urbanisticas
IV) Estudio de Impacto Ambiental

2. La Memoria es el instrumento bésico para la descripciéon del marco en el que
se inscribe la propuesta del Plan y para la exposicién de sus objetivos y
determinaciones de ordenacioén. Consta de las siguientes partes:

a)

b)

Memoria de Informacién, que recoge la descripcién, valoracién y diagndstico
del territorio y de la problematica urbanistica. Carece de contenido
vinculante, sirviendo para el entendimiento del marco en que se adoptan
las determinaciones de planeamiento.

Memoria de participacion, que recoge las sugerencias o alegaciones
presentadas durante el proceso de participacién ciudadana, asi como la
consideracién de las mismas. Carece de contenido vinculante.

Memoria de Ordenacion, que contiene la descripciéon del enfoque y caracter
del Plan, de sus objetivos y criterios estructurales, la justificaciéon de las
soluciones adoptadas y la descripcién de la ordenacién. Recoge asimismo
las férmulas de gestion, y los mecanismos para el reparto equitativo de
beneficios y cargas entre propietarios.

Constituye el documento basico para el entendimiento e interpretacién del
Plan General, permitiendo la resolucién de conflictos entre documentos o
entre determinaciones, ayudando a resolver sobre la oportunidad de
autorizar aquello que no estando expresamente prohibido por el Plan
General sea permisible.

La Memoria de Ordenacioén tiene como Anexo el Programa de Actuacion y el
Estudio Econdmico Financiero. El Programa de Actuaciéon expresa las
previsiones para la efectiva realizacion en el tiempo de las
determinaciones del Plan y el Estudio Econémico-Financiero evalta el
coste econémico de las actuaciones que el Plan establece y su correlaciéon
con los recursos publicos y privados disponibles.

La programacién de actuaciones tiene cardcter normativo.

3. Los Planos son el soporte gréafico del contenido de la Memoria y del resto de
determinaciones del Plan. Contienen las leyendas adecuadas para permitir su
lectura directa. Se distinguen dos tipologias basicas de planos:
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a) Planos de Informacion
b) Planos de Ordenacion, que expresan graficamente las determinaciones
normativas del Plan.

4. Las Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo principal de la
ordenaciéon del territorio municipal, prevaleciendo sobre cualquier otro
documento en los aspectos en ellas regulados. Para lo no previsto en las
mismas se estara a lo dispuesto en el ordenamiento juridico general del
Estado, y en el autonémico de la Junta de Andalucia.

A los efectos de estas normas urbanisticas, y en cuanto objeto de ordenacién
urbanistica, el suelo comprende el vuelo y el subsuelo. Asi pues, en ningtin
caso, los deberes de cesiéon a que quedan obligados los propietarios de
terrenos podran entenderse referidos tinicamente a la superficie.

5. El Estudio de Impacto Ambiental contiene la evaluacién de la incidencia del
modelo territorial y de las propuestas del Plan General sobre el medio
ambiente.

Articulo7.  Interpretacion del Plan

1. La interpretacion del Plan corresponde al Ayuntamiento de Los Villares, sin
perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia, con arreglo a las
Leyes vigentes.

2. Las determinaciones del presente Plan General se interpretaran atendiendo a
su contenido y con sujecion a los objetivos y finalidades expresados en la
Memoria de Ordenacién, teniendo en cuenta la realidad social del momento
en que se han de aplicar.

3. Para la resolucién de dudas en la interpretacién o de contradicciones entre los
distintos documentos se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

a) En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se
otorgara primacia al texto sobre el dibujo.

b) En caso de discrepancias entre documentos gréficos primara el plano de
mayor escala sobre el de menor escala, salvo que de los textos se
desprendiera una interpretacién contraria.

c¢) En los planos las referencias gréficas a elementos firmes, o edificios
preexistentes prevalecen respecto a simbolos o nimeros.

d) Cada uno de los documentos del Plan General prima sobre los demas en
lo que respecta a sus contenidos especificos expuestos en el articulo
anterior.
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e) Los datos numéricos contenidos en las Normas Urbanisticas priman sobre
el texto.

f) Si existiese contradiccion entre valores absolutos y porcentajes,
prevalecerdn estos ultimos.

g) Si existiese contradiccién entre medicion sobre planos y en la realidad,
prevalecera la segunda.

4. Toda aclaraciéon o interpretacion que suscite dudas requerird un informe
técnico - juridico, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion.
La interpretacion se incorporaréd al Plan general como instruccién aclaratoria.

En la interpretacion del Plan General prevaleceran los criterios mas favorables
a la conservacién del patrimonio protegido, a la mejor salvaguarda del medio
natural, del paisaje y de la imagen urbana, a la obtencién de mayores espacios
libres, al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y
equipamientos, y a la defensa del interés més general de la colectividad.

Articulo 8. Caracter de las determinaciones del Plan General

1. El presente Plan General contiene determinaciones de ordenacién
estructurales, pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potestativas.

2. Son determinaciones de ordenacién estructurales las relativas al modelo
territorial y a la estructural general:

a) La clasificacion del suelo.
b) La adscripcion de suelo a las distintas categorias y clases.
c) Laidentificacién de los terrenos destinados a sistemas generales.

d) Los usos, densidades y edificabilidades globales de cada zona del suelo
urbano, de los &mbitos de suelo urbano no consolidado y, de los sectores
de suelo urbanizable.

e) La definicién de los &mbitos o elementos objeto de especial proteccion por
su singular valor arquitecténico, histérico o cultural.

f) La normativa del suelo no urbanizable de especial proteccion.

3. Son determinaciones de ordenacion pormenorizada preceptivas:

a) La ordenacién pormenorizada del suelo urbano consolidado.

b) La delimitacién de las dreas de reparto en suelo urbano no consolidado,
asi como la asignacién de usos, densidades y edificabilidades globales y la
definicién de objetivos para las mismas.

¢) La definicién de los restantes elementos o espacios que requieran especial
protecciéon por su valor arquitecténico, histérico, cultural, natural o
paisajistico que no hayan de tener caracter estructural.
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d)

Las previsiones de programacion y gestion.

4. Es determinacion de ordenacion pormenorizada potestativa la definiciéon de la
ordenaciéon pormenorizada de los &mbitos de suelo urbano no consolidado y
del suelo urbanizable ordenado.

Articulo 9.  Alteracion del Plan General

No se considerardan modificaciones del Plan General las siguientes
alteraciones de su contenido:

a)
b)

d)

Los cambios en la ordenacién pormenorizada potestativa.

Los ajustes de limites de &mbitos de planeamiento y gestion resultantes de
la adecuacion a la realidad fisica del terreno, siempre que no conlleven
reduccién de los destinados a sistemas generales o locales, incremento de
la edificabilidad o supongan una variacién superior a mds o menos el diez
por ciento (10%) de la superficie del ambito.

Los ajustes de limites de los Planes Especiales y, en su caso, los Proyectos
de Urbanizacién que desarrollen o ejecuten suelo de sistemas generales,
siempre que de ello no se derive lesién a derechos de propietarios de
suelo.

La alteracion de aquellas determinaciones de estas Normas que, por su
naturaleza, pudieran ser reguladas mediante Ordenanzas Municipales,
siempre que éstas no modifiquen el régimen de usos, o las condiciones de
aprovechamiento y edificabilidad establecidas en los instrumentos de
planeamiento, ni alteren las condiciones de forma o posicién establecidas
por el planeamiento para materializar la superficie edificable.

La delimitacién de unidades de ejecuciéon y la fijaciéon de sistemas de
actuacion.

El establecimiento o alteracidén de areas de tanteo o retracto.

La alteracion de la inversiébn precisa para ejecutar las Acciones
Programadas.

La variaciéon en el Organismo o Entidad Publica a que el Plan General
imputa la ejecucién de las actuaciones, ni su ejecucién por el sector
privado previa concesién o convenio urbanistico.

La correccién de errores materiales del planeamiento.
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CAPITULO 3. PUBLICIDAD DEL PLANEAMIENTO

Articulo 10. Consulta directa

1. El Ayuntamiento debera disponer de un ejemplar completo de cada uno de
los instrumentos de planeamiento destinado exclusivamente a la consulta por
los administrados u otros Organismos o Entidades. A dicho ejemplar se
deberd incorporar testimonio certificado de los acuerdos de aprobacién
inicial, provisional y definitiva, debiéndose extender en los documentos
integrantes del correspondiente instrumento de planeamiento diligencia
acreditativa de su aprobacion definitiva. Las consultas se realizaran segtn el
procedimiento sefialado por la legislacién urbanistica.

2. No obstante las copias o soporte informatico de los planos y documentos del
planeamiento oficial habrdn de solicitarse por escrito, estando obligado el
Ayuntamiento a facilitarlas en todo caso.

Articulo 11. Consultas técnicas e informes urbanisticos

1. Los servicios municipales competentes podran ser consultados previamente a
la solicitud de licencia mediante la presentacién de anteproyectos o croquis
suficientes, sobre aspectos controvertidos o interpretables de las ordenanzas
aplicables. Estas consultas, que podran evacuarse verbalmente, tendran
efectos meramente orientativos y en ningtin caso vinculantes.

2. La informacién del régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de
ejecuciéon o sector se solicitard siempre por escrito. Dicha solicitud debera
identificar inequivocamente el objeto de la informacién de modo que no
puedan producirse dudas acerca de su situacion y de las demads
circunstancias de hecho que concurran.

3. En el informe de contestacién a la consulta debe hacerse referencia a todos los
datos suministrados por el administrado y a los demdas que tiendan a
individualizar el objeto sobre el que recae la informacién. Debera asimismo
sefalarse el tipo y clase del suelo que corresponda a la finca, unidad de
ejecucién o sector y los usos e intensidades que tengan atribuidos por el
P.G.O.U. o, en su caso, por el planeamiento de desarrollo aplicable.

4. Cuando los informes urbanisticos entrafien la resolucién de aspectos
contradictorios o litigiosos de las determinaciones del planeamiento, su
emision requerird pronunciamiento previo del 6rgano municipal competente
que resolvera la cuestion interpretativa mediante dictamen motivado. Dichas
resoluciones, cuando tengan alcance general, seran publicadas y se
incorporaran como anexos al P.G.O.U. o instrumento afectado.
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TITULO Il. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
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CAPITULO 1. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU

SECCION 18:  INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

Articulo 12. Planes de desarrollo

1. De acuerdo con la legislacion urbanistica el P.G.O.U. podré ser desarrollado
mediante la redaccion de Planes de Sectorizacion, Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle.

2. El objeto y contenido de estos instrumentos de desarrollo del P.G.O.U. se
ajustard a lo establecido en la legislacion urbanistica.

3. Cualquier figura de planeamiento de desarrollo que afecte total o
parcialmente a zona de dominio ptblico su area de proteccion, deberé contar
antes de su aprobacién definitiva con el informe favorable o, en su caso,
autorizacion del ente titular de la misma.

4. El desarrollo del planeamiento deberd adaptarse a los objetivos y
especificaciones técnicas del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacién
Actstica de Andalucia, o cualquier otro que lo sustituya. Asimismo deberdn
desarrollar las medidas correctoras contenidas en el Informe de Valoracién
Ambiental con el suficiente grado de detalle conforme a las funciones propias
de las distintas figuras de planeamiento y en la medida que corresponda su
aplicacion.

Articulo 13. Instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica

1. Como complemento de la ordenacién urbanistica establecida por los
instrumentos de planeamiento, el Ayuntamiento podrd formular y aprobar
Catadlogos, Ordenanzas Municipales de Edificacion y Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

2. Los Catdlogos tiene por objeto complementar las determinaciones del P.G.O.U
relativas a la conservacién, proteccién o mejora del patrimonio urbanistico,
arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisajistico.

3. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion tienen por objeto
completar la ordenacion urbanistica establecida por el P.G.O.U en contenidos
que no deban formar parte necesariamente de ellos conforme a la legislacion
urbanistica, de forma coherente y compatible con sus determinaciones.

4. El contenido de estos instrumentos complementarios se limitard a aquellas
determinaciones que la legislaciéon urbanistica no atribuye especificamente a
los planes de desarrollo.
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SECCION 22

Articulo 14.

PARCELACIONES URBANISTICAS Y REPARCELACIONES

Parcelacion Urbanistica

1. Se considera parcelacion urbanistica:

a) en terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano y urbanizable,
toda divisién simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, la divisién
simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes
que, con independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal
o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacién de nuevos
asentamientos.

En esta clase de suelo se consideran también actos reveladores de una
posible parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante la
interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso
o cuotas en proindiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accién,
participacién 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.

Igualmente, tendran la consideraciéon de actos reveladores de posible
parcelaciéon urbanistica los sefialados en el articulo 8.a) del Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en
tanto no esté aprobado el correspondiente Plan Parcial, ni en suelos urbanos
incluidos en Unidades de Ejecuciéon en tanto no esté aprobado el
correspondiente instrumento de desarrollo.

En suelo no urbanizable quedan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho,
las parcelaciones urbanisticas.

Se considerard ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelaciéon que sea contraria
a lo establecido en estas Normas, en la figura de planeamiento que le sea de
aplicacion, o que infrinja lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

Cualquier acto de parcelacion urbanistica requiere licencia municipal o, en su
caso, de declaracién de su innecesariedad.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edificacién, parcelas y solares
siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones iguales o inferiores a las determinadas
como minimas por el presente Plan General en suelo urbano y por el
correspondiente Plan Parcial en suelo urbanizable, salvo que los lotes
resultantes se adquieran simultdneamente por propietarios de fincas,
unidades aptas para la edificacion, parcelas o solares colindantes, con el
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fin de agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones minimas
exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas
por el presente Plan General en suelo urbano y por el correspondiente
Plan Parcial en suelo urbanizable, salvo que el exceso de éstas se agrupe
en el mismo acto a terrenos colindantes para formar otra finca, unidad
apta para la edificacion, parcela o solar que tenga las condiciones minimas
exigibles.

c¢) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la superficie,
cuando se materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones
e instalaciones autorizadas sobre ellos.

Articulo 15. Reparcelacion

1. Se entiende por reparcelacion la operaciéon urbanistica consistente en la
agrupacion o reestructuracién de fincas, parcelas o solares incluidos en una
unidad de ejecucion para su nueva division ajustada a los instrumentos de
planeamiento de aplicacién, con adjudicacion de las fincas, parcelas o solares
resultantes a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

2. Lareparcelacién podré tener cualquiera de los siguientes objetos:

a) laregularizacién de las fincas existentes.

b) la justa distribuciéon de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacién urbanistica y de su ejecucion.

c) la localizaciéon del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la
edificacién conforme al instrumento de planeamiento de que se trate.

d) la adjudicacién al municipio de los terrenos de cesién obligatoria y
gratuita y, en su caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o
solares.

e) la adjudicacién de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a
propietarios de suelo exterior a la unidad de ejecuciéon de que se trate que
deban satisfacer su derecho a la equidistribucién en el seno de la misma.

f) la sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en
funcién de los derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas
resultantes de la ejecucion, constitutivas de parcelas o solares.

3. La reparcelacion presupone la existencia de un instrumento de planeamiento
para cuya ejecucién se realiza. No obstante, el Proyecto de Reparcelaciéon
podré tramitarse y aprobarse conjunta y simultdneamente con el Plan Parcial
o con la delimitaciéon de la unidad de ejecucion, sin perjuicio de que, en su
caso, quede condicionado a la aprobacién del Plan Parcial.
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4. La iniciativa, el contenido sustantivo y documental y el procedimiento de
aprobacién de la reparcelacion se ajustard a lo establecido en la legislacion
urbanistica aplicable.

SECCION 32 PROYECTOS DE URBANIZACION Y EDIFICACION

Articulo 16. Proyectos y obras de urbanizacién

1. La definicién, clases, caracteristicas, contenido, documentacién y aprobacién
de los Proyectos de Urbanizacion se establecen en el Capitulo Primero de la
Ordenanza Municipal Reguladora de las Condiciones Particulares de los
Proyectos y Obras de Urbanizacién.

2. Las condiciones para la ejecucién de proyectos y obras de urbanizacién se
establecen en el Capitulo Segundo de la Ordenanza Municipal de
Urbanizacién.

3. Los Proyectos de obras de Urbanizacién, asi como los de Edificacion,
incluirdin medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos
durante la ejecucién de las mismas, con especial referencia a movimientos de
tierra, desmontes, destino de los escombros generados y reutilizacién de
suelo vegetal, en su caso. Asimismo deberdn desarrollar las medidas
correctoras contenidas en el Informe de Valoracion Ambiental con el
suficiente grado de detalle conforme a las funciones propias de las distintas
figuras de planeamiento y en la medida que corresponda su aplicacion.

Articulo 17. Clases de obras de edificaciéon

A los efectos de su definiciéon en proyectos y de las condiciones generales y
particulares reguladas en las Normas Urbanisticas, las obras de edificacién se
integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios
b) Obras de demolicién

¢) Obras de nueva edificacion

Articulo 18. Obras en los edificios

1. Son aquellas que se efectdan 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 edificacién, con la salvedad indicada para obras de
reestructuraciéon. Segun afecten al conjunto del edificio o a alguno de los
locales que lo integran, tienen caracter total o parcial.

2. Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras que pueden darse de
modo individual o asociadas entre si:
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a)

b)

d)

e)

f)

Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio
existente a sus condiciones o estado original, incluso si en ellas quedan
comprendidas obras de consolidacién, demoliciéon parcial o
acondicionamiento. La reposicion o reproduccion de las condiciones
originales podra incluir, si procede, la reparacion e incluso sustituciéon de
elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y
funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo, en relacién a las
necesidades del uso a que fuere destinado.

Obras de conservacion o mantenimiento: Son aquellas cuya finalidad, en
cumplimiento de las obligaciones de la propiedad, es la de mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato sin alterar su
estructura y distribucién. Se incluyen, entre otras andlogas, el cuidado y
afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y reposicion de canalones
y bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacién de cubiertas y
el saneamiento de conducciones.

Obras de consolidacion o reparacion: Son las que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos danados para asegurar
la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus condiciones basicas
de uso, con posibles alteraciones menores de su estructura y distribucion.

Obras de acondicionamiento: Son las destinadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales mediante la
sustitucibn o modernizacibn de sus instalaciones e, incluso, la
redistribuciéon de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las
caracteristicas morfolégicas. Podra autorizarse la apertura de nuevos
huecos, si asi lo permite la normativa aplicable.

Cuando el acondicionamiento afecte a uno solo de los locales del edificio,
sin alterar los elementos estructurales y fachadas exteriores, no
necesitando proyecto técnico por el reducido alcance de las obras
previstas, se considera como obra menor.

Obras de reestructuracion: Son las que afectan a los elementos estructurales
del edificio causando modificaciones en su morfologia, ya incluyan o no
otras acciones de las anteriormente sefialadas. Se entienden incluidas las
de vaciado con conservacion de fachadas, incluso si se incrementa la
superficie edificada en su interior.

Obras de reforma menor: A los efectos previstos en el Plan General tendran
consideracién de obra menor aquellas que cumplan todos y cada uno de
los requisitos siguientes:

- Que no afecte o comprometa a los elementos estructurales portantes o
resistentes de la edificacién (cimentacién, estructuras,...), funcionales
(usos, instalaciones generales,...), o formales (composicién exterior,
volumen,...) limitindose por tanto a los elementos o caracteristicas
interiores o secundarias de la misma.
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- Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de
personas o bienes, sea cual sea el tipo de obra a realizar. En los casos
de clara incidencia en la seguridad de personas o cosas, el
Ayuntamiento podra exigir un certificado de la correcta ejecucién de la
obra o instalacion, suscrito por técnico competente.

- Que por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir
previsible incidencia en la seguridad de personas o cosas, no resulte
necesaria la redacciéon de un Proyecto Técnico completo, siempre y
cuando:

i) la instalacion u obra a realizar quede perfectamente definida y
garantizada su correcta ejecucién, en la memoria, planos y demés
documentacion que debe acompafiar a la solicitud.

ii) el contratista o persona que vaya a ejecutar la obra o instalacion
demuestre el nivel técnico exigible en cada caso.

3. A titulo indicativo se recoge a continuacién una lista de las obras que podran
tener la consideracion de obra menor, sujetas en todo caso a licencia
municipal.

- Ejecuciéon de pequehas obras interiores en locales no destinados a
viviendas y mejoras de las condiciones de higiene y estética.

- Pequefias obras de adaptacién, sustitucion y reparacion en viviendas y
zonas comunes de edificios residenciales.

- Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios.
- Colocacién de puertas y persianas en aberturas existentes.
- Colocacién de rejas.

- Construccién reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones,
desagiies y albafales.

- Reparacion de balcones, repisas o elementos salientes.
- Formacién de aseos, en locales comerciales o almacenes.
- Construccién y modificacion de escaparates.

- Construccién y sustituciéon de chimeneas y de elementos mecanicos de las
instalaciones en terrazas o azoteas en edificios, que no estdn amparados
por licencia de obras mayores.

- Reposicion de elementos alterados por accidentes o deterioro de fachadas
que no afecten a més del veinte por ciento (20 %) de la superficie de ésta.

- Demolicibn de construcciones de escasa entidad como muros de
cerramiento, muros de division y particién entre propiedades.
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Articulo 19. Obras de demolicion

Segtin supongan o no la total desaparicién de lo edificado, se considerardn:

a)
b)

Demolicion total.

Demolicion parcial. En funcién del alcance de la demolicion parcial se
distingue:

- Demolicion de elementos estructurales de la construccion. Necesitan
proyecto técnico.

- Demoliciones de escasa entidad sin afectar a elementos estructurales.
No requeriran proyecto técnico.

En relacién con las obras de demolicién total o parcial, que afecte a
elementos estructurales, especialmente con vistas a dar cumplimiento a la
normativa sectorial aplicable al caso y el respeto medioambiental, se
tendra en cuenta lo siguiente:

- Deberd procederse al riego y humectaciéon durante los trabajos de
demolicién de las edificaciones, asi como la utilizacién de mallas para
cubrir los camiones que transporten escombros y establecer, en la
medida de lo posible, las rutas para los camiones, que eviten el paso
por el ntcleo urbano.

- Se procuraré evitar la generaciéon de polvo en dias de fuerte viento y
realizar estas obras en el espacio de tiempo mas breve posible.

- Se dispondrd de contenedores adecuados para la recogida de los
distintos tipos de residuos.

- Una vez que se produzca la demolicion de las instalaciones, se
procurard realizar una separacion selectiva de los materiales no inertes
(hierros, maderas, plésticos,...) y de los residuos inertes (tierras,
piedras, hormigén,...).

Articulo 20. Obras de nueva edificacion

Comprende los tipos siguientes:

a)

Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la sustitucién, mediante nueva
construccién, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o
parcialmente  desaparecido, reproduciendo  sus  caracteristicas
morfoldgicas.

Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se sustituye una edificaciéon
existente por otra distinta de nueva construccién, previo derribo del
edificio o parte del mismo que fuese objeto de sustitucion.

Obras de nueva planta: Son las de nueva construccién sobre solares
vacantes. Incluye la implantaciéon de casas y otras construcciones
prefabricadas.
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d) Obras de ampliacién: Son las que incrementan el volumen construido o la
ocupacion en planta de edificaciones existentes.

Articulo 21. Condiciones comunes de los proyectos de edificacion

1. Los proyectos de edificacion comprenderan: Memoria descriptiva y
justificativa, Planos y Presupuesto, y se redactaran con las caracteristicas y
detalle que requiera la debida definicién de las obras comprendidas. Deberan
satisfacer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables y en las
instrucciones que, en su caso, apruebe mediante Ordenanza el Ayuntamiento.

Incluirdn, ademas, los complementos documentales especificos previstos en
los articulos siguientes para los distintos tipos de obra. Asimismo, deberdn
desarrollar las medidas correctoras contenidas en el Informe de Valoracién
Ambiental en la medida que corresponda su aplicacién.

2. A los efectos del control sobre ejecucién de las obras y de la caducidad y
suspension de las licencias de obras, los proyectos incorporardn como anexo
el sefialamiento de la duracién mdaxima prevista de las obras, asi como los
periodos parciales de ejecucion, si estos fuesen procedentes por el objeto del
proyecto y en cumplimiento de las disposiciones que emanen del
Ayuntamiento mediante la correspondiente Ordenanza.

Para las obras de nueva edificacién y las de reestructuraciéon que afecten al
conjunto del edificio, los plazos o fases serdn como minimo las que resulten
aplicables de los siguientes: replanteo, forjado de suelo de primera planta y
coronacion.

3. A todo proyecto de edificacién de obra mayor se acompafara una hoja de
caracteristicas, segiin modelo normalizado y suscrita por el solicitante de las
obras y, en su caso, por el técnico proyectista, en la que se resumiran los datos
cuantitativos y cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad
urbanistica y del uso a que se destina, por relacion al planeamiento vigente de
aplicacion.

4. A todo proyecto de edificacién de obra mayor, en suelo urbano que no se
encuentre incluido en unidad de ejecucién, se acompafiaran los siguientes
planos:

- plano de situaciéon a escala minima de 1/2.000 correspondiente a la
cartografia del planeamiento, que contendrd la informacién fidedigna
necesaria para determinar tanto la situacién fisica como la situacion
urbanistica del predio en que se sitia el proyecto. También contendra
informacién del grado de urbanizacién de la parcela de que se trate con
expresion de los servicios de pavimentacién, saneamiento, abastecimiento
de agua, alumbrado y energia eléctrica en la via a la que dé frente.
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- plano a escala minima de 1/500 con las dimensiones de la parcela y la
ubicacién del edificio o edificios proyectados, asi como de los &rboles
existentes.

- copia de la ficha catastral correspondiente a la parcela o parcelas sobre las
que se actue.

Articulo 22. Documentacién especifica de los proyectos de obras en edificios catalogados

1. Obras de restauracion:

a) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas
caracteristicos compardndolas con las del resultado final de la restauracion
proyectada.

b) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la
restauracion sobre los usuarios, asi como descripcién y justificacion de los
compromisos establecidos con éstos.

c) Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran,
acompanados, cuando sea posible, de detalles equivalentes del proyecto
original.

d) Descripcién pormenorizada del estado de la edificacion con planos que
sefialen los elementos, zonas o instalaciones que requiriesen reparacion.

e) Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion.

Cuando las obras de restauraciéon no afecten a la totalidad del edificio, la
documentacién a aportar podrd reducirse, a juicio del Ayuntamiento, a las
partes que se proyecte restaurar.

2. Obras de conservaciéon o mantenimiento:

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto
del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportardn como
anexos los documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada, la
pongan en comparaciéon con la de partida y permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

3. Obras de consolidacién o reparacion:

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto
del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportardn como
anexos los documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada, en
comparacion con la de partida y como minimo:

a) Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de
consolidacién, reparaciéon o sustitucién, poniendo de manifiesto las
posibles alteraciones que en la morfologia del edificio pudieran introducir
las obras.
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b) Descripciéon pormenorizada del estado de la edificacién con planos y
fotografias en los que se sefialen los elementos, zonas o instalaciones que
requieren reparacién o consolidacion.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus
efectos sobre los usuarios, asi como la descripcién y justificaciéon de los
compromisos establecidos con éstos.

4. Obras de acondicionamiento y/o reestructuracion:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripcién fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos més
caracteristicos y comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la ejecucién
de las obras proyectadas sobre los usuarios, asi como descripcién y
justificacion de los compromisos establecidos con estos.

d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacién final como resultado
de la ejecucién de las obras proyectadas.

5. Obras exteriores:
a) Descripcion fotografica de la configuracion y aspecto exteriores del
edificio.
b) Representacion grafica de la situacién final como resultado de la obra o

instalacién proyectada.

c) Justificacion de la solucién proyectada como menos lesiva de la
configuracién y aspectos exteriores y de su homogeneidad con otras
actuaciones analogas en su caso ejecutadas anteriormente.

Articulo 23. Documentacion especifica de los proyectos de demolicion

1. Los proyectos de demolicién total y los de demolicién parcial que necesitan
proyecto técnico segtn se indica en el articulo 19, incluirdn la documentacién
adecuada para poder estimar la necesidad o conveniencia de la destruccién y,
en todo caso, testimonio fotografico del edificio o parte del mismo a demoler.

2. Las obras de demolicién parcial que no necesiten proyecto técnico segun se
indica en el articulo 19.b) deberan obtener licencia. La instancia debera de
acompanarse de:

a) Plano de situacion de la obra.

b) Croquis acotado de lo que se pretende demoler, indicando su situaciéon
dentro de la parcela o del edificio.

c) Presupuesto real de la obra de demolicién.

d) Fotografia de la fachada de la edificacién a demoler.
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3. En caso de demolicién de edificios o instalaciones que hayan soportado
actividades de tipo industrial, se debera prever la posible existencia de
residuos de cardcter peligroso, para ello, previa su demoliciéon se debera
consultar a la Delegacién de Medio Ambiente la necesidad o no de redactar
un Plan de Gestion de los Residuos, en el que se contemple la gestiéon de los
diferentes residuos de construcciéon y demoliciéon generados, siendo
identificados como residuos inertes, residuos no peligrosos y residuos
peligrosos, de acuerdo con la Orden MAMA /304/2002, de 8 de febrero, por
la que se publican las operaciones de valorizacién y eliminacién de residuos y
la lista europea de residuos.

Articulo 24. Documentacion especifica de los proyectos de nueva edificacion

1. Obras de reconstruccion:

a) Reproduccién de los planos originales del proyecto de construccién del
edificio primitivo, si los hubiera.

b) Descripciéon documental de todos aquellos elementos que ayuden a
ofrecer un mejor marco de referencia para el conocimiento de las
circunstancias en que se construy? el edificio que se proyecta reconstruir,
de forma que pueda valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

c) Si las obras de reconstrucciéon fuesen de una parte de un edificio, se
expondréa gréficamente la relacién con la parte en que se integra.

2. Obras de sustitucion:

En la zona de Manzana Cerrada la solicitud de licencia de obras incluira
un alzado del frente o frentes de calle en el que se sittie, incluyendo el
estado actual de al menos dos parcelas a cada lado de la actuacion, asi
como la documentaciéon fotogréfica necesaria para justificar la solucion
propuesta en el proyecto.

3. Obras de nueva planta:

En los casos en que la edificaciéon deba formar frente de calle con sus
colindantes y lo requieran las condiciones particulares de la zona, se
incluirdan los mismos documentos complementarios previstos en el
numero anterior para las obras de sustitucion.

4. Obras de ampliacion:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripcién fotografica del edificio en comparacion con las caracteristicas
del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la
ampliaciéon sobre los usuarios y justificacion de los compromisos
contraidos con éstos.
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d) Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio

comparado del alzado del tramo o tramos de calle a los que dé la fachada
del edificio, y cuanta documentacion fotografica permita valorar la
adecuacion morfolégica conjunta de la ampliacion proyectada.

Articulo 25. Documentacién especifica para la ejecucion de obras menores

1. Las obras menores que por afectar al exterior de edificaciones su ejecucion
pueda incidir en la seguridad de personas o cosas, deberan responder a un
proyecto firmado por técnico competente.

2. Para la solicitud de licencia de obra menor que no incida en la seguridad de
personas o cosas no serd necesaria la presentacion de proyecto técnico; sin
embargo la instancia deberd acompanarse de:

a)

b)

<)

Cuando por el tipo de obra sea necesario, el Ayuntamiento podra exigir la
presentacién de planos acotados de planta, seccién y alzado en los que se
refleje claramente lo construido actualmente y lo que se va a construir, asi
como el cumplimiento de las condiciones de volumen, estéticas, etc., que
se sefialan en las Normas Urbanisticas.

Descripciéon de las obras a realizar con la relacion de materiales de
acabado que se van a utilizar.

Presupuesto real de la obra.

SECCION 42:  PROYECTOS DE OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS SUJETAS A LICENCIA

Articulo 26. Definicién y clases

1. A los efectos de estas Normas, se entiende por otras actuaciones urbanisticas
aquellas construcciones, ocupaciones y otras formas de afectaciéon del suelo,
del vuelo o del subsuelo que no estdn incluidas en obras de urbanizacién y
edificacién o que se acometan con independencia de los proyectos que en
ellas se contemplan.

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

A.

Estables, cuando su objeto haya de tener cardcter permanente o duracién
indeterminada. Comprende este subgrupo los conceptos siguientes
recogidos en el articulo 8 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de
Andalucia:

a) Los movimientos de tierras, incluidos los desmontes, abancalamientos,
las excavaciones y explanaciones, asi como la desecacién de zonas
htimedas y el depésito de vertidos, residuos, escombros y materiales
ajenos a las caracteristicas del terreno o de su explotacion natural,
salvo el acopio de materiales necesarios para la realizacién de obras ya
autorizadas por otra licencia.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Il - DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL 22



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

b) Las talas en masas arbdreas y vegetacion arbustiva, asi como de
arboles aislados, que sean objeto de proteccion por los instrumentos de
planeamiento.

c¢) La instalaciéon de invernaderos cuando conlleve algin tipo de
estructura portante con exclusiéon de los domésticos o de escasa
entidad en cuanto a sus caracteristicas o superficie afectada.

d) La instalacién o ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas e
instalaciones similares, provisionales o permanentes, excepto que se
efectien dentro de campamentos de turismo o camping legalmente
autorizados y en zonas expresamente previstas para dicha finalidad.

e) La apertura de caminos y accesos a parcelas en suelo al que sea de
aplicacion el régimen del suelo no wurbanizable, asi como su
modificacién o pavimentacion salvo las autorizadas por el organismo
competente en materia agraria.

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

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

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

i) La extracciéon de aridos, aunque se produzca en terrenos de dominio
publico y estén sujetos a concesion o autorizacion administrativa.

j) Las actividades extractivas, incluidas las minas, graveras y demas
extracciones de tierras, liquidos, y de cualquier otra materia, asi como
las de sondeo en el subsuelo, sin perjuicio de las autorizaciones o
concesiones que sean requeridas por la legislaciéon de minas y aguas.

j) Las antenas y otros equipos de comunicaciones, asi como las
canalizaciones y tendidos de distribucién de energia.

B. Provisionales, entendiéndose por tales las ligadas al desarrollo de usos u
obras provisionales no previstas en el plan, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 7f) del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

Los usos autorizables no podréan estar expresamente prohibidos en por la
legislacion urbanistica o sectorial, ni por el planeamiento general. La
correspondiente licencia que tendrd acceso al Registro de la Propiedad de
acuerdo con lo previsto en el articulo 34 de la LOUA, no generaran
derecho a indemnizacién en el caso de ser necesario su cese o demolicién a
requerimiento municipal, al amparo de la normativa urbanistica o
sectorial que sea de aplicacion.

Asimismo, quedard sujeta a la prestacion de garantia por importe
correspondiente a la restitucién al estado original
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A titulo enunciativo, se consideran los siguientes conceptos:
a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Instalaciones de maquinaria, andamiajes y aperos.

d) Ocupacién de terrenos por feriales, espectdculos u otros actos
comunitarios al aire libre.

e) Apertura de zanjas y calicatas.

Articulo 27. Condiciones de los proyectos

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a las especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de
que se trate, a las contenidas en las Normas Urbanisticas y a las especiales
que pudiera aprobar el Ayuntamiento. Como minimo contendrdn memoria
descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes de las
instalaciones y presupuesto.

SECCION 5%:  PROYECTOS DE INSTALACIONES PARA ACTIVIDADES
Articulo 28. Definicién y clases

1. Se entiende por proyectos de instalaciones para actividades aquellos
documentos técnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o
parcialmente, los elementos mecdnicos, la maquinaria o las instalaciones que
se precisan en un local para poder desarrollar una actividad determinada.

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

a) Proyectos de instalaciones para actividades: son aquellos que definen los
complementos mecdnicos o las instalaciones que se pretenden situar en un
local o edificio con cardcter previo a su construccién o adecuacién y, en
todo caso, con anterioridad al inicio de una actividad que se pretende
implantar.

b) Proyectos de mejora de la instalacién: son aquellos que definen la nueva
implantacién, mejora o modificaciéon de instalaciones, maquinas o
elementos anédlogos en edificios o locales destinados a actividades que se
encuentran en funcionamiento.

Articulo 29. Condiciones de los proyectos de instalaciones para actividades

1. Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccién estaran redactados por
facultativo competente y se atendrdn a las determinaciones requeridas por la
reglamentacioén técnica especifica, por el contenido de estas Normas y por las
especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.
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2. En su caso satisfaran las especificaciones contenidas en la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, en el Decreto 292/1995
Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental, en el Decreto 74/1996
Reglamento de Calidad del Aire, en el Decreto 283/1995 de Residuos de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, en el Decreto 326/2003, de 25 de
noviembre, Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Actstica en
Andalucia, en el Reglamento de Policia y Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas (RGPEP), en la Ley 13/99 de Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas de Andalucia y el Decreto 78/2002 que la desarrolla, en la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y el Real Decreto 1367/2007, de 19 de
octubre, que desarrolla la Ley 37/2003 en lo referente a la zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones actsticas y el Real Decreto 9/2005,
de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la
declaracién de suelos contaminados.

3. Contendran, como minimo, memoria descriptiva y justificativa, planos y
presupuesto.
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CAPITULO 2. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION

SECCION 12 LICENCIAS URBANISTICAS
Articulo 30. Actividades sujetas a licencia

1. Los actos sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sean de iniciativa
publica o privada, son los enumerados en el articulo 169 de la LOUA. Se
exceptian de esta regla los actos promovidos por administraciones ptblicas
distintas de la municipal que se sefialan en los puntos 2y 3 del articulo 170
de la LOUA.

2. En ningtn caso se entenderan otorgadas por silencio administrativo licencias
en contra de la legislacién o del planeamiento urbanistico.

3. La tipologia de las licencias urbanisticas son las definidas en el articulo 7 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia:

a) De parcelacion

b) De urbanizacién

¢) De edificacion, obras e instalaciones

d) De ocupacion y de utilizacion

e) De otras actuaciones urbanisticas estables
f) De usos y obras provisionales

g) De demolicién

Articulo 31. Procedimiento para la obtencién de licencia

En general, todos los proyectos urbanisticos sujetos a licencia, tanto ptiblicos
como privados, que se pretendan realizar en el término municipal de Los
Villares, se ajustardn a lo establecido en el articulo 172 de la LOUA, en la
Seccion 2° del Capitulo II - Las Licencias Urbanisticas del Reglamento de
Disciplina Urbanistica de Andalucia y las disposiciones municipales vigentes.

SECCION 22:  CONTROL DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS

Articulo 32. Actuaciones previas

1. Ademds de cumplir lo sefialado en el articulo 29 sobre informacién y
publicidad en obras del Reglamento de Disciplina Urbanistica, el titular de la
licencia deberéd dirigirse al Ayuntamiento solicitando linea para la edificacion
y rasante, haciendo constar el nombre de los técnicos que han de intervenir en
la direccién de la obra y que deben prestar su conformidad. El Ayuntamiento
comunicard la fecha en que se procedera por los técnicos municipales a fijar
alineacién y rasante, o cualquier otra circunstancia a que las obras deban
amoldarse en relacion a la via publica y el ornato exterior, levantdndose un
acta por triplicado que debera ser tenida en cuenta en la realizaciéon de las
obras.
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En el caso de no presentarse la propiedad en la fecha fijada perderd aquella
sus derechos, siendo necesaria una nueva solicitud salvo que, con
anterioridad, se hubiera solicitado y concedido un aplazamiento por
considerar justos los motivos de la incomparecencia.

Cualquier modificacion del P.G.O.U. dara lugar a que queden sin efecto las
alineaciones practicadas con anterioridad a su aprobacion, en las areas
afectadas.

Articulo 33. Vallado de obras

1.

En toda obra de nueva planta, derribo o que afecte a las fachadas a calle o
espacio publico habréd de colocarse una valla de proteccién de, por lo menos,
dos (2) metros de altura y a una distancia méxima de dos (2) metros de la
alineacién oficial. En todo caso, deberd quedar remetida del bordillo, al
menos cuarenta (40) centimetros, para permitir el paso de peatones.

En caso de construccién de sétanos, y a efectos de garantizar la seguridad de
la via publica, a propuesta de los servicios técnicos municipales la Alcaldesa o
Alcalde podra autorizar medidas de cardcter extraordinario, incluida una
mayor ocupacion de la via publica.

Una vez construida la primera planta y empezada la segunda se procedera a
la supresion de la referida valla y seguidamente se colocara un volado en el
piso de la primera, para impedir que cascotes y toda clase de materiales
caigan a la calle o al acerado, con un cafiizo ademaés paralelo a toda la fachada
al objeto de prevencion de accidentes.

En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo la valla se colocard en la
alineacién oficial. No serd obligatoria cuando esté construido el cerramiento
definitivo.

Serd obligatoria la instalaciéon de luces de sefalizacién, con intensidad
suficiente, en cada extremo o dngulo saliente de las vallas.

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

En la solicitud de licencia de obras se acompafiard un plano, a escala minima
1/500, reflejando la acera y la propuesta de vallado, que serd informado por
los técnicos municipales en el sentido de los puntos 1y 2 de este articulo.
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Articulo 34. Construcciones provisionales de obra

1.

2.

En el interior de las parcelas en las que se vayan a efectuar obras se permitira,
con caracter provisional, la construccion o instalacion de pequefios
pabellones, de una sola planta, destinados a la vigilancia o al almacenamiento
de materiales o elementos de construccién. El otorgamiento de la licencia de
obra llevara implicita la autorizacion para realizar la construccién provisional
mencionada, siempre que el solicitante hubiese especificado el
emplazamiento y caracteristicas de la misma.

Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser eliminadas a la
terminaciéon de la obra principal, asi como en el caso de anulacién o
caducidad de la licencia.

Articulo 35. Derribos y apeos

1.

La direccién facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus
6rdenes, segtin el caso, serdn responsables de los dafios que se produzcan por
falta de precaucion.

Queda prohibida la utilizacién de explosivos, salvo autorizacion expresa.

Se prohibe arrojar escombros a la calle. Cuando se empleen tolvas o canales a
via publica para la evacuacion de escombros, se adoptaran las medidas de
seguridad y salubridad pertinentes.

Cuando por derribo u obras en una edificaciéon sea necesario apear la
contigua, se solicitard licencia por el propietario de aquélla con el
conocimiento del colindante, acompafiando la documentacion necesaria.

Siempre que se vaya a acometer un derribo o vaciado importante, el
propietario tendra obligaciéon de comunicarlo, en forma fehaciente, a los de
las fincas colindantes, por si deben adoptarse precauciones especiales.

En caso de urgencia, por peligro inmediato, podran disponerse en el acto por
la direccién facultativa de la propiedad, los apeos u obras convenientes
aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata al
Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la seguridad ptblica, sin
perjuicio de solicitar la licencia dentro de las cuarenta y ocho (48) horas
siguientes y abonar los derechos que procedan. Igualmente los Servicios
Técnicos Municipales podrdn exigir que se realicen los apeos u obras que se
estimen necesarios.
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Articulo 36. Responsabilidades

1. Los proyectistas y directores técnicos de obras e instalaciones aplicardn las
cargas, coeficientes de trabajo de los materiales, normas de calculo y
construccion que estimen convenientes, siendo en todo caso responsables,
con arreglo a la legislacion general, de cuantos accidentes puedan producirse
en relaciéon con su actuaciéon profesional durante la construcciéon o con
posterioridad a ella, afecten o no a la via ptblica.

2. Todo técnico, por el solo hecho de firmar una solicitud de obra, declara
conocer las condiciones que se exigen en las presentes Normas Urbanisticas,
aceptando las responsabilidades que se deriven de su aplicacién.

Articulo 37. Inspeccién de la ejecucién de las obras

1. Deberd conservarse en el lugar de las obras una copia de la licencia municipal
u orden de ejecucién, asi como un ejemplar de la documentacién técnica o
proyecto en base a la cual haya sido otorgada aquella, y en su caso, se
imponga su ejecucion.

2. Los Servicios Municipales podrdn efectuar inspecciones en cualquier
momento durante la ejecucién de las obras. La comprobacién municipal no
alcanzara en ningtin caso a los aspectos técnicos relativos a la seguridad y
calidad de la obra, sino dnicamente al cumplimiento del proyecto y demds
condiciones de la licencia en lo referente a forma, ubicacién, superficie y
volumen de la edificacién y continuidad de las obras.
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CAPITULO 1. DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO

Articulo 38. Régimen urbanistico del suelo

El Plan General establece los regimenes urbanisticos del suelo y de la
propiedad, de acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable, mediante:

a) La clasificacion de la totalidad del suelo del término municipal en clases,
en las que se distinguen las correspondientes categorias.

b) La calificacion del suelo, estableciendo usos e intensidades de utilizacién.

c) Ladeterminacion de plazos para desarrollo y ejecucion del Plan General.

Articulo 39. Clasificacion del suelo

1. El Plan General clasifica el término municipal de Los Villares en las siguientes
clases de suelo:

a) Suelo urbano: integrado por los suelos en los que concurren alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 45.1 de la LOUA.

b) Suelo urbanizable: es el destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento
urbano previsto, de acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la
LOUA.

c) Suelo no urbanizable: Es aquel preservado del proceso de desarrollo urbano
por reunir alguna de las caracteristicas establecidas en el articulo 46.1 de la
LOUA.

2. Se excluyen de la clasificaciéon de suelo los terrenos destinados a sistemas
generales de caracter singular, sin perjuicio de su adscripcién a una clase de
suelo a los efectos de su valoracién y obtencién, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 44 de la LOUA.

3. En suelo urbano el Plan General establece dos categorias:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos que ya estdn
urbanizados, tienen la condicién de solar y que no precisan de reforma
interior.

b) Suelo urbano no consolidado, integrado por los suelos que carecen de
urbanizacion consolidada por:

- No contar con suficientes infraestructuras, servicios o dotaciones para
servir a la edificaciéon que han de soportar.

- Formar parte de &dreas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas, a las que el Plan General les atribuye un
aprovechamiento superior al existente, cuya consolidacién requiere el
incremento o mejora de los servicios publicos y de urbanizacion
existentes.
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El régimen especifico del suelo urbano, se regula en el Titulo IV de estas
Normas.

4. En suelo urbanizable, teniendo en cuenta la idoneidad para absorber los
crecimientos previsibles, se contemplan tres categorias:

a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos integrados en
sectores para los que el Plan General establece directamente la ordenacién
detallada que legitima la actividad de ejecucién, en funcién de las
necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mds
idéneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con los
criterios fijados por el Plan General. Desde la aprobacién de su ordenacion
detallada, este suelo pasard a tener la consideracién de suelo urbanizable
ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos
adscritos a esta clase de suelo.

El régimen especifico del suelo urbanizable se regula en el Titulo VI de estas
Normas.

5. En suelo no urbanizable se establecen las siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica y por la
planificacion territorial y urbanistica, por aplicaciéon de los criterios de las
letras a) b) c) e) e i) del articulo 46.1 de la LOUA. En esta categoria se
distinguen los siguientes tipos recogidos en el Inventario de Espacios
Protegidos del Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico de la
Provincia de Jaén:

- Por constituir Complejos Serranos de Interés ambiental (SNU-CS).
- Por constituir Areas Forestales de Interés Recreativo (SNU-FR).

- Por constituir un Paraje Natural Excepcional (SNU-PE).

Por Interés Natural (SNU-IN).

d) Suelo no urbanizable de cardicter rural, integrado por el resto del suelo no
urbanizable.

El régimen especifico del suelo urbanizable se regula en el Titulo VII de estas
Normas.

Articulo 40. Calificacion del Suelo

Mediante la calificacién, el P.G.O.U. determina la asignacién zonal de los usos
urbanisticos y regula el régimen de éstos con caracter general para todas las
clases de suelo y con caracter pormenorizado para las 4reas de suelo urbano y
suelo urbanizable ordenado.
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Articulo 41. Regulacién urbanistica

1. El Plan General estructura la regulaciéon urbanistica en funcién de las clases y
categorias del suelo del siguiente modo:

a) En suelo urbano consolidado mediante ordenanzas de zona que
corresponden a situaciones diferenciadas segtin el proceso de formacién
histérica de la ciudad, el uso pormenorizado caracteristico, la morfologia o
tipologia edificatoria, su distinta intensidad de utilizacién u otras
caracteristicas urbanisticas.

b) En suelo urbano no consolidado estableciendo las condiciones de uso,
aprovechamiento, gestion y ejecucion, y ello sin perjuicio de la ordenacién
pormenorizada que recoge el Plan General en determinados ambitos.

¢) En suelo urbanizable ordenado mediante ordenanzas de zona en
consonancia con la regulaciéon del suelo urbano consolidado, sefialando
ademas en los sectores de uso residencial los terrenos en los que se
localiza la edificabilidad para viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccién publica, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 10.1.A)b) de la LOUA.

d) En suelo urbanizable sectorizado estableciendo los usos, densidades y
edificabilidades globales.

e) En suelo urbanizable no sectorizado sefialando los usos incompatibles y
las condiciones para proceder a sus sectorizacién y que aseguren la
adecuada insercién de los sectores en la estructura de la ordenacién
municipal y los criterios de disposiciéon de los sistemas generales en el
caso de que se procediese a su sectorizacion.

f) En suelo de sistemas generales definiendo el uso al que se adscribe el
suelo y que caracteriza su funcién en la estructura urbana.

g) En suelo no urbanizable estableciendo la regulacion propia de cada
categoria y tipo de suelo en funcién de los usos admisibles en la misma.

Los usos pormenorizados y las condiciones generales de los distintos usos se
regulan en la Ordenanza Municipal de la Edificacién, salvo los vinculados al
medio natural y al sector primario que se regulan en el Titulo VII de estas
Normas.

2. Con arreglo a esta estructura de regulacion urbanistica el Plan General:

a) Detalla la ordenacién y normativa de aplicacién para el suelo urbano
consolidado con precisién suficiente para solicitar licencia de obras, salvo
que el derecho a edificar no pueda consolidarse por existir obligaciones o
cargas sin cumplimentar.
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b) Establece los criterios, determinaciones y recomendaciones por los que
habrd de desarrollarse y, en su caso ordenarse, el suelo urbano no
consolidado perteneciente a unidades de ejecucion.

c) Detalla la ordenacién pormenorizada para el suelo urbanizable ordenado
con precision suficiente para redactar y ejecutar el Proyecto de
Urbanizacién.

d) Enuncia los criterios, determinaciones y recomendaciones por los que
habrd de regirse el planeamiento de desarrollo en suelo urbanizable
sectorizado y, en su caso, en el suelo urbano no consolidado, o en el suelo
de sistemas generales.

e) Determina el régimen de proteccién y utilizacién del suelo no urbanizable.

f) Establece el régimen de uso y edificacion de los suelos destinados a
sistemas generales y locales.

3. La estructura de regulacién se complementa con el régimen de protecciones,
servidumbres y zonas de afeccion, establecido en la legislacién general y
sectorial de aplicaciéon, o definido en el propio Plan General.

Articulo 42. Division del suelo para su gestion y ejecucion

1. En el suelo urbano consolidado el P.G.O.U delimita Areas de Planeamiento
Incorporado caracterizadas por incorporar el P.G.O.U, con o sin
modificaciones, las determinaciones de planeamiento y gestion de su
ordenacién anteriormente aprobada, o en tramite de aprobacion.

2. En el suelo urbano no consolidado el P.G.O.U. delimita Unidades de
Ejecucion en las que éste exige el cumplimiento conjunto de los deberes de
cesion, equidistribucién y urbanizaciéon de la totalidad de la superficie
delimitada. Pueden estar integradas en un drea de reparto o constituir 4rea de
reparto independiente.

3. En suelo urbanizable ordenado exige el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucién y ejecucion de la urbanizacién, delimitando en
algunos sectores unidades de ejecucioén para su desarrollo independiente.

4. En el suelo urbanizable sectorizado el P.G.O.U. delimita los &mbitos sobre los
que se pueden redactar los correspondientes Planes Parciales para promover
su transformaciéon (suelo urbanizable sectorizado), o bien establece las
condiciones para su delimitacién y desarrollo (suelo urbanizable no
sectorizado).
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Articulo 43. Aprovechamiento urbanistico

1. Aprovechamiento objetivo es la superficie edificable, medida en metros
cuadrados, permitida por el planeamiento sobre un terreno conforme al uso,
tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

2. Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en metros
cuadrados, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al
que su propietario tendra derecho mediante el cumplimiento de los derechos
y deberes urbanisticos. En funcién de la categoria y pertenencia a un area de
reparto:

a) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo
urbano no consolidado incluidos en unidades de ejecucién es el resultante
de aplicar a las superficies de sus fincas originarias el 90% del
aprovechamiento medio definido para cada una de las &reas de reparto.

b) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo
urbanizable ordenado es el resultante de aplicar a las superficies de sus
fincas originarias el 90% del aprovechamiento medio definido para cada
uno de los sectores de suelo urbanizable ordenado que constituyen areas
de reparto independientes.

c) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo
urbanizable sectorizado es el resultante de aplicar a las superficies de sus
fincas originarias el 90% del aprovechamiento medio del area de reparto
en que se incluya el sector.

d) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo
urbano consolidado coincide con el aprovechamiento objetivo, salvo que
la parcela sea de uso y dominio publico.

3. Se entiende por aprovechamiento medio la superficie edificable del uso y
tipologia caracteristico que el planeamiento establece por cada metro
cuadrado de suelo perteneciente a un area de reparto, a fin de garantizar a
todos los propietarios de terrenos idéntico aprovechamiento subjetivo.

4. El Plan General establece el aprovechamiento medio de las areas de reparto
en el suelo urbano no consolidado, de los sectores de suelo urbanizable
ordenado que constituyen asimismo dreas de reparto independiente, asi como
del area de reparto del suelo urbanizable sectorizado, calculado dividiendo el
aprovechamiento objetivo total expresado en metros cuadrados edificables
del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, entre la superficie total del
area, incluida la de los sistemas generales adscritos para su obtencién por el
planeamiento y excluida, en su caso, la ocupada por las dotaciones ya
existentes y afectadas a su destino.
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5. El mero establecimiento por el planeamiento del aprovechamiento urbanistico
no confiere a sus titulares otro derecho que el de exigir que las cargas y
beneficios resultantes se distribuyan equitativamente con arreglo a la
legislacién urbanistica y el Plan General.

6. Son condiciones necesarias para la patrimonializacion del aprovechamiento:
a) La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcelacion que se
requieran.

b) El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de
aprovechamiento a favor del Ayuntamiento que se establezca para cada
Unidad de Ejecucién.

c) El cumplimiento, en su caso, de las cargas y obligaciones asumidas por la
propiedad en Convenios Urbanisticos.

d) La ejecucion conforme al Plan de las obras de urbanizacién.

e) La sujecion de los predios al destino y determinaciones previstas en el
planeamiento.

Articulo 44. Situaciones de fuera de ordenacion

El Plan General regula el régimen aplicable a los edificios erigidos con
anterioridad a su entrada en vigor y que resulten disconformes con la
ordenaciéon o determinaciones en €l propuestas distinguiendo dos
situaciones: fuera de ordenacion y fuera de ordenanza.

Articulo 45. Edificios fuera de ordenacion

1. Se encuentran en situacién de fuera de ordenacién los siguientes edificios:

a) Los que ocupan suelo calificado como viario o espacios libres y zonas
verdes de sistema general o local.

b) Los que estén destinados a usos incompatibles con la calificaciéon de
equipamiento.

c) Los que estén destinados a usos incompatibles con la proteccion del medio
natural, el medio ambiente, o con las disposiciones vigentes en materia de
seguridad y salubridad, cuyas deficiencias no pueden resolverse con
medidas correctoras.

2. La situacién de fuera de ordenacién conlleva la denegacién de licencias no
pertenecientes a los siguientes tipos:

a) Las de conservacién y mantenimiento.

b) Las destinadas a subsanar la situacién de fuera de ordenacion.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Il - REGIMEN GENERAL DEL SUELO 36



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

c) Las parciales de consolidacién o reparaciéon cuando no se prevea la
expropiacion, demolicién o erradicaciéon del uso en el Programa de
Actuacién del Plan General.

3. Las construcciones o instalaciones que no puedan alcanzar unas condiciones
correctas de seguridad para si mismas y para el entorno, ofreciendo riesgos
no subsanables para las personas y bienes, podran ser declarados fuera de
ordenacién, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Articulo 46. Edificios y elementos fuera de ordenanza

1. Estan incluidos en la situaciéon de fuera de ordenanza aquellos edificios,
partes del mismo o instalaciones, que no incurran en alguno de los supuestos
definidos en el articulo anterior y en los que se dé alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Encontrarse fuera de linea.
b) Estar destinados a un uso expresamente prohibido.

c) Atentar contra los valores del patrimonio cultural, monumentos, bienes
declarados de interés cultural o conjuntos de proteccién especial por tener
exceso de volumen o altura, o por su configuracién en relacién al entorno
en que se ubiquen.

2. En los edificios fuera de ordenanza solo son admisibles los cambios de uso
que conlleven su adaptacién a las determinaciones del Plan.

3. En los edificios fuera de ordenanza son admisibles las obras de conservacién
y mantenimiento, asi como las obras de consolidacién que permitan el
mantenimiento temporal del uso. La ejecuciéon de obras de consolidacién o
reposicion requerird renuncia expresa al incremento del valor expropiatorio.
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CAPITULO 2. DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LOS USOS DEL SUELO

Articulo 47. Regulacién y clases de usos

1. El régimen de uso contemplado en este Titulo alcanza, segtin la clasificacion
del suelo, a la totalidad de los terrenos del término municipal.

2 El Plan General clasifica los distintos usos que puedan darse en el territorio
con arreglo a los siguientes criterios:

a) Naturaleza

b) Grado de pormenorizaciéon

c) Propiedad

d) Utilizacién

e) Permanencia

f) Destino urbanistico del suelo

g) Incidencia en el aprovechamiento
h) Interrelacién

i) Presencia en el edificio

j) Incidencia ambiental

Articulo 48. Clasificacién de los usos segiin su naturaleza

El Plan General considera los siguientes usos segtin su funcién intrinseca:

a) Usos vinculados al medio natural y al sector primario.
b) Residencial.

¢) Industrial

d) Terciario

e) Equipamiento y Servicios

f) Transporte y comunicaciones

g) Espacios libres publicos

Articulo 49. Clasificacién de los usos segiin su grado de pormenorizacién

1. Con arreglo a su grado de pormenorizacién el Plan General clasifica los usos
en:

a) Usos globales
b) Usos pormenorizados.

2. Es uso global el establecido por el Plan para definir el destino genérico de un
ambito territorial o zona de ordenanza, al tiempo que determina el patrén
global de distribucién de usos.

2. Son usos pormenorizados los que concretan los usos globales en una porcién
limitada de un dmbito territorial. En concreto se consideran los siguientes
usos pormenorizados asociados a cada uso global:
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USO GLOBAL USO PORMENORIZADO

Vivienda unifamiliar

Vivienda plurifamiliar
RESIDENCIAL

Vivienda en régimen protegido

Residencia comunitaria

Industria en general
INDUSTRIAL

Talleres domésticos

Hospedaje
Comercio

TERCIARIO —
Oficinas

Salas de Reunién

Docente
Deportivo
Sanitario

Social - asistencial

EQUIPAMIENTO Y

SERVICIOS PUBLICOS Cultural

Religioso
Publico - administrativo

Servicios urbanos

Servicios infraestructurales
Areas publicas
Parques y jardines

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Red viaria

TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

Garajes - aparcamientos

3. El Plan General califica el suelo asignando a los distintos &mbitos en que se
divide el territorio bien un uso global o bien un uso pormenorizado,
coincidentes con las clases y categorias definidas en el punto anterior.

Articulo 50. Clasificacién de los usos segiin su propiedad

1. Con arreglo al cardcter de su tenedor, y al régimen de propiedad del espacio
en que se desarrollan, los usos se clasifican en:

a) Publicos
b) Privados
2. Son usos publicos aquellos desarrollados por entidades ptblicas en bienes de

la Administraciéon Publica, de sus Organismos Auténomos, de Empresas
Publicas y de entidades asimilables.

2. Son usos privados los pertenecientes a personas fisicas y juridicas de carédcter
privado, llevados a cabo en propiedades privadas.
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Articulo 51. Clasificacién de los usos segtn su utilizacién

1. Con arreglo al régimen de utilizacién se clasifican en:

a) Colectivos
b) Comunales
c) Privados

2. Son usos colectivos los que son utilizados por el publico en general,
independientemente de su pertenencia al propietario publico o privado.

3. Son usos comunales los utilizados por un conjunto de personas bajo ciertas
reglas.

3. Son usos privados los utilizados por su propietario, no accesibles a otros
usuarios.

Articulo 52. Clasificacién de los usos segiin su permanencia

1. Con arreglo a la duracién de su utilizacion, los usos se clasifican en:

a) Permanentes
b) Temporales
c) Provisionales

2. Son usos permanentes los que tienen cardcter permanente o duracion
indeterminada.

3. Son usos temporales los que se prevé mantener por un tiempo limitado.

4. Son usos provisionales los que se implantan eventualmente, supliendo a usos
temporales o permanentes.

Articulo 53. Clasificacién de los usos segtn el destino urbanistico

1. Con arreglo al destino urbanistico del suelo en que se localizan, los usos se
clasifican en:

a) Usos propios del suelo no urbanizable
b) Usos propios del suelo urbano

2. Son usos propios del suelo no urbanizable:

a) Los ligados al mantenimiento y defensa del medio natural o cultural.
b) Los vinculados a actividades de produccion agricola, ganadera o forestal.

Los usos propios del medio natural se regulan en el Titulo VII de estas
Normas.

3. Son wusos propios del suelo urbano los vinculados a las actividades
residenciales, industriales, terciarias, dotacionales o de ocio caracteristicas de
los asentamientos urbanos.
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Articulo 54. Clasificacién de los usos por su incidencia en el aprovechamiento

1. Uso caracteristico: Es aquel que caracteriza la ordenacién de un dmbito, o la
utilizacién de una parcela, por ser el predominante y de implantaciéon
mayoritaria en el drea territorial que se considera.

2. Uso compatible: Es aquel que se puede implantar en coexistencia con el uso
caracteristico, sin perder ninguno de ellos su caracter. La compatibilidad de
un uso respecto al caracteristico no implica su libre implantaciéon dentro del
mismo ambito territorial, sino tinicamente la aceptacion de que su presencia
pueda ser simultanea sin perjuicio de que esa interrelacién obligue a sefialar
restricciones en la intensidad del uso compatible en funcién de determinados
parametros del uso caracteristico.

3. Uso prohibido: Es el no permitido en la normativa del P.G.O.U., asi como
aquellos que, sin estar considerados como incompatibles, superen
determinados umbrales en intensidad o forma de uso.

Articulo 55. Clasificacién de los usos segtin su interrelacion

1. Con arreglo a su régimen de interrelacion los usos se clasifican en:

a) Cualificados
b) Complementarios
c) Compatibles
d) Alternativos
e) Prohibidos

2. Es uso cualificado aquel a que se destina el suelo por este Plan o por los
instrumentos de ordenacién que lo desarrollen.

3. Es uso complementario el que debe acompafar a otro uso, porque asi lo
exijan las determinaciones del planeamiento, la normativa sectorial o la
funcionalidad del uso. El garaje - aparcamiento se considera dotacion
obligatoria de los restantes usos, salvo los supuestos de excepcion regulados
en estas Normas, siendo por tanto uso complementario de aquellos usos
cualificados que por su naturaleza lo precisen.

4. Es uso compatible aquel que bajo determinadas condiciones puede coexistir
con el uso cualificado del ambito determinado y que puntualmente o el
dominante en una parcela.

5. Es uso alternativo aquel explicitamente admitido por el planeamiento en un
ambito determinado y que puntualmente puede sustituir al uso cualificado.

6. Es uso prohibido aquel cuya implantacién no estd permitida por el
planeamiento o por las disposiciones en materia de actividades molestas,
nocivas, insalubres o peligrosas.
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7. Las condiciones de compatibilidad de usos se establecen:

a) Por las ordenanzas de zona o del planeamiento de desarrollo del Plan
General, que establecen el uso cualificado de la zona, usos compatibles y,
en su caso los alternativos.

b) Por lo dispuesto de forma genérica en el articulo 59.

Articulo 56. Clasificacién de los usos segtin su presencia en el edificio
En caso de existencia simultdnea de diversos usos en un edificio o parcela se
considera:
a) Uso principal: aquel cuya superficie util representa el mayor porcentaje

respecto a la superficie 1til del total de los usos del edificio.

b) Usos secundarios: aquellos que no retinen la condicién anterior.

Articulo 57. Clasificacién de los usos segtin su incidencia ambiental
1. Por su incidencia ambiental los usos o actividades se clasifican en:

a) Inocuas, cuando no producen directamente efectos dafinos para el medio
ambiente o la salud.

b) Potencialmente perjudiciales o contaminantes, cuando de ellos se puedan
derivar efectos que causen riesgos o molestias al medio ambiente o la
salud.

2. La autorizacién de implantacion de usos potencialmente contaminantes esta
sujeta al régimen establecido por la Ley 7/2007, de Gestién Integral de la
Calidad Ambiental.

3. S6lo podran instalarse en las diferentes clases y categorias de suelo las
actividades que, por su propia naturaleza o por la implantacién de las
medidas correctoras adecuadas, resulten inocuas segin lo dispuesto en la
normativa sectorial aplicable y en estas Normas.

Articulo 58. Situacion de los usos

1. En el interior e una parcela o edificio, un uso o actividad puede encontrarse
localizado en las siguientes situaciones:

a) Ocupando todas las plantas.
b) En plantas piso.

c) En planta baja, bien s6lo en dicha planta, bien incorporando plantas bajo
rasante.

d) Ocupando parcialmente el edificio, en planta baja, plantas bajo rasante y
plantas piso, sin que llegue a ocupar la totalidad del edificio.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Il - REGIMEN GENERAL DEL SUELO 42



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

2.

Respecto a su entorno, el local o edificio que albergue un uso dado, puede
encontrarse en las siguientes situaciones:

a) Aislado de otros edificios
b) En contacto con otros edificios.

Articulo 59. Usos en un mismo edificio

1.

Se considera edificio exclusivo aquel en que todos los locales se destinan al
desarrollo de actividades comprendidas dentro de un mismo uso, atun
cuando sean de distinta titularidad.

Los usos complementarios no desvirtian el cardcter de uso exclusivo.

Cuando la ordenanza de zona o del planeamiento de desarrollo del Plan
General permitan en edificio exclusivo varios usos distintos al cualificado de
la zona, se entenderd que es posible la mezcla de dichos usos en un mismo
edificio.

Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno de ellos
cumplird las condiciones establecidas para el uso en estas Normas y en la
normativa sectorial. No obstante, las condiciones de edificacién se aplicaran
en funcién del uso principal del edificio.

Con carécter general, y salvo que las ordenanzas de zona o del planeamiento
de desarrollo del Plan General indiquen lo contrario, cuando se admitan usos
compatibles distintos del residencial en situaciones de planta piso de edificios
de vivienda, los locales a ellos destinados deberdn reunir las condiciones
siguientes, que seran de aplicaciéon cuando se solicite licencia de nueva
instalacion o cambio de uso, categoria o tipo:

a) No se admitirdn usos comerciales o de salas de reunién sobre viviendas.

b) Los locales deberan contar con acceso desde el exterior independiente al
de las viviendas, o estar vinculados con un local de planta baja de uso no
residencial, salvo que se trate de oficinas, despachos profesionales o
equipamientos de atencién sanitaria y estética a las personas, que podran
situarse en locales de planta primera utilizando el mismo acceso y
elementos de comunicacion vertical de las viviendas del edificio en que se
ubiquen.

Articulo 60. Uso urbanistico del subsuelo

1.

Los propietarios de las correspondientes superficies de suelo tienen, en los
términos de la legislaciéon urbanistica aplicable, los aprovechamientos que
este PGOU, o los instrumentos de planeamiento que le sirvan de desarrollo,
atribuyen al subsuelo.
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2. El subsuelo que tenga atribuido aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion privada, estd sometido a las servidumbres administrativas
necesarias para la prestaciéon de servicios publicos o de interés publico,
siempre y cuando esta utilizacién sea compatible con el uso del inmueble
privado sirviente. En caso de que no sea compatible, debe procederse a la
expropiacion, de acuerdo con las determinaciones del planeamiento.

No obstante lo anterior, cuando éste u otros planes de ordenacién no precisen
el aprovechamiento urbanistico que corresponda al subsuelo, dicho
aprovechamiento se presume ptublico.

3. El uso urbanistico del subsuelo se ajustara a lo establecido en las Ordenanzas
de la Edificacion. En el suelo libre publico, ya sea viario o zona verde, se
admite la implantacion de instalaciones, equipamientos y servicios de todo
tipo, previa licencia municipal.
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CAPITULO 3. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 61. Delimitacion

1. Los sistemas generales constituyen los elementos fundamentales de la
estructura general y organica del territorio establecida por el Plan General.

2. Los sistemas generales definidos por el P.G.O.U. se adscriben a un uso en el
plano T-1 de Estructura Territorial y Organica del Territorio,
pormenorizdndose para el suelo urbano y urbanizable en los planos de
Calificacion del suelo y Regulaciéon de la Edificacién. La asignacion a una
clase y categoria de suelo de los sistemas generales se realiza en los planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion y en el plano de
Estructura Urbana del ntcleo de Los Villares

3. En las fichas de los sectores de suelo urbanizable se asignan los sistemas
generales cuando sea precisa su obtencion.

Articulo 62. Regulacién de los sistemas generales

1. La regulacion de los usos a que se vinculan los elementos del sistema general
de equipamiento y servicios publicos se contiene en la Ordenanza Municipal
de la Edificacion.

2. Las condiciones de edificacién de los suelos destinados a sistemas generales
de equipamiento y servicios publicos que no estan remitidos a un desarrollo
de planeamiento posterior se contienen en el Capitulo 7 del Titulo IV de estas
Normas.

3. La regulacién de los usos y edificaciones que pueden implantarse en los
elementos del sistema general de espacios libres se contiene en el Capitulo 8
del Titulo IV de estas Normas.

Articulo 63. Titularidad y régimen urbanistico

1. Los terrenos que el Plan General considera como sistemas generales son ya
suelos de dominio publico o se adscribirdn al mismo en ejecucién del Plan.

2. Los terrenos destinados a sistemas generales se encuentran en alguna de las
siguientes situaciones:

a) Obtenidos, como resultado de cesiones o derivadas de planeamiento ya
ejecutado.

b) Pendientes de obtencion, adscritos al suelo urbanizable.
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3. Los terrenos de sistemas generales obtenidos cuyo uso sea coincidente con el
asignado por el Plan, se mantendrdn en el dominio de la Administracién o
Entidad de Derecho Publico titular de los mismos, sin que deban transferirse
al Ayuntamiento.

4. Los suelos de sistemas generales pendientes de obtencién, de conformidad
con la legislacion urbanistica aplicable, deberdn transmitirse a la
Administracién o ente beneficiario mediante el mecanismo de obtencién
previsto en el Plan o en la legislacion urbanistica.

No obstante, cabra establecer con los actuales propietarios de dichos terrenos
otras férmulas de ocupacién temporal que permitan su utilizacién publica.

5. La adscripciéon de un suelo a sistema general conlleva la declaracion de
utilidad ptblica o interés social de los usos a que se destina.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Il - REGIMEN GENERAL DEL SUELO 46



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

CAPITULO 4. PROTECCIONES Y SERVIDUMBRES

Articulo 64. Servidumbres

1. Todos los terrenos colindantes con bienes demaniales estaran sujetos a las
limitaciones de uso que establezca la legislacion sectorial.

2. La regulacion relativa a servidumbres es una limitacién al uso de los predios
que, por derivar de legislaciéon de dmbito estatal o autonémico, prevalece
sobre las condiciones establecidas en la normativa de zona.

Articulo 65. Servidumbre de carreteras y caminos

1. Las zonas de dominio publico, de afeccién, servidumbres, separaciéon de
edificaciones e instalaciones serdn las establecidas para la red regional por la
Ley de Carreteras de la Comunidad Auténoma Andaluza.

2. Cualquier actuacion en la zona de servidumbre y afeccion requerira la previa
licencia del 6rgano administrativo del que dependa la carretera. Cuando ésta
discurra por zona urbana, la autorizacién de usos y obras corresponde al
Ayuntamiento, sin perjuicio de que fuera necesario informe del titular de la
carretera.

3. La zona de dominio ptublico de las carreteras quedara fuera del &mbito de los
futuros desarrollos wurbanisticos que se desarrollen en el municipio,
debiéndose grafiar esta zona en los planos correspondientes de los
instrumentos de planeamiento.

4. La distancia minima de los cerramientos de parcelas con frente a cualquier
camino de uso publico, o que dé servicio a mas de una propiedad, serd de
cinco (5) metros al borde de la explanacion.

Articulo 66. Servidumbre de la red de energia eléctrica

No podran realizarse construcciones, ni siquiera provisionales dentro de los
siguientes anchos de reserva:

- Lineade 132 kv. 20 metros
- Lineasde 66 kv. 15 metros
- Lineasde 25 kv. 7,5 metros

Articulo 67. Servidumbre de infraestructuras basicas
1. Las servidumbres de cada instalacion se ajustardn a los reglamentos y

disposiciones que promulguen los organismos e instituciones competentes.

2. A estos efectos, salvo que la normativa sectorial establezca otras condiciones,
se adoptardn como valores minimos los siguientes:
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a) En grandes canalizaciones de servicio, diez (10) metros a cada lado de la
franja que determine el trazado. En orden a la aplicaciéon de esta
servidumbre se consideran grandes canalizaciones de servicio las tuberias
de abastecimiento de agua municipal y a otros municipios que se
representan en el plano de Estructura General y Orgéanica del Territorio.

b) En otro tipo de conducciones e infraestructuras de servicio urbano, cinco
(5) metros a cada lado de la franja que determine el trazado.

Articulo 68. Proteccion medioambiental

1. Cuando se solicite licencia para cualquier actuacién en terrenos dentro de la
Red Natura 2000 o en zonas forestales serd obligatoria la obtencién de
Informe previo y vinculante de la Consejeria de Medio Ambiente.

2. No se concederd licencia urbanistica a ninguna actuacién o actividad
sometida al procedimiento de Prevencién Ambiental si no cuenta con la
correspondiente autorizacién en los términos que fija la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion integrada de la Calidad Ambiental, o si en dicho
procedimiento obtuviera una resolucién negativa o fuera declarada no viable.
Las actuaciones sometidas a la Prevenciéon Ambiental son las contempladas
en el anexo I de dicha Ley.

3. En aplicacion del articulo 26.2 de la Ley 5/1999, de Prevencién y lucha contra
los incendios forestales, los titulares de viviendas, urbanizaciones, campings e
instalaciones o explotaciones de cualquier indole ubicados en terrenos
forestales o en la zona de influencia forestal adoptaran las medidas
preventivas adecuadas (Planes de autoproteccion de acuerdo con el articulo
33 del Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Prevencion y Lucha contra los Incendios Forestales).
Asimismo, este Plan General de Ordenaciéon Urbanistica establece la Zona de
Influencia Forestal que se sefiala en la serie de planos T-3, a los efectos de la
citada Ley.

4. Las &reas de servidumbre actstica que se delimitan en los planos de
Zonificacion Acustica quedan sujetas a lo establecido en la Disposicion
Transitoria Primera del Real Decreto 1367/2007, que desarrolla el contenido
de la Ley 37/2003 del Ruido en lo referente a zonificacion acustica, asi como
en los aspectos que sean de aplicacion del Decreto 326/2003 por el que se
aprueba el reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Actstica de
Andalucia.
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TITULO IV. REGIMEN DEL SUELO URBANO
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CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 69.

Regulacién urbanistica del suelo urbano

1. Son las condiciones particulares que, junto a las generales que se establecen

en la Ordenanza Municipal de la Edificacién, regulan las condiciones a que
deben sujetarse los edificios en funcién de su localizacion.

El Plan General regula el suelo urbano:

a) Estableciendo el uso pormenorizado de las parcelas.

b) Fijando la tipologia de los edificios y la intensidad de utilizaciéon del
soporte parcelario.

¢) Delimitando Unidades de Ejecucion en la totalidad del suelo urbano no
consolidado mediante las que se pondran en préactica las previsiones del
planeamiento, permitiendo la equidistribucién de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacion urbanistica.

d) Definiendo Areas de Reparto en suelo urbano no consolidado que estdn
integradas por una o varias Unidades de Ejecucion, en las que se fija el
aprovechamiento medio.

El Plan General establece el uso pormenorizado de las parcelas utilizando uno
de los siguientes mecanismos:

a) Directamente, mediante la calificaciéon del suelo.

b) Indirectamente, mediante las normas y ordenanzas que rigen la
pormenorizacion de usos en el espacio.

Las condiciones de uso que se sefialan en el presente Titulo son de aplicacién
a todas las actuaciones sujetas a licencia municipal.

El Plan General establece la tipologia edificatoria, el uso y la intensidad de
utilizacién de los terrenos mediante dos procedimientos:

a) En suelo urbano consolidado adscribiendo el suelo a una ordenanza de
zona o, de forma directa, mediante la calificacién del suelo y, en su caso,
mediante la delimitacion de Estudios de Detalle en los planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion.

b) En suelo urbano no consolidado ordenando de forma directa cada uno de
los &mbitos de planeamiento y gestion.

Las condiciones de edificacion y estéticas que se sefialan son de aplicacién a
las obras de nueva edificacién, asi como a las obras de acondicionamiento y
reestructuracién en edificios existentes. También seran de aplicacién a las
obras de todo tipo que afecten a la fachada del edificio.
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5. El suelo urbano consolidado se divide en nueve (9) areas con ordenanza de
Zzonas:

- Ordenanza n° 1: Casco Antiguo

- Ordenanza n° 2: Manzana Cerrada

- Ordenanza n° 3: Unifamiliar Aislada

- Ordenanza n° 4: Unifamiliar Adosada

- Ordenanza n° 5: Industrial

- Ordenanza n° 6: Terciario

- Ordenanza n° 7: Equipamiento y servicios
- Ordenanza n° 8: Parques y jardines

6. La unidad empleada para asignacion de ordenanzas es la parcela, por lo que
las zonas de ordenanza se construyen como suma de parcelas. Las zonas de
ordenanza se construyen pues de forma discontinua, aunque la adicién de
parcelas contiguas llegue a formalizar un &mbito continuo.

7. La regulacion zonal de la edificaciéon y usos del suelo se completa con la
regulacién de proteccion del patrimonio histérico que se establece en el Titulo
V de las presentes Normas Urbanisticas.

8. El Ayuntamiento podrd instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las
fincas en que sea necesario, soportes, sefiales o cualquier otro elemento que
esté al servicio de la ciudad. En tal caso los propietarios estaran obligados a
consentirlo. Los Servicios Técnicos Municipales procuraran evitar molestias,
debiendo, asimismo, avisar a los afectados con la mayor antelacién posible en
cada caso.

Articulo 70. Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado

El P.G.O.U establece la obligacién de redactar ocho (8) Estudios de Detalle en
determinados ambitos del suelo urbano consolidado que se delimitan en los
planos de Calificacion del Suelo y Regulacién de la Edificacién, con el objeto
de ordenar los voltimenes y fijar las alineaciones y rasantes de los viarios
definidos en los planos. A continuacién se recogen las fichas para cada uno
de los Estudios de Detalle:

UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED-1
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes.
DETERMINACIONES: | Debera redactarse un Proyecto de Urbanizacion
SUPERFICIE TOTAL (mz) : 33.580,00
. SUELO NETO EDIFICABLE (Unifamiliar Aislada, grado 4°) (mz) : 29.761,00
CARACTERISTICAS: 2
EDIFICABILIDAD TOTAL (m°) : 16.250,30
CESION VIARIO (m?) : 3.819,00
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UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED-2
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes.
DETERMINACIONES: | Debera redactarse un Proyecto de Urbanizacion
SUPERFICIE TOTAL (m?) : 5.339,00
CARACTERISTICAS: SUELO NETO EDIFICABLE (Unifamiliar Aislada, grado 2°) (m2) : 4.512,00
" | EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) : 2.707,20
CESION VIARIO (m?) : 827,00
UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED-3
OBJETIVOS ¥ Definir alineaciones y rasantes
DETERMINACIONES: y '
SUPERFICIE TOTAL (m?) : 499,50
CARACTERISTICAS: SUELO NETO EDIFICABLE (Manzana Cerrada) (m2) : 499,50
" | EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) : 1.348,65
CESION VIARIO (m?) :
UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED -4
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes.
DETERMINACIONES: | Debera redactarse un Proyecto de Urbanizacion.
SUPERFICIE TOTAL (m?) : 4.705,00
CARACTERISTICAS: SUELO NETO EDIFICABLE (Unifamiliar Aislada, grado 4°) (m2) : 3.797,10
" | EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) : 2.088,41
CESION VIARIO (m?) : 907,90
UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED-5
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes.
DETERMINACIONES: | Debera redactarse un Proyecto de Urbanizacion.
SUPERFICIE TOTAL (m?) : 4.370,00
CARACTERISTICAS: SUELO NETO EDIFICABLE (Manzana Cerrada) (m2) : 2.637,00
" | EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) : 6.328,80
CESION VIARIO (m?) : 1.733,00
UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED-6
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes.
DETERMINACIONES: | Deberéa ejecutarse la acera colindante con la edificacion.
SUPERFICIE TOTAL (m?) : 865,00
anzana Cerrada) (m°): ,
) SUELO NETO EDIFICABLE (M C d 2 513,00
CARACTERISTICAS: | Ep)|FICABILIDAD TOTAL (m?) : 1.231,20
CESION VIARIO y ZONAS VERDES del Proyecto de 35200
Encauzamiento (m?) : :
UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION:  ED-7
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes. Debera redactarse un Proyecto de Urbanizacion

DETERMINACIONES:

gue incluya la ejecucion de una alcantarilla por la trasera de las parcelas.

SUPERFICIE TOTAL (m?) : 12.320,00
. SUELO NETO EDIFICABLE (Unifamiliar Aislada, grado 3°) (mz) : 11.004,00
CARACTERISTICAS: N
EDIFICABILIDAD TOTAL (m°) : 4.401,60
CESION VIARIO (m?) : 1.316,00
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Articulo 71.

Articulo 72.

UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ED-8
OBJETIVOS Y Definir alineaciones y rasantes.
DETERMINACIONES: | Debera redactarse un Proyecto de Urbanizacion.
SUPERFICIE TOTAL (m?) : 8.607,00
. SUELO NETO EDIFICABLE (Manzana Cerrada) (m2) : 8.103,00
CARACTERISTICAS: N
EDIFICABILIDAD TOTAL (m®) : 17.016,30
CESION VIARIO (m?) : 504,00

Solar y plazos de ejecucion para su edificacion

1. Tienen la consideracién de solar aquellas parcelas de suelo urbano aptas para

la edificaciéon que retinan los siguientes requisitos:

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia
suficiente para la edificacion e instalacién prevista.

¢) Evacuaciéon de aguas residuales a la red publica.

c) Que tengan sefhaladas alineaciones y rasantes.

En los supuestos en los que el presente P.G.O.U requiera, para su ejecucion, la
aprobacién de un instrumento de planeamiento intermedio que afecte a la
parcela, se estard en todo caso con caracter general, a los requisitos de
urbanizacién sefialados en el apartado 1, asi como a los que adicionalmente se
establezcan en dicho instrumento de desarrollo.

De acuerdo con lo que establecido en el articulo 18 de la LOUA se establece
un plazo méximo de tres (3) afios a partir de la entrada en vigor del P.G.O.U
para solicitar licencia municipal de edificaciéon en los solares existentes en
suelo urbano no incluidos en Unidades de Ejecucién que estan calificados con
la Ordenanza 1 — Casco Antiguo.

Alineaciones y rasantes

1. En lo que no resulten expresamente modificadas por la serie de planos de

Calificaciéon del Suelo y Regulaciéon de la Edificaciéon y, entretanto no se
varien o precisen a través de Planes Especiales o Estudios de Detalle,
contindan vigentes las alineaciones y rasantes actualmente existentes. No
obstante lo anterior, y en lo que se refiere a reajustes para regularizar la
alineacién dominante en la calle, que por su escasa entidad no hayan sido
recogidos en dichos planos, se estard a lo dispuesto por los Servicios Técnicos
Municipales

Ademas de las nuevas alineaciones definidas en los planos de Calificacién del
Suelo y Regulacién de la Edificacion, teniendo en cuenta el grado de detalle
que proporciona la escala de la cartografia disponible, el Ayuntamiento de
Los Villares podréd definir nuevas alineaciones en la concesién de la licencia
con el objeto de eliminar tacones existentes, mediante acuerdo del 6rgano
municipal que corresponda.
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2. Las nuevas alineaciones que se establecen en los planos de Calificacion del
Suelo y Regulaciéon de la Edificacion se definen geométricamente de tres

formas:
o a) Por separaciéon entre alineaciones mediante
il
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Articulo 73. Alteracién de las condiciones particulares

1. Mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, se podra alterar la posicion,
ocupacién, volumen y forma de la edificacion, siempre que no se aumente la
altura maxima de cornisa de la edificacién, la densidad y la edificabilidad, ni
tampoco se infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes,
debiendo ajustarse a lo establecido en la legislacion urbanistica vigente.

2. En las obras de reestructuracion total, mediante la aprobacién de un Estudio
de Detalle, se podrdn alterar las condiciones de la edificacién original,
alterando la posicion de sus fachadas interiores y cubierta, dentro del area de
movimiento resultante de la aplicacién de las condiciones de la zona en que
se encuentre y sin superar la altura de la cubierta del edificio primitivo. En
ningtn caso, el volumen comprendido entre las nuevas fachadas superara el
de la situacion original.
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CAPITULO 2. ORDENANZA N°1 - CASCO ANTIGUO

Articulo 74. Ambito, aplicacién y tipologia

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacién
del Suelo y Regulacién de la Edificacién, relleno de color y con el cédigo “1".

2. Responde a la tipologia de edificaciéon entre medianeras sobre alineacién de
calle configurando manzanas cerradas con patios interiores.

SECCION 12:  CONDICIONES DE USO
Articulo 75. Uso cualificado

El uso cualificado es el residencial.

Articulo 76. Usos compatibles

Ademdas de las condiciones de compatibilidad de actividades que se
establecen en el articulo 68 de la Ordenanza Municipal de la Edificacién, son
usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos,
en situaciones especificas.

a) Industrial: Se admite el uso industrial en su clase de talleres domésticos y
situacion A.

b) Terciario:
- Hospedaje en edificio exclusivo.
- Comercio en categoria de local comercial y situaciones A y B.
- Oficinas en situaciones A y B.
- Salas de Reunion en situacion A.

¢) Equipamiento y servicios: Compatible en todas sus clases en situacién de
planta baja, primera o en edificio exclusivo.

d) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en situaciéon de planta baja,
entreplanta, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

Articulo 77. Exencién de la dotacidon de aparcamiento

En todos los edificios con acceso exclusivo por calles peatonales o de escasa
anchura el Ayuntamiento podrd eximir, previo informe técnico, de la
dotacién de aparcamiento exigida en la Ordenanza Municipal de la
Edificacién.
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SECCION 22:  CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 78. Condiciones de la parcela

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:

- Longitud minima de lindero frontal: seis (6) metros.
- Superficie minima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados.

- La forma de la parcela permitird inscribir en la misma un circulo de
didmetro igual o superior a la dimensién minima establecida para el
lindero frontal.

Articulo 79. Posicién de la edificacién en la parcela

1. La linea de edificacion coincidird con la alineacién oficial exterior sefialada en
la serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulacién de la Edificacién,
salvo en aquellos casos donde se grafian espacios libres privados de
edificacién, identificados con relleno de color y el cédigo “L”, que no podran
ser ocupados por ningtn tipo de edificacién, si bien se admiten las piscinas, y
ello con independencia de lo recogido en el articulo 72 para el reajuste de
alineaciones o eliminacion de tacones. No se permiten patios abiertos a calle.

2. No se admiten retranqueos tanto respecto a la alineacién exterior como a los
linderos laterales de la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a
lindero o servidumbre previa de luces o de paso a la parcela colindante, o
espacios libres privados.

Articulo 80. Ocupacién de la parcela

1 La ocupacion de las plantas sobre rasante, con la salvedad sefialada en el
articulo 79.1, es la siguiente:

- En planta baja se permite ocupar la totalidad de la parcela

- En plantas piso se establece un fondo edificable méximo de veinte (20)
metros. La alineacion interior definida por el fondo edificable no podra ser
superada por ningun cuerpo saliente.

2 Las plantas enteramente subterrdneas podrdn ocupar la totalidad de la
parcela. Los semisétanos cuya cara superior del forjado de techo
resultante se sittie a una altura sobre la rasante de la calle mayor de ciento
treinta y cinco (135) centimetros, se consideraran plantas sobre rasante.

Articulo 81. Altura de la edificacion

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece en tres
(3), incluyendo la planta baja, pero no la planta bajo cubierta que se regula en
el articulo 82.
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La altura minima de la edificacién serd de dos (2) plantas al menos en la
primera crujia paralela a la fachada exterior, pudiendo en las crujias interiores
construirse el nimero de plantas que se considere oportuno, pero siempre
igual o menor a las tres (3)plantas de altura maxima.

2. La altura maxima de cornisa en unidades métricas es de once (11) metros.

En cualquier caso la altura de cornisa asi como la de pisos se adoptardn en
base a armonizar lineas de cornisa y demds elementos compositivos con los
edificios colindantes de acuerdo con lo que establezcan los Servicios Técnicos
Municipales.

Articulo 82. Construcciones por encima de la altura maxima de cornisa

1. Por encima de la altura maxima de cornisa, se permite una planta bajo
cubierta, con una superficie construida que no serd mayor del sesenta y cinco
por ciento (65%) de la ocupada en la tltima planta.

2. Con objeto de posibilitar la construccién de la planta bajo cubierta, se admiten
las siguientes construcciones que modifican lo regulado en el articulo 39 de la
Ordenanza Municipal de la Edificacion, que no podran exceder la altura en
mas de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de cornisa:

i

a) Las vertientes de la cubierta tendran
una pendiente minima de veinte
grados sexagesimales (20°) y maxima
de treinta y cinco  grados
sexagesimales (35°).

£ 3,5 metros

b) Los remates de las cajas de
escaleras, casetas de ascensores,
depositos y otras instalaciones deberdn
quedar remetidas del plano de fachada
exterior una distancia igual o superior
a tres (3) metros. Estardn inscritas
dentro del plano trazado a treinta y
cinco grados sexagesimales (35°) desde
el borde del alero.

Articulo 83. Regulacién de entrantes y cuerpos salientes en fachada

1. No se admiten patios de luces abiertos a fachada, terrazas entrantes ni
soportales en las nuevas actuaciones edificatorias.

2. Los tnicos cuerpos salientes que se permiten son los balcones, balconadas en
planta 1%, cierres y miradores con las dimensiones que se establecen en la
Ordenanza Municipal de la Edificacién. Los cierres se admitirdn en planta
baja siempre que las calles sean peatonales.
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SECCION 32 CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 84. Composicion de las fachadas

1.

Las fachadas han de estar compuestas segin ejes de modulacién distantes
entre si un moédulo comprendido entre doscientos cincuenta (250) y
trescientos cincuenta (350) centimetros, debiendo quedar separados un
minimo de ciento veinticinco (125) centimetros de los inmuebles colindantes.
Estos ejes, segiin sean de planta baja o de planta piso, deberdn cumplir las
condiciones siguientes:

a) en planta baja los huecos tendrdn una anchura no mayor de ocho décimos
(8/10) de la distancia entre ejes de modulacién; la altura de los huecos
serd igual o mayor a una con veinticinco (1,25) veces la anchura de los
mismos. Podrdn extenderse en su anchura hasta recoger dos ejes de
modulacién en caso de locales comerciales y accesos de cocheras, en cuyo
caso podran superar la anchura indicada.

b) en planta piso, los huecos tendrdn una anchura comprendida entre cuatro
décimos (4/10) y seis décimos (6/10) de la distancia entre ejes de
modulacién, sin superar los ciento sesenta (160) centimetros, salvo en
miradores que pueden llegar a doscientos veinte (220) centimetros, pero
manteniendo el hueco interior del plano de fachada con ancho no mayor
de ciento noventa (190) centimetros. La altura de los huecos serd mayor o
igual a una vez y media (1,5) la anchura de los mismos.

Cuando la edificacién de nueva planta se encuentre contigua o flanqueada
por edificios catalogados, la composicion de la nueva fachada se adecuara a
las preexistentes, armonizando las lineas de referencia de la composicién
(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva
edificacién y la catalogada.

Articulo 85. Acabado de fachadas

1.

3.

Las bajantes de los canalones quedaran embebidas en el plano de fachada, sin
ser vistas a partir de cincuenta (50) centimetros por debajo de la altura de la
cornisa.

Los z6calos, impostas y otros elementos cuya inclusién juzgue necesarios el
proyectista en la fachada deberan ser de ladrillo visto de tejar o aplantillado,
de piedra natural (caliza o arenisca) con acabado rugoso, o de enfoscado
coloreado preferentemente en blanco o en tonos grises o marrones. Los
zocalos tendrdn una altura no menor de ochenta (80) centimetros ni mayor de
ciento veinte (120) centimetros.

El material a emplear para la formacion de la bandeja saliente de los balcones
y balconadas puede ser: piedra artificial, hormigén sobre encofrado continuo
pintado de igual manera que la fachada, o cerdmica sobre entramado
metalico. El canto de la bandeja saliente no debe ser superior a la mitad del
vuelo.
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2 25cm.

4. Los balcones, balconadas en 1° planta, cierres y miradores no
deben estar cerrados con antepechos de fébrica ni con celosias de
madera u otros materiales similares. Las protecciones de los
mismos seguirdn modelos tradicionales, entendiendo por tales los
elementos de cerrajeria formados por barras verticales de altura no
inferior a un (1) metro, separadas con una distancia entre ejes no
menor de diez (10) centimetros, ni mayor de catorce (14)
centimetros, y rematadas superiormente por una pletina que puede
estar a su vez rematada con un pasamanos; e inferiormente por un
perfil a modo de cadena de atado que se debe anclar puntualmente
a la losa o bandeja volada. La protecciéon puede estar enriquecida
con afadidos metdlicos formando una celosia, siempre que su
altura no sea superior a veinticinco (25) centimetros.

La pintura de la cerrajeria exterior se limitard a tonos oscuros
préximos al color del hierro forjado, admitiéndose también el gris
plombagina y el negro.

5. Las portadas de acceso principal a los edificios podran disponerse
con grecas que enmarquen el vano, sobresaliendo no mas de diez
(10) centimetros del plano de fachada y con un ancho no mayor de
treinta (30) centimetros. En cuanto a los materiales se estara a lo
establecido en el niimero 2 anterior.

6. Los vanos de los huecos con balcén podran estar enmarcados con
recercos que no podrdn sobresalir mas de seis (6) centimetros del
plano de fachada y su ancho no serd mayor de veinte (20)

centimetros. En cuanto a los materiales se estard a lo establecido en

a<20cms.

el nimero 2 anterior.

Las fachadas, aparte de lo sefialado para zécalos, portadas y recercos de
vanos, serdn enfoscadas y pintadas preferentemente en blanco. Su textura
deberd ser lisa, quedando excluidos también todos aquellos acabados cuyo
ligante sea de resinas sintéticas.

Asimismo, las fachadas secundarias abiertas a espacios ptblicos o que
puedan ser visibles desde éstos, asi como las medianerias descubiertas, cajas
de escalera y ascensor, chimeneas, etc. deberdn ser tratadas con los mismos
criterios, en cuanto a materiales y colores, que las fachadas principales.

En las obras de nueva edificacién se procurard que los tendidos eléctricos o
telefénicos en fachada queden ocultos, bien mediante su canalizacién
subterrdnea por debajo de la acera, o bien mediante molduras en fachada.
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Articulo 88. Toldos

Articulo 86. Aleros

1. El saliente méximo de los aleros sobre la alineacion oficial
serd de cuarenta (40) centimetros.

2. El material a emplear para la construcciéon de los mismos
puede ser: piedra, piedra artificial, madera, ladrillo macizo u
hormigén sobre encofrado continuo pintado de igual manera
que la fachada.

3. El alero no puede, en ningin caso, producirse como
prolongacion del forjado.

4. Si se emplean molduras, estas deben quedar comprendidas
en el plano que va desde el borde exterior del alero al
paramento de fachada, con una inclinacién bajo la horizontal
de treinta grados sexagesimales (30°).

5. Si el alero se compone con canecillos de madera, se
aplicara el mismo criterio del punto anterior para definir su
altura, entendiendo que dichos canecillos siempre deben ser
prismaticos.

El ancho del canecillo no debe ser inferior a su altura y la
cadencia en su empleo no debera hacer que la distancia entre
uno y otro sea inferior al doble de éste.

Articulo 87. Marquesinas

Se admiten las marquesinas reguladas en el articulo 93 de la
Ordenanza Municipal de la Edificacién, si bien el saliente
méximo serd de cuarenta (40) centimetros y su espesor sera igual
o inferior a quince (15) centimetros.

1. Se admiten los toldos regulados en el articulo 95 de la Ordenanza Municipal
de la Edificacién, con las siguientes condiciones adicionales:

a) Los toldos méviles sdlo se admiten en los huecos de planta baja.
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b) Podrdn instalarse toldos moviles para cubrir temporalmente calles
peatonales siempre que se sitien como minimo, a siete (7) metros de la
rasante de la calle.

c) Deben ser de un color liso, en tonos claros del blanco al beige o tostados
del beige al sepia. Se prohiben los tonos crudos y brillantes, entendiendo
por tales: azules, amarillos, rojos, violetas y anaranjados.

2. Los toldos fijos, cumpliran las condiciones establecidas en el articulo anterior
Marquesinas.

Articulo 89. Muestras y Banderines

Solo se admiten en los huecos de planta baja las muestras reguladas en el
articulo 96 de la Ordenanza Municipal de la Edificacién, con las siguientes
condiciones adicionales:

a) Estaran formadas por letras sueltas.

b) Todos los rétulos de un mismo edificio deberan estar compuestos con
letras sueltas y no podrdn alcanzar una altura superior a cincuenta (50)
centimetros, debiendo situarse a la misma altura en todos los huecos de
un mismo edificio.

Articulo 90. Puertas de garajes

1. Las puertas de los garajes deberan cerrar el
hueco en su totalidad, no permitiéndose
puertas a media altura o caladas. No obstante,
se permite su calado en la parte superior y en
una altura de, como maximo, el diez por ciento
(10%) de su altura total.

Tendran una altura méxima de tres (3) metros
y su anchura deberd justificarse en funciéon de
la anchura de la calle desde la que se accede,
con el objeto de evitar las maniobras de los
vehiculos en la calle.

2. Seran de madera, formadas por un bastidor metalico acabado exteriormente
con piezas de madera machihembradas de espesor no menor de veinticinco
(25) milimetros, o metdlicas imitando los acabados de las puertas
tradicionales de madera. Se prohiben los acabados en chapa ondulada o
similar.

3. La madera deberd pintarse en tonos marrones. Los elementos metalicos
deberan pintarse asimismo en negro o tonos marrones.
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Articulo 91. Carpinterias en fachadas

1.

Las carpinterias pueden ser de madera, de perfiles metalicos, de P.V.C. u
otros materiales similares, debiendo cumplir en todo caso, las caracteristicas
siguientes:

a) Los elementos metalicos no se admiten en su color natural, y deben, por
tanto, ser pintados en negro o marrén oscuro.

b) Se prohiben los anodizados o tratamientos analogos.
¢) Lamadera debera envejecerse o pintarse en marrén oscuro o negro.

Las persianas se atendran en cuanto a material y acabado a lo sefialado en el
punto anterior.

Articulo 92. Cubiertas

1.

3.

4.

La cubierta debera ser inclinada, con posibilidad de realizar azotea a partir de
la segunda crujia de la edificacién, con superficie no superior al veinte por
ciento (20%) de la superficie total de la cubierta y sin superar los treinta (30)
metros cuadrados por vivienda.

Las cubiertas serdn de teja curva ceramica en su color natural u otro material
de aspecto exterior similar, pero nunca vidriado, debiendo ser del mismo
material los elementos complementarios como tejas cumbreras, remates
laterales, etc.

En caso de viviendas que no den a patios interiores, se reservard en cubierta
un espacio para el tendido de ropa.
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CAPITULO 3.

Articulo 93.

SECCION 12

Articulo 94.

Articulo 95.

SECCION 22

Articulo 96.

ORDENANZA N° 2 - MANZANA CERRADA

Ambito y tipologia

1. Su &mbito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion

del Suelo y Regulacién de la Edificacién con relleno de color y el codigo “2".

2. Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras configurando frentes

de fachada continuos sobre la alineacion exterior.

CONDICIONES DE USO

Uso cualificado

El uso cualificado es el residencial.

Usos compatibles

Ademdas de las condiciones de compatibilidad de actividades que se
establecen en el articulo 68 de la Ordenanza Municipal de la Edificacién, son
usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos,
en situaciones especificas.

a) Industrial: Se admite el uso industrial en sus dos clases y situaciones A y
B.

b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio en categoria de local comercial y situaciones A y B.
- Oficinas en situaciones A y B.

- Salas de Reunion en situaciones A y B.

¢) Equipamiento y servicios: Compatible en todas sus clases en situacién de
planta baja, primera, o en edificio exclusivo.

d) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en inmuebles en situaciones de
planta baja, entreplanta, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Condiciones de la parcela

No cabré efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: seis (6) metros
b) Superficie minima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados

c) La forma de la parcela permitird inscribirse en la misma un circulo de
didmetro igual o superior a la dimensiéon minima establecida para el
lindero frontal en cada grado.
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d) Se eximen de estas condiciones las parcelaciones con destino a viviendas
de promocién publica para las que se estard a lo contemplado en su
normativa especifica.

Articulo 97. Posicién de la edificacién en la parcela

1. La linea de edificacién coincidird con la alineacién exterior sefialada en la
serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion, salvo
en aquellos casos donde se grafian espacios libres privados de edificacion,
identificados con relleno de color y el cédigo “L”, que no podran ser
ocupados por ningun tipo de edificacién, si bien se admiten las piscinas, y
ello con independencia de lo recogido en el articulo 72 para el reajuste de
alineaciones o eliminacién de tacones. No se permiten patios abiertos a calle,
con la salvedad que se estable en el siguiente punto.

2. No se admiten retranqueos tanto respecto a la alineacién exterior como a los
linderos laterales de la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a
lindero o servidumbre previa de luces o de paso a la parcela colindante, o
espacios libres privados.

No obstante, en actuaciones conjuntas en todo el frente de una manzana, la
edificaciéon podra separarse de la alineacién exterior para lo que sera
necesario redactar un Estudio de Detalle. Asimismo, en parcelas en esquina
se admite el retranqueo de la edificacién con el objeto de conformar chaflanes.

Articulo 98. Ocupacién de la parcela

1. La ocupacién de las plantas sobre rasante, con la salvedad sefialada en el
articulo 97.1, es la siguiente:

- En planta baja se permite ocupar la totalidad de la parcela

- En plantas piso se establece un fondo edificable méximo de veinte (20)
metros. La alineacion interior definida por el fondo edificable no podra ser
superada por ningtn cuerpo saliente.

2. Las plantas enteramente subterrdneas podran ocupar la totalidad de la
parcela.

Articulo 99. Altura de la edificacion

1. La altura méxima de la edificacion en niimero de plantas se establece en tres
(3), incluyendo la planta baja, pero no la planta atico que se regula en el
numero 3 de este articulo.

2. La altura maxima de cornisa en unidades métricas es de once (11) metros.

3. Por encima de la altura maxima de la edificacién se permite una planta &tico,
segun la definicién recogida en la Ordenanza Municipal de la Edificacién, con
superficie construida no mayor del sesenta y cinco por ciento (65%) de la
ocupada en la dltima planta, y con las siguientes condiciones:
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- El plano de fachada de esta planta 4tico debera quedar remetido de la
general del edificio una distancia igual o superior a tres (3) metros.

- Sobre la altura de cornisa la altura total no podra exceder de tres con
cincuenta (3,50) metros.

No obstante, si la edificacion esta flanqueada por algtn edificio con altura
superior en nimero de plantas, se podrd tramitar un Estudio de Detalle para
situar libremente la superficie construida en planta 4tico, sin que de ello
resulte una mayor edificabilidad.

Articulo 100. Exencién de la dotaciéon de aparcamiento

En todos los edificios con acceso exclusivo por calles peatonales, o de escasa
anchura, el Ayuntamiento podrd eximir, previo informe técnico, de la
dotacién de aparcamiento exigida en la Ordenanza Municipal de la
Edificacion.

Articulo 101. Regulacién de los cuerpos salientes en fachada

Los tinicos cuerpos salientes que se permiten en fachada son los balcones,
balconadas y miradores, con las dimensiones que se establecen en la
Ordenanza Municipal de la Edificaciéon. Los miradores s6lo se permiten en
calles de ancho superior a seis (6) metros.

Ademas, en las calles de ancho superior a seis (6) metros se admiten los
cuerpos volados cerrados con un vuelo méaximo de cincuenta (50)
centimetros. La suma de los frentes de todos los vuelos cerrados no podran
superar el treinta por ciento (30%) de la longitud de la fachada en cada planta.

SECCION 32 CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 102. Composicidon y acabado de las fachadas

1. La composicion de las fachadas es libre, tomando como criterio la neutralidad
y simplicidad de la arquitectura tradicional y la integracién en su entorno
proximo. Se tendera a la esbeltez de los huecos, predominando el macizo
sobre el vano.

2. Las plantas bajas se considerardn parte inseparable del resto de la fachada y
su cerramiento deberd estar definido en el correspondiente proyecto de
edificacion. Cuando sean comerciales el cerramiento de la planta baja debera
mantener una proporcion de macizos igual o superior a dos tercios (2/3) de la
de huecos.

3. Las fachadas secundarias abiertas a espacios publicos o que puedan ser visibles
desde éstos, asi como las medianerias descubiertas, cajas de escalera y
ascensor, chimeneas, etc. deberdn ser tratadas con los mismos criterios, en
cuanto a materiales y colores, que las fachadas principales.
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4. Los zb6calos, impostas y otros elementos cuya inclusién juzgue necesarios el
proyectista deberdn ser del mismo material que el resto de la fachada, de
piedra u hormigén sobre encofrado continuo pintado. Se prohiben los
azulejos, marmoles y granitos pulidos.
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5. El material a emplear para la formaciéon de la bandeja
saliente de los balcones y balconadas puede ser: piedra
artificial, hormigon sobre encofrado continuo pintado de igual
manera que la fachada, o cerdmica sobre entramado metélico.
El canto de la bandeja saliente no debe ser superior a la mitad
del vuelo.

Los salientes y balconadas no deben estar cerrados con
antepechos de fabrica ni con celosias de madera u otros
materiales formando miradores. Las protecciones de los
mismos seguirdn modelos tradicionales, entendiendo por tales
los elementos de cerrajeria formados por barras verticales de
altura no inferior a un (1) metro, separadas con una distancia
entre ejes no menor de diez (10) centimetros, ni mayor de
catorce (14) centimetros, y rematadas superiormente por una
pletina que puede estar a su vez rematada con un pasamanos;
e inferiormente por un perfil a modo de cadena de atado que
se debe anclar puntualmente a la losa o bandeja volada. La
protecciéon puede estar enriquecida con afiadidos metélicos
formando una celosia, siempre que su altura no sea superior a
veinticinco (25) centimetros.

La pintura de la cerrajeria exterior se
limitara a tonos oscuros préximos al color del hierro forjado,
admitiéndose también el gris plombagina y el negro.

6. Las fachadas, aparte de lo sefialado en los

puntos anteriores, serdn enfoscadas y pintadas en blanco, u ocre en tonos
claros. Su textura debera ser lisa, quedando excluidos también todos aquellos
acabados cuyo ligante sea de resinas sintéticas.

7. En las obras de nueva edificacién se procurard que los tendidos eléctricos o
telefénicos en fachada queden ocultos, bien mediante su canalizacion
subterrdnea por debajo de la acera, o bien mediante molduras en fachada.
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CAPITULO 4.

Articulo 103.

SECCION 12

Articulo 104.

Articulo 105.

SECCION 22

ORDENANZA N° 3 — UNIFAMILIAR AISLADA

Ambito y tipologia

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacién
del Suelo y Regulacién de la Edificacion con relleno de color y el cédigo "3".
También es de aplicacién a la zona calificada como unifamiliar aislada en el
nucleo de la Pandera.

2. Su tipologia responde a la edificaciéon unifamiliar aislada o pareada. En el
ntcleo de la Pandera la tinica tipologia admisible es la de unifamiliar aislada.

CONDICIONES DE USO

Uso cualificado

El uso cualificado es el de la vivienda unifamiliar.

Usos compatibles

Ademéas de las condiciones de compatibilidad de actividades que se
establecen en el articulo 68 de la Ordenanza Municipal de la Edificacién, son
usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos,
en situaciones especificas.

a) Industrial en su clase de talleres domésticos y situacion A.
b) Terciario:
- Hospedaje
- Comercial en categoria de local comercial y situacion A.
- Oficinas.

¢) Equipamientos y Servicios Publicos: todos sus usos pormenorizados
excepto servicios urbanos e infraestructurales.

En la zona del nicleo de la Pandera solo se consideran usos compatibles los
usos pormenorizados docente, deportivo, sanitario y social - asistencial del
uso global de equipamiento y servicios publicos.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 106. Clasificacién en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacién en la zona, se
distinguen cinco (5) grados en el ntcleo de Los Villares, que corresponden,
cada uno de ellos, a los terrenos sefialados con su grafismo correspondiente
en la serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulaciéon de la Edificacion
con los cédigos 1°, 2°, 3°, 4° y 5° a continuacién del niimero 3 correspondiente
a la Ordenanza.
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Ademas, se establecen condiciones especificas para la zona calificada como
unifamiliar aislada en el nticleo de La Pandera.

Articulo 107. Condiciones de la parcela

1. No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones
siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1°: quince (15) metros.

- Grados 2°y 3° catorce (14) metros.

- Grado 4°: catorce (14) metros.

- Grado 5° doce con cincuenta (12,50) metros.

b) Superficie minima de parcela

- Grado 1°: mil (1.000) metros cuadrados.

- Grado 2°: quinientos (500) metros cuadrados.

- Grado 3°: seiscientos (600) metros cuadrados.

- Grado 4°: cuatrocientos (400) metros cuadrados.
- Grado 5°: trescientos (300) metros cuadrados.

c¢) La forma de la parcela permitird inscribir en la misma un circulo de
didmetro igual o superior a la dimensiéon minima establecida para el
lindero frontal.

d) Se eximen de estas condiciones las parcelaciones con destino a viviendas
de promocién publica para las que se estard a lo contemplado en su
normativa especifica.

2. En el nicleo de la Pandera no se permiten segregaciones de las parcelas
catastrales existentes en el momento de la aprobacién definitiva del P.G.O.U.
No obstante, se admiten segregaciones siempre que su objeto sea el agregar a
parcelas existentes y siempre que la parcela de la que segrega tenga una
superficie no inferior a tres mil (3.000) metros cuadrados.

Articulo 108. Posicion de la edificacion

1. La linea frontal de la nueva edificaciéon debera retranquearse de la alineacion
exterior una distancia igual o superior a la que se establece para cada grado:

- Grado 1°y 3% cuatro (4) metros.
- Grado 2 cinco (5) metros.

- Grado 4°: tres (3) metros.

- Grado 5° doce (12) metros.

2. Lalinea de la nueva edificacién deberd retranquearse de los linderos laterales
y testero una distancia igual o superior a tres (3) metros, que podré reducirse
a uno con cincuenta (1,50) metros cuando no se proyecten huecos en dicha
fachada.
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No obstante, se admite que la edificacién pueda adosarse a uno o los dos
linderos laterales en las siguientes condiciones:

a) Cuando la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que una
o las dos construcciones colindantes sean ya medianeras, en cuyo caso, la
nueva edificacion deberd adosarse a las mismas sin dejar medianeras
vistas desde la via ptblica.

b) Cuando exista acuerdo entre los propietarios de dos parcelas colindantes
para adosarse al lindero lateral limitrofe, en cuyo caso dicho acuerdo se
formalizard en contrato publico para su inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

3. En cualquiera de las situaciones los espacios libres privados de edificacion,
identificados con relleno de color y el c6digo “L” no podran ser ocupados por
ningun tipo de edificacién, si bien se admiten las piscinas.

4. En el niucleo de La Pandera la linea de la nueva edificacion debera
retranquearse un minimo de cinco (5) metros de todos los linderos.

Articulo 109. Ocupacién de la parcela

1. Los coeficientes de ocupacién asignados a cada grado son:

- Grados 1°y 3°: veinticinco por ciento (25%).
- Grado 2°, 4° y 5 treinta por ciento (30%).
- Grado 2: cincuenta por ciento (50%).

2. La limitacién de ocupacion afecta tanto a las plantas sobre rasante como bajo
rasante. La superficie correspondiente a los espacios libres privados que se
determinan en el articulo 108.3 se contabilizardn a efectos de ocupacién de la
parcela.

3. En el nicleo de La Pandera la ocupacién maxima sera de doscientos (200)
metros cuadrados, limitacion que afecta tanto a las plantas sobre rasante
como bajo rasante.

Se mantendrd al menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie no
ocupable como zona ajardinada, integrando la vegetaciéon natural existente.

Articulo 110. Altura de la edificacion

1. En el nicleo de Los Villares, para todos los grados la altura méxima de la
edificacion en numero de plantas se establece en dos (B+1) plantas,
considerdndose como planta los semis6tanos cuyo forjado de techo tenga su
cara inferior a una altura igual o superior a un (1) metro sobre la rasante de la
acera en el punto medio de la edificacion.
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2. La altura maxima de pisos para cualquiera de los grados sera:

a) En planta baja: tres con treinta (3,30) metros.
b) En planta piso: tres (3) metros.

3. En el nicleo de La Pandera la altura maxima de la edificaciéon sera de tres (3)

plantas y nueve (9) metros de altura de cornisa, medidos en cualquier punto
de la fachada.

Articulo 111. Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad bruto méximo por parcela para cada grado es
el siguiente:

- Grado 1°: cero con cincuenta (0,50) metros cuadrados por cada metro
cuadrado de parcela.

- Grados 2° y 5% cero con sesenta (0,60) metros cuadrados por cada metro
cuadrado de parcela.

- Grado 3% cero con cuarenta (0,40) metros cuadrados construidos por cada
metro cuadrado de parcela.

- Grado 4°: cero con cincuenta y cinco (0,55) metros cuadrados construidos
por cada metro cuadrado de parcela.

2. En el ndcleo de La Pandera el coeficiente de edificabilidad serd de cero con
sesenta y siete milésimas (0,067) de metros cuadrados construidos por cada
metro cuadrado de parcela.

3. En el computo de la superficie edificable se incluye la totalidad de los
espacios edificados sobre rasante, con independencia de su destino.

Articulo 112. Plantaciones en los espacios libres de parcela

1. En todas las parcelas en que se efectiien obras de nueva planta, deberdn
realizarse plantaciones de especies arboreas, con un minimo de uno (1) por
cada veinticinco (25) metros cuadrados del espacio libre de la parcela.

2. En el nicleo de La Pandera los cerramientos exteriores de las parcelas serd
obligatoriamente formados a base se setos o plantaciones de &arboles. Se
admite ademas la malla metélica camuflada por una plantacién vegetal.
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CAPITULO 5.

Articulo 113.

SECCION 12

Articulo 114.

Articulo 115.

SECCION 22

ORDENANZA N° 4 — UNIFAMILIAR ADOSADA

Ambito y tipologia

1.

Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacion
del Suelo y Regulacién de la Edificacién con relleno de color y el cédigo “4”.

Ademas, existen otras zonas sefnaladas con asterisco a continuaciéon del
niimero 4, en las que las condiciones de edificacién serdn las que se establecen
en los instrumentos de planeamiento aprobados definitivamente, que se
incorporan al presente P.G.O.U como Areas con Planeamiento Incorporado.

Su tipologia responde a la edificacion unifamiliar adosada.

CONDICIONES DE USO

Uso cualificado

El uso cualificado es el de la vivienda unifamiliar.

Usos compatibles

Ademaéas de las condiciones de compatibilidad de actividades que se
establecen en el articulo 68 de la Ordenanza Municipal de la Edificacién, son
usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos,
en situaciones especificas.

a) Industrial en su clase de talleres domésticos y situaciéon A.

b) Terciario:
- Comercio en categoria de local comercial y situaciéon A.
- Oficinas.

b) Equipamientos y Servicios Publicos: Todos sus usos pormenorizados
excepto servicios urbanos e infraestructurales.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 116. Condiciones de la parcela

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: seis (6) metros.
b) Superficie minima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados.

c¢) La forma de la parcela permitird inscribir en la misma un circulo de
didmetro igual o superior a la dimensién minima establecida para el
lindero frontal.
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Articulo 117. Posicion de la edificacion

1.

La linea frontal de la nueva edificacion debera retranquearse de la alineacién
exterior una distancia igual o superior a tres (3) metros.

No se establece retranqueo de la linea de la nueva edificacion en relacién con
los linderos laterales, sin perjuicio de que exista servidumbre previa de luces
de paso de la parcela colindante.

La linea de la nueva edificacién deberd retranquearse del lindero testero una
distancia igual o superior a tres (3) metros.

Los espacios libres privados de edificacién, identificados con relleno de color
y el cédigo “L” no podran ser ocupados por ningun tipo de edificacién,
permitiéndose las piscinas.

Articulo 118. Altura de la edificacion

1.

2.

La altura méxima de la edificacién en niimero de plantas se establece en tres
(2) plantas, incluida la planta baja, y una altura de cornisa de siete (7) metros,
considerdndose como planta los semis6tanos cuyo forjado de techo tenga su
cara inferior a una altura igual o superior a un (1) metro sobre la rasante de la
acera en el punto medio de la edificacién.

Sobre la dltima planta se permiten torreones con una superficie méxima
construida del veinte por ciento (20%) de la superficie construida en la tltima
planta, siempre que se altura de coronacién no supere los diez (10) metros.

Articulo 119. Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad bruto maximo por parcela no superara el uno
con cincuenta (1,50) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.
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CAPITULO 6. ORDENANZA N°5.- INDUSTRIAL

Articulo 120. Ambito y tipologia

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en la serie de planos de
Calificacién del Suelo y Regulacién de la Edificaciéon con relleno de color y el
codigo “5”.

2. Los edificios responderén a la tipologia edificatoria de edificacion industrial
aislada o adosada.

Articulo 121. Clasificacién en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de uso y edificacion, se
distinguen tres (3) grados, que comprenden, cada uno de ellos, los terrenos
sefialados en la serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulacién de la
Edificaciéon con los cédigos 1°, 2° y 3° a continuaciéon del ntmero 5
correspondiente a la Ordenanza.

El grado 3° se aplica en el ambito del poligono industrial de ampliacién del
poligono de Los Barreros promovido por el Ayuntamiento.

SECCION 12: CONDICIONES DE USO

Articulo 122. Usos cualificados

En todos los grados el uso cualificado es el industrial, si bien se establecen
situaciones especificas para cada uno de los grados:

- Grado 1°: situaciones A y B.
- Grados 2°y 3% situaciones B, C, D y E.

Articulo 123. Usos compatibles

1. Son usos compatibles en el grado 1° los que se sefialan a continuacion:

a) Terciario:
- Hospedaje
- Comercio, categorias I y II
- Oficinas
- Salas de Reunién
b) Equipamientos y Servicios Publicos:
- Deportivo
Pablico- Administrativo
Servicios Urbanos
Servicios infraestructurales

3. Son usos compatibles en el grado 2° los que se sefialan a continuacién:

a) Terciario: Oficinas

b) Equipamiento y Servicios Publicos:
- Servicios Urbanos
- Servicios Infraestructurales
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4. Son usos compatibles en el grado 3° los que se sefialan a continuacion:

b) Terciario:
- Comercio, categoria I
- Oficinas
c) Equipamiento y Servicios Publicos:
- Deportivo
- Servicios Urbanos
- Servicios infraestructurales

SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 124. Condiciones de las parcelas

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones
siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:
- Grado 1°: doce (12) metros.
- Grados 2° y 3°: catorce (14) metros.

b) Superficie minima de parcela:
- Grados 1°y 3: cuatrocientos (400) metros cuadrados.
- Grado 2°: mil (1.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o
superior a la dimensién minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 125. Posicion de la edificacion

1. La linea frontal de la nueva edificaciéon podrd coincidir, en todos los grados,
con la alineacion oficial exterior quedar retranqueada en relacion a la
alineacién exterior. En caso de retranqueo éste serd como minimo de tres (3)
metros y no se podran dejar medianeras vistas.

2. En todos los grados la linea de la nueva edificacién podrd adosarse a los
linderos laterales y testero. Si la edificacion se retranquea de los linderos
laterales o testero la separacién serd como minimo de tres (3) metros, sin dejar
medianeras vistas.

Articulo 126. Ocupacion de la parcela

Los coeficientes de ocupacién de las plantas sobre y bajo rasante asignados a
cada grado son:

- Grados 1°y 3% cien por cien (100%).
- Grado 2°: noventa por cien (90%).
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Articulo 127. Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada grado, es
el siguiente:

- Grado 1°: uno con cinco (1,5) metros cuadrados por cada metro cuadrado
de parcela.

- Grado 2% cero con noventa y cuatro (0,94) metros cuadrados por cada
metro cuadrado de parcela.

- Grado 3°: uno con doscientos sesenta y seis (1,266) metros cuadrados por
cada metro cuadrado de parcela.

Articulo 128. Altura de la edificacion

1. La altura méxima de la edificacién en nimero de plantas serd de dos (B+1).

2. La altura méaxima en metros de la linea de cornisa de la edificacion se
establece para todos los grados en diez (10) metros.

3. La altura maxima total en metros se establece para todos los grados en doce
(12) metros.

En los grados 2° y 3°, estas limitaciones de alturas podrdn ser superadas por
aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso productivo.

4. La altura minima de piso en cualquier planta sobre rasante serd de dos con
cincuenta (2,50) metros.

Articulo 129. Salientes en la alineacidon oficial exterior

No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres publicos que sean
distintos de los aleros, cornisas, marquesinas y anuncios, con sujecién a las
condiciones generales del Capitulo 11 del Titulo I de la Ordenanza Municipal
de la Edificacién.

SECCION 32: CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 130. Cerramiento de parcelas

1. La altura méxima total de la cerca de viario publico o de separacién con otra
parcela, serd de dos (2) metros desde la rasante de la acera.

2. Las cercas medianeras se construirdn por la industria que primero se
establezca, debiendo abonar el colindante su parte proporcional, con precio
actualizado, en el momento de solicitar Licencia de Obras.
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CAPITULO 7. ORDENANZA N° 6 -TERCIARIO

Articulo 131. Ambito y caracteristicas

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en la serie de planos de
Calificacién del Suelo y Regulacién de la Edificaciéon con relleno de color y el
codigo “6”.

Corresponde a las parcelas calificadas como Comercial en los Planes Parciales
aprobados, y urbanizados en algunos casos, que se clasifican en el P.G.O.U
como Suelo Urbanizable Ordenado o Suelo Urbano.

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con caracter exclusivo se destinan a
usos terciarios.

SECCION 12 CONDICIONES DE USO

Articulo 132. Uso cualificado

El uso cualificado es el de comercio en sus tres categorias.

Articulo 133. Usos compatibles

Son usos compatibles los de Equipamiento y Servicios Publicos.

SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 134. Condiciones de las parcelas

No se permiten segregaciones en el parcelario actual.

Articulo 135. Posicion de la edificacion

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

a) No queden medianeras al descubierto.

b) Si las parcelas colindantes estdn calificadas como Unifamiliar Aislada,
suelo urbanizable, o suelo no urbanizable, las edificaciones deberan
retranquearse de los linderos una distancia igual a la mitad (1/2) de la
altura de la edificacion, con un minimo de tres (3) metros.

Articulo 136. Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad neta por parcela se establece en cero con
ochenta y cinco (0,85) metros cuadrados por metro cuadrado de parcela,
excepto en la parcela del API-1B-b en la que se admite un (1) metro cuadrado
por cada metro cuadrado de parcela.

2. En el nucleo de La Pandera el indice de edificabilidad neta serd de cero con
dos (0,2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.
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Articulo 137. Altura de la edificacion

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas es de dos,
incluida la planta baja, con una altura méxima de cornisa de siete (7)
metros.
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CAPITULO 8. ORDENANZA N° 7 - EQUIPAMIENTO y SERVICIOS PUBLICOS

Articulo 138. Ambito y caracteristicas

1.

2.

Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacion
del Suelo y Regulaciéon de la edificacién con relleno de color y el cédigo
correspondiente al uso caracteristico.

Incluye los terrenos y edificaciones que con caricter exclusivo se destinan a
los distintos usos de equipamiento y servicios ptiblicos.

SECCION 12: CONDICIONES DE USO

Articulo 139. Uso cualificado

1.

El uso caracteristico que corresponde a cada parcela se sefiala en los planos
con la siguiente simbologia:

DOC: Docente

DEP: Deportivo

SAN: Sanitario

SAS: Social-asistencial

CUL: Cultural

RG: Religioso

PAD: Publico-administrativo
SU: Servicios urbanos

SI: Servicios infraestructurales

En las parcelas calificadas con el cédigo “PO”- equipamiento de uso
polivalente podra disponerse cualquiera de los usos pormenorizados que se
seflalan en el punto 1 anterior.

Articulo 140. Usos compatibles

1.

2.

En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos,
ademas del uso caracteristico sefialado, podra disponerse cualquier otro uso
de equipamiento y servicios publicos que no interfiera el desarrollo de las
actividades propias del uso caracteristico.

En todas las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios
publicos se considera compatible la vivienda de quien guarde la instalacion.
También se considera compatible la residencia comunitaria con el uso
caracteristico docente y religioso.
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SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 141. Posicion de la edificacion

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

a) No queden medianeras al descubierto.

b) Si las parcelas colindantes estdn calificadas con la Ordenanza de
Unifamiliar Aislada, o bien estan clasificadas como suelo urbanizable o no
urbanizable, deberdn separarse de los linderos laterales y testero una
distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificacion,
con un minimo de tres (3) metros.

c) Los espacios delimitados como libres de edificacion "L" no podran ser
ocupados por ningun tipo de edificacién sobre o bajo rasante.

Articulo 142. Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad neta por parcela se regula por la aplicacién de
los indices siguientes en funcién del uso caracteristico:

- Docente y deportivo: cero con seis (0,6) metros cuadrados por metro
cuadrado de parcela.

- Sanitario, Social-asistencial, cultural y Religioso: uno con cinco (1,5)
metros cuadrados por metro cuadrado de parcela.

- Publico-administrativo, Servicios urbanos, Servicios infraestructurales y
Polivalente: un (1) metro cuadrado por metro cuadrado de parcela.

2. En cualquier caso, se mantienen las edificabilidades existentes en parcelas
calificadas con esta Ordenanza, pudiendo aumentar un quince por ciento
(15%) las edificabilidades existentes en el momento de aprobacion del Plan
General, siempre que se garantice el exacto cumplimiento de la normativa
sectorial aplicable al uso propuesto.

Articulo 143. Altura de la edificacion

La altura méxima de la edificacién deberd ser justificada en funcién de las
necesidades concretas de la instalacién, ajustdndose en lo posible a las alturas
existentes en el entorno.
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CAPITULO 9. ORDENANZA N° 8 - PARQUES Y JARDINES

Articulo 144. Ambito y clases

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacién
del Suelo y Regulacién de la Edificacién con relleno de color correspondiente.
Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de
arbolado o jardineria y al desarrollo de juegos infantiles con objeto de
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién.

2. Las condiciones que se sefialan para los Parques y Jardines seran de
aplicacion a los terrenos que se representan en la documentacion gréfica del
Plan General y a los que el planeamiento destine a tales fines. Serdn también
de aplicacién en los terrenos que, atn sin tenerlo expresamente previsto el
planeamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacion de la
normativa urbanistica.

El subsuelo de esta zona puede destinarse a la ejecuciéon de equipamientos
y/o aparcamientos en el régimen que establezca el Excelentisimo
Ayuntamiento de Los Villares, de acuerdo con lo establecido en el articulo 60
de estas Normas.

Articulo 145. Condiciones de los parques y jardines publicos

1. Las zonas dedicardn al menos el cuarenta por ciento (40%) de su superficie a
zona arbolada y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante
urbanizacién.

2. Podré disponerse edificacion permanente ocupando como maximo el diez
por ciento (5%) de su superficie y siempre que se destine a los siguientes
usos:

a) Comercio de la categoria I, con una superficie méxima construida de cien
(100) metros cuadrados en forma de restaurantes, bares y cafeterias; asi
como pequefios puestos de venta de articulos para nifios, periddicos,
péjaros, flores, plantas, refrescos y tabacos, con una superficie maxima
construida de diez (10) metros cuadrados.

b) Oficinas y almacenes vinculados al servicio de los parques, asi como otros
servicios urbanos.

c) Equipamiento y Servicios, excepto los usos pormenorizados de Sanitario y
Religioso, salvo los puestos de socorro con una superficie maxima de
cincuenta (50) metros cuadrados.

3. Siempre que sus dimensiones lo hagan posible se instalardn puntos de agua
ornamental, ldminas de agua, zonas sombreadas para juegos y ocio pasivo,
superficie pavimentada para bicicletas y otros juegos de ruedas, asi como
planos de arena drenada.
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4. Deberén evitarse las grandes extensiones de praderas de césped, tendiéndose
a la utilizacién de especies xerdfilas y preferiblemente autoctonas.

Articulo 146. Acceso a los edificios desde parques y jardines

Desde los parques y jardines se podrd 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 emergencia.
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CAPITULO 10. REGIMEN DE LAS AREAS CON PLANEAMIENTO INCORPORADO

SECCION 12: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 147. Definicién y delimitacién

1. Las Areas con Planeamiento Incorporado (API’s) son aquellas areas en las
que se mantiene, si bien en algunas de ellas con nuevas determinaciones, en
todo o en parte, el planeamiento en tramitacion, o aprobado definitivamente.

2. Las Areas con Planeamiento Incorporado aparecen identificadas en los planos
de Calificacién del Suelo y Regulacion de la Edificacion con la simbologia
"API" seguida de la identificacién correspondiente a cada d&mbito.

Articulo 148. Regulacién de las Areas con Planeamiento Incorporado

1. Cada Area con Planeamiento Incorporado se configura como un area de
reparto independiente a los efectos de la equidistribucion de cargas y
beneficios, manteniéndose el aprovechamiento determinado en los
instrumentos de planeamiento y/o gestién aprobados, o en tramitacion.

2. La incorporaciéon a las previsiones del Plan General de dichas
determinaciones implica la asuncién de los instrumentos de gestion que en su
desarrollo se hayan aprobado y la conservacién de los tramites legales que se
hayan producido en su ejecucién, pudiendo continuar el Ayuntamiento de
Los Villares y los propietarios respectivos los procedimientos en curso hasta
su definitiva culminacién.

3. La competencia del Plan General para completar en suelo urbano la
ordenacién urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, se efecttia en las Areas con Planeamiento Incorporado mediante una
documentacién especifica para la resolucion de su problematica con carécter
pormenorizado.

Se incluye una ficha para cada Area con los siguientes aspectos:

a) Antecedentes: Se recogen los expedientes administrativos que configuran
la base del planeamiento y gestiéon de los terrenos que integran el Area
con Planeamiento Incorporado.

b) Cuadro de caracteristicas: sintetiza las determinaciones basicas de la
ordenacion, recogiendo las modificaciones introducidas respecto a las
obrantes en los antecedentes.

¢) Normativa: recoge las condiciones de la edificacién y los usos, precisando
las particulares condiciones de regulaciéon del Area con respecto a las
generales del PGOU.

4. Las condiciones generales de uso y edificacién aplicables serdn las contenidas
en la Ordenanza Municipal de la Edificacién.
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SECCION 22: FICHAS DE LAS AREAS CON PLANEAMIENTO INCORPORADO
UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ~ API- UE-7

ESTUDIO DE DETALLE, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento del 20 de
ANTECEDENTES: | 2Pril de 2011

ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION, aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento del 5 de agosto de 2010.

CARACTERISTICAS:

SUPERFICIE TOTAL (m?) : 17.286,00
SUELO NETO EDIFICABLE (Unifamiliar Adosada: 11.915,25
EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) : 14.866,22
CESIONES: VIARIO (m?) : 4.716,84

ZONA VERDE: 654,21

La recogida en la presente Revision, salvo las condiciones de edificabilidad que son las que
se especifican para cada manzana en el Estudio de Detalle.

El nimero maximo de viviendas es de 81.

NORMATIVA En el Proyecto de Reparcelacion se deberan localizar las parcelas en las que se materialice
el 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida, de acuerdo con lo
establecido en el documento de adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. que fue
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 6 de noviembre de 2009.

UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION: ~ API-11

ANTECEDENTES: ESTUDIO DE DETALLE, aprobado definitivamente el 13-3-2008
SUPERFICIE TOTAL (m?): 10.286,60
SUELO NETO EDIFICABLE (m?): 5.914,93

i EDIFICABILIDAD TOTAL LUCRATIVA (m?): 12.755,38

CARACTERISTICAS: CESION DE DOTACIONES:

- ZONA VERDE (m?): 2.580,90
- VIARIO (m?): 1.790,77

NORMATIVA La recogida en la presente Revision

UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION:  API-A. SEGOVIA

ANTECEDENTES: ESTUDIO DE DETTALLE en la prolongacion de la calle Andrés Segovia, aprobado

definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28-9-2006

CARACTERISTICAS:

SUPERFICIE TOTAL (m?): 1.619,39
SUELO NETO EDIFICABLE (m?): 1.250,00
CESION VIARIO (m?) : 369,39

NORMATIVA La recogida en la presente Revisién

UBICACION: LOS VILLARES IDENTIFICACION:  API-16
MODIFICACION n° 1 de la Adaptacion Parcial de las NN.SS. aprobada definitivamente por

ANTECEDENTES: la CPOTU el 7 de julio de 2010

ESTUDIO DE DETALLE, aprobado definitivamente el 26-4-2011

SUPERFICIE TOTAL (m2): 23.680,00
SUELO NETO EDIFICABLE (mz): 5.804,00
3 EDIFICABILIDAD TOTAL LUCRATIVA (m2): 12.766,60
CARACTERISTICAS: CESION DE DOTACIONES:
- ZONA VERDE (m?): 2.700,00
- EQUIPAMIENTO (m?): 1.800,00
NORMATIVA La recogida en la presente Revision
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UBICACION: LOS VILLARES | IDENTIFICACION:  API- 1B-a
MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS, aprobada definitivamente el 13-2-
ANTECEDENTES: 2006

PLAN PARCIAL, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 13-2-2006
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento del 5 de agosto de 2010.

CARACTERISTICAS:

SUPERFICIES SEGUN PLAN PARCIAL (mz):

SUPERFICIE DEL AREA 125.419,00
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Aislada, grado 4° 53.630,04
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Adosada 25.051,06
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 6.152,83
COMERCIAL 2.395,45
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO 12.589,66
VIARIO 25.599,96
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 258
EDIFICABILIDAD (m?) :

LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Aislada 29.496,52
LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Adosada 35.071,48
LUCRATIVO COMERCIAL 2.036,13

NORMATIVA

Las condiciones de uso son las determinadas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U para
las ordenanzas de Unifamiliar Aislada y Unifamiliar Adosada

Las condiciones de edificacion son las determinadas en las Normas Urbanisticas del
P.G.0.U, con el nimero de viviendas por manzanas fijadas en el Plan Parcial. A los efectos
de parcelaciones las condiciones de la parcela minima se ajustan a lo siguiente: superficie
de parcela: 300 m? y frente: 12,5 metros.

La altura de la edificacién se medira aplicando las condiciones que se establecen en la
normativa del Plan Parcial.

El indice de edificabilidad neta en Unifamiliar Adosada es de 1,4 m?/m?

UBICACION:

LOS VILLARES | IDENTIFICACION:  API- 1B-b

ANTECEDENTES:

MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS, aprobada definitivamente el 13-2-
2006
PLAN PARCIAL, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 25-5-2006

CARACTERISTICAS:

SUPERFICIES SEGUN PLAN PARCIAL (mz):

SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Aislada, grado 4° 16.926,45
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Adosada 21.771,37
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 5.099,60
COMERCIAL 396,00
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO 7.130,48
VIARIO 15.095,10
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 198
EDIFICABILIDAD (mz):

LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Aislada 9.309,55
LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Adosada 26.561,07
LUCRATIVO COMERCIAL 396,00

NORMATIVA

Las condiciones de uso son las determinadas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U para
las ordenanzas de Unifamiliar Aislada y Unifamiliar Adosada

Las condiciones de edificacion son las determinadas en las Normas Urbanisticas del
P.G.0.U, con el nimero de viviendas por manzanas fijadas en el Plan Parcial. A los efectos
de parcelaciones las condiciones de la parcela minima se ajustan a lo siguiente: superficie
de parcela: 300 m? y frente: 12,5 metros.

La altura de la edificacién se medira aplicando las condiciones que se establecen en la
normativa del Plan Parcial.

El indice de edificabilidad neta en Unifamiliar Adosada es de 1,2 m%/m?
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UBICACION:

LOS VILLARES | IDENTIFICACION:  API-3

ANTECEDENTES:

PLAN PARCIAL, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 29-3-2007

CARACTERISTICAS:

SUPERFICIES (m?):

SUPERFICIE DEL AREA 108.060,00
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Aislada, grado 4° 34.524,61
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Adosada 25.635,77
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 1.020,00
COMERCIAL 1.627,09
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO 19.666,10
VIARIO 23.050,29
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 214
EDIFICABILIDAD (mz):

LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Aislada 19.988,54
LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Adosada 35.890,08
LUCRATIVO COMERCIAL 1.383,03

NORMATIVA

Las condiciones de uso son las determinadas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U para
las Ordenanzas Unifamiliar Aislada y Adosada.

Las condiciones de edificacion son las determinadas en las Normas Urbanisticas del
P.G.0.U, con el nimero de viviendas por manzanas fijadas en el Plan Parcial. A los efectos
de parcelaciones las condiciones de la parcela minima se ajustan a lo siguiente: superficie
de parcela: 300 m? y frente: 12,5 metros.

La altura de la edificacion se medira aplicando las condiciones que se establecen en la
normativa del Plan Parcial.

El indice de edificabilidad neta en Unifamiliar Adosada es de 1,4 m2/m?

UBICACION:

LOS VILLARES | IDENTIFICACION:  API- 2B-a

ANTECEDENTES:

MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS, aprobada definitivamente el 26-1-
2006
PLAN PARCIAL, aprobado definitivamente el 28-6-2007

CARACTERISTICAS:

SUPERFICIES (m?):

SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Aislada, grado 4° 44.848,96
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Adosada 17.445,41
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (cesion al Ayuntamiento) 4.265,12
COMERCIAL 323,60
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO 12.933,29
VIARIO 23.671,62
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 198
EDIFICABILIDAD (mz):

LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Aislada 24.666,93
LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Adosada 24.423,57
LUCRATIVO COMERCIAL 275,06

NORMATIVA

Las condiciones de uso son las determinadas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U para
las Ordenanzas Unifamiliar Aislada y Adosada.

Las condiciones de edificacion son las determinadas en las Normas Urbanisticas del
P.G.0.U, con el nimero de viviendas por manzanas fijadas en el Plan Parcial. A los efectos
de parcelaciones las condiciones de la parcela minima se ajustan a lo siguiente: superficie
de parcela: 300 m? y frente: 12,5 metros.

La altura de la edificacion se medira aplicando las condiciones que se establecen en la
normativa del Plan Parcial.

El indice de edificabilidad neta en Unifamiliar Adosada es de 1,4 m2/m?

NORMAS URBANISTICAS:
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CAPITULO 11. REGIMEN DE LAS UNIDADES DE EJECUCION
Articulo 149. Areas de Reparto

1. El Plan General adscribe la totalidad del suelo urbano no consolidado a Areas
de Reparto, integrando una o varias de las Unidades de Ejecucién que se
delimitan en los planos de Calificacion del suelo y Regulacion de la
Edificacién.

2. Para cada Area de reparto se establece un aprovechamiento medio, referido al
uso y tipologia caracteristica del area.

3. Se establecen coeficientes de ponderacién de uso - tipologia, que son los que
se determinan a continuacién para cada Area de Reparto, en funcién de los
usos y tipologias:

a) En las Areas de Reparto 1 y 2 de uso industrial con una tnica zona el
coeficiente de uso y tipologia de la industria adosada es 1.

b) En las Areas de Reparto 3 y 4 de uso residencial son los siguientes:

- Vivienda Plurifamiliar Protegida: 0,7

- Vivienda Plurifamiliar Libre: 1,00
- Vivienda Unifamiliar Adosada libre: 1,00

c¢) Enel Area de Reparto 5 de uso residencial son los siguientes:

- Vivienda Plurifamiliar Protegida: 0,7

- Vivienda Unifamiliar Aislada Libre: 1,00
- Vivienda Unifamiliar Adosada Libre: 1,00
- Vivienda Plurifamiliar Libre: 0,85

d) En el Area de Reparto 6 constituida por una tinica zona de Unifamiliar
Aislada Libre se le asigna el coeficiente 1.

4. Para cada area o sector se establece un coeficiente de ponderacién que en
todos los casos se fija en 1.

5. En el cuadro incluido en este articulo se refleja el célculo del aprovechamiento
de las seis Areas de Reparto delimitadas.

a) el Area de Reparto 1, de uso global industrial, incluye las unidades UE-11
y UE-12, d&mbitos homogéneos por estar delimitados como Unidades de
Ejecuciéon en el planeamiento vigente que establecian su ordenacion
pormenorizada con la aplicacion de la ordenanza de Industrial. De
acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la LOUA y teniendo en
cuenta que por sus escasas dimensiones no constituyen vacios relevantes,
se consideran areas de reforma interior en las que estd justificada la no
exigencia de nuevas dotaciones.

b) el Area de Reparto 2, de uso global industrial, incluye la unidad de
Ejecucion UE-1, delimitada en el planeamiento vigente y la UE-10 que esta
delimitada en el nuevo documento del P.G.O.U. De acuerdo con lo
establecido en el articulo 17 de la LOUA se establecen las dotaciones de
equipamiento y zonas verdes correspondientes.
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<)

d)

el Area de Reparto 3, de uso global residencial, incluye las unidades UE-3,
UE-6, UE-13 y UE-16, ambitos homogéneos por estar delimitados como
Unidades de Ejecucién en el planeamiento vigente que establecian su
ordenaciéon pormenorizada con la aplicacion de la ordenanza de Manzana
Cerrada. De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la LOUA, se
consideran 4reas de reforma interior en las que esta justificada la no
exigencia de nuevas dotaciones, si bien deben reservar el 30% de la
edificabilidad residencial para vivienda protegida.

el Area de Reparto 4, de uso global residencial, incluye las unidades UE-4
y UE-5, ambitos homogéneos por estar delimitados como Unidades de
Ejecuciéon en el planeamiento vigente que establecian su ordenacién
pormenorizada con la aplicacion de la ordenanza de Unifamiliar Aislada.
De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la LOUA, se consideran
areas de reforma interior en las que esta justificada la no exigencia de
nuevas dotaciones, si bien deben reservar el 30% de la edificabilidad
residencial para vivienda protegida.

el Area de Reparto 5, de uso global residencial, incluye las unidades UE-2,
UE-8, UE-9, UE-14 y UE-15, en el que se establecen las dotaciones de
equipamiento y zonas verdes que determina el articulo 17 de la LOUA,
ademds de la reserva del 30% de la edificabilidad residencial para
vivienda protegida.

Finalmente, el drea de Reparto 6 que integra la Unidad UE-7 que se
delimita en base al Convenio que se integra en el expediente del P.G.O.U,
con las dotaciones que determina el articulo 17 de la LOUA. No obstante,
no se le exige la reserva del 30% de la edificabilidad residencial para
vivienda protegida que se compensa por el “exceso” en el API-16.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO IV - REGIMEN DEL SUELO URBANO 87



TALES-UR S.C.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES

1zsee’0 | or'iest | lov'Le6F | ophsE | OINZANOD £-0 IV TIWVAINA §-HY TVLOL
Lzeze'n  |or'iest ov'L86'Y Sl 6220 |0'Lbi'SE Y
or'iesv oo’k loo'L or'/e8 FHAIT YOYISIY 4ol WNYHIND YONIIAIA 0'202°6 £0ns| 4an
8SEFE'0 15'5€5°€S lov'zss'19 2'818'55) OAINN ¥YTIAYAINN S-HY TV10L
| 8'0L8'F} SV E SOJuI5PE STTVYINID SYNLSIS WLOL
0'vZ6¢T iopuEg 398
6'99. 1 eupsid 398
| | | 0'0a1L'Y | 013N 48 AY0U AZDS AZ9S
| 155858 | lov'zss'ie | lev'0  lo'speorl | ¢4y U3 NISND3rS 20 S3AVINN I80ignS)
lezise’o  [BElILLL 00'290° 4} e oos'o  |0'9zh'zZ oy
ps'ese’l (080 0s'0 06'2LEE YOIDALON HYIIPIFAIHNTd YANTINIA 9Z1ZT [1UapISEY
s9'009'L [0 le8'0 S6'8SEZ =T HIVINIENT YONZIAIA £'6951 [etouspisey
zi'ziey  |og'o 0oL 510685 34811 VOYSO0Y S TINVLIND YONIIAIA 9'g901 '8 [euapsay gy odwez 3js3| g1-3n
'e665€'0  [98'120'9) 09's08'L} 4 00v'0  |0'PISHE
Bl'8ELE loz'o 20'LPES YOI9ALON HYIIPIFAIHNTd YONIINA 2'0/9C elauapisay
56'920'L 580 z2'902'L TV IVIENTd YONZIAIA z'0ze'l [euapsey
0§'vP9'S loo' 05'7P9S JuEITYOYSOAY ST TINYEINA YONIIAIA 0'c9.€ [erouapsay
| 0Z'1195 oot 0Z'1195 FUE YOYTISIY 31 TINYEIND YONIIAIA 0'8z0°FL [epuapsey|  osoBaspag ofoue as3| pi-An
loosst'o  |LE'FibEL 002087} |L6T 0050 |0'bI96Z
ip'soLe 00"k 0L'0 01'Zer Y YOIDALON HYIIVIFAIHNTd YONIINA P'I96T [elauapisay
| 08'voE 0L 00t 00't 06'79E D} FYE YAYTISIY 31 INYEIND YONIIAIA 9'rSe oL [epuapsay| &3n
lgee9g’0  [9T'FSbTI 00'989°€} g oov'o  |0'L1Z'vE
00792 0L'0 02's0L ¥ YOI93LON ¥V IPIFAIENTd YONIINA z'164T [erauapisay
0z'08S6 100'L 0z'085'5 81T S TAVEIND YONIIAIA 2vzeel eRuapsay| o2 0%y ajsaIns| 3N
0ov9e'o  [e9'Ei8’E 08'061F \ooe oov'o  |0'LLFOM 2-an elieng
L0088 00' loz'o v LSTL YOIOTLON HYIIFIFAIHNTA YONIINA 0'ge8 1UapIEaY
90'leel 00’k loo't 90'1EEL 348ITYOYSO0Y S TINYLINA YONIIAIA 0'8LLt [pnuapisay
Ds'zog’L oot 00't 05'209'L FYAI VOWISIY Yl IN-IND YONSIAIA o'soze lenuopsey|  zonbzepp ayedspoy| 30
oor9e0 | 9z'svs'8 | lov'0ee’s | o'alrez | HORIILNI YIHOLTY HYTINYHINA #HY TYL0L
loobeg’n  [se'ceer 02'L8V'5 o3> oov'D  |0'8kiEl 53N EI0ENS Y
LE'Z6lL  00's oL'o 91'9v9L YOIOTLON HYIIFIYAIENTd YONIINA 0'550°1 RIUapIEaY
FO'LvRe  |00'L 00"t v0'LPRE Ju81T 4 INEIND YONTIAIA 0's96'2 [euapisay ajsains alpgiog|  ¢-an
loobag'o  [16'ieSE 02'808° 5T oov'o  |0'8SL'6 3N BIOKNS
L9618 00" 020 96'0L1L YOIDILON HYIIVIFAIENTd YONIINA 0'18L luapEay
rzzeLT  |00't o't YZZELT JYEIT Y TINGAIND YONIINA 0'szs's EEE& ojsaseu 2j0q0g| 430
608880 | £9'05h' e | lar'iez P | 9.6'0 |o'sLose | HOMIALN
|pLS0B'0  |BO'6E6'S 9v'9259 A4 Ses'0  (0'BLEL 94-3N ERKNg EHY
9s'0L€L  |00't 0L'0 #6'4S5} YOIDTLOB HYIIFIYAIENTd YONIINA t'086 luapEaY
| zg'sesy 00’k 0o'L z8'895 T 3UEIT 3911 VAYSOaY B IREIND YONZINA L'SELE [T wiopued| 91-30
000Le'0  |[PO'ZivE 0042’6 585 000'L  |o'vbEe £1-30 BIOlINS
vZ'ive’L (00"t 0o 02'81LZ YIDALON HYIIPIFAIHNTd YANIINA v'086 [1UapISEY
| og'obe 0o’k 0oL 02'04F9 JEETYYIINYEIENTd YONZINA 9'6£0°E [ 2iny ooy Jojag| £1-3n
lo00Le'0  |1E'09's 00'100°9 006 ooc'L  |0'100'9 9-30 Ejejang
| 1Z'092'1 oo o0s'002'L YOIDALONA HYIIPIFAIHNTd YANIINIA 0'006 [1UapISEY
| 0L'002'y 100’ 04'00Z % e THVIIMIEN T YONIAIA 0'629C [e1ouspisay ajsa0ins-a00:08| &30
000LE'D  |D9'BEE’H) 00'09¥'Z} Lz 000'L  |0'09F'Zh £:3N Eiojang
og'elez 00+ loz'o 00'8ELE YOIDTLOB HYIIFIYAIENTd YONIINA 0'698't [elauapsay
Do'zzie oot loo'L 00728 8T HVIINYIENTd YONZIAA 0'200'% [1UapsEY ajse0iou-aiogiod| €3N
gy | [EERL: | log'sre’iz | ei80 |ovorve | OAINN TYRILSNONI Z-HY TVLOL
\18Li8'0  [ps'sle® |00k loo'L 05'6486 WOYSOOY TWIMISNONIZL8'0  |0'69r bl | Ewsnpy) opou ugpede| 0430 2HY
434 i434%  |oo'L [EERL: 00'LE6'}) YaYSOOY WIMLISNANIIEZE'D  |0'SE6TL JELSIpU| ms| 130
ceszLo | z6'16L'88 | lze'teLee | oes'o  |o'spies | HORIALNI VINIO43H TYRILSNONI - | ¥Y TYLOL
180154'0  |96'656'6 00", 100't 96'656'6} WOYSOOY TiH.ISNaNI|LSL'0  |0'5L8'92 EWsTpU|  InsSOMIMMYE SO Zian by
L8040 |9e'ieg'sr  j00'L loo't 196'1€8°8} WOYSOOY TWi¥.ISNONIG0L'0  |0'0Ls'9Z [BUSIPU|  DPOU-SOYINEYE SOT| LN
(e sryn) | (srvn) (vn) WYoL03s | "dwoolodiL {oyoa w) | ‘epysepn WNOZ “oidI02 {w) WEOD OLuvd3Y 30 v3uV
OI03NY | ¥OL03S | “gx'gx3 [0 v3IHV NOIOVHICNDd | ACSN NODVHIANOD |3 gygiyigyolios| Pepsuag F0UCN |s3j0443dns | O8N
o0 VI Y 3ININH30D _ 3IN30IH300 |

= 88

NORMAS URBANISTICAS: TITULO IV - REGIMEN DEL SUELO URBANO
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SECCION 12

Articulo 150.

Articulo 151

DISPOSICIONES GENERALES

Definicién y delimitacién de Unidades de Ejecucion

1.

El Plan General delimita en suelo urbano no consolidado Unidades de
Ejecucion que permiten el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién de la totalidad de su superficie.

Las Unidades de Ejecuciéon se delimitan en los planos de Calificacion del
Suelo y Regulacion de la Edificacion, en los que aparecen identificadas con la
simbologfa "UE" seguida de un nimero correspondiente a cada Unidad de
Ejecucion.

El Ayuntamiento podrad delimitar nuevas Unidades de Ejecucion mediante el
procedimiento establecido en el articulo 106 de la LOUA.

Alcance de las determinaciones de las fichas de las Unidades de Ejecucién

1.

El grado de detalle de las determinaciones del Plan General permite el inicio
de la gestion urbanistica, sin la previa redaccion de planeamiento de
desarrollo.

Mediante un Estudio de Detalle podran alterarse las determinaciones del Plan
relativas a disposicién del volumen y forma de los edificios, posicién de las
edificaciones, o cambios menores de las alineaciones.

La alteracion sustancial de las determinaciones del Plan General relativas a la
calificacion del suelo requiere la aprobacion previa de un Plan Especial o Plan
Parcial que debera ajustarse a las dimensiones del viario establecidas en la
Ordenanza Municipal de Urbanizacion. No se considerara alteracion
sustancial el ajuste de limites de las parcelas de equipamiento o espacios
libres, ni el cambio del uso caracteristico de acuerdo con lo establecido en los
articulos 139 y 140 de estas Normas, siempre que ello no conlleve reduccién
de la superficie de los suelos de cesion.

Cabra realizar el reajuste de los limites de la Unidad de Ejecucién en un
margen de mds o menos un diez por ciento (10%) de la superficie bruta
asignada en la ficha, siempre que dicha alteracién responda a una mayor
adaptacion al soporte fisico, o redunde en beneficio de la gestién urbanistica.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las Unidades de
Ejecucion, tienen el alcance que a continuacién se sefiala:

a) Objetivos: concretan la estrategia del Plan General para el ambito.

b) Iniciativa de planeamiento: en las Unidades de Ejecucién en que se sefiala
iniciativa publica, el planeamiento podrd ser formulado por los
particulares, si garantizan el cumplimiento de los objetivos y plazos
seflalados para la misma. En las que se sefala iniciativa privada la
Administracién podrd actuar si no se hubieran cumplido las previsiones
temporales de su desarrollo.
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<)

d)

g)

h)

Programa: Para las Unidades de Ejecucion programadas en el primer
cuatrienio se establecen los siguientes plazos maximos contados a partir
de la entrada en vigor del Plan General:

- Dos (2) afios para cumplir los deberes de cesién, equidistribucion y
urbanizacion.

- Cuatro (4) afios para solicitar licencia municipal de edificacion.

Las que aparecen sin programar podrdn desarrollarse cuando los
propietarios asi lo acuerden.

El uso global asignado, el caracteristico de la vivienda protegida, asi como
el drea de reparto en la que se incluye son determinaciones vinculantes del
Plan General.

Superficie: la dimensiéon de la superficie bruta es una cifra de referencia
cuyo cardacter es estimativo pudiendo ajustarse en el momento de tramitar
el instrumento de planeamiento y/o gestion que sea necesario.

Edificabilidad: la superficie edificable que se fija en las fichas de cada
Unidad de Ejecucion corresponde al techo maximo edificable para usos
lucrativos.

Aprovechamiento: El aprovechamiento es determinacién vinculante del
Plan General.

Cesiones minimas: las cesiones sefialadas como tales en la respectiva ficha
tendrdn cardcter obligatorio y gratuito. El suelo en el que se localice el
aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento deberd ser
urbanizado por los propietarios.

Cada Unidad de Ejecucion, cuando asi se indica en la ficha, debe sufragar, en
funcién de la edificabilidad residencial o industrial que tiene asignada, los
costes que le corresponden para la ejecucion de los sistemas generales. Estos
costes sefnalados en la ficha se actualizardn desde Abril de 2011 hasta el
momento de su desarrollo en funcién del IPC.

SECCION 22:  FICHAS DE LAS UNIDADES DE EJECUCION

PLANOSN® VI-2.1 | DENOMINACION: Los Llanos - ampliacién sur UE N° 1
OBJETIVOS: Completar la trama urbana, ejecutando nuevo viario que posibilite su continuidad hacia el
norte enlazando con el sector NS-1
& |SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
E INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y | PROGRAMA: 1% Cuatrienio
0) Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO: AR-2
— | SUPERFICIE BRUTA (en m?): 12.935 EDIFICABILIDAD (en m?) 11.937,00
‘8 DENSIDAD (viv/Ha.) : EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,923
% ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 11.937,00
2 |5-Industrial, grado 1° APROVECHAMIENTO MEDIO AR-2 0,87348
© CESIONES: 2.224 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: :Zr)l?rt;eerseirﬁcémrrfslr en 52.976 € a la ejecucién de sistemas generales de
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PLANOSN°  VI-2.1 DENOMINACION: Norte calle Velazquez UE N° 2
OBJETIVOS: Completar la trama urbana, integrando edificaciones existentes
z SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
i~ |INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: Sin programar
w Proyecto de Reparcelacion y [ ‘
© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-5
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 10.477 EDIFICABILIDAD (en m?) 4.190,80
& |DENSIDAD (viv/Ha.) : 20 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,400
£ | ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A)): 4.190,80
=
& |3 - Unifamiliar Aislada, grado 4° y 4 - Unifamiliar APROVECHAMIENTO MEDIO AR-5 0,34358
&S |Adosada VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 1.257,24
CESIONES: 1.780 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: Debera contribuir en 28.613 € a la ejecucién de sistemas generales de
infraestructuras.
PLANOSN°  VI-2.1/2 DENOMINACION: Borbote noroeste UE N° 3
. Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico en el borde del
OBJETIVOS: . S
encauzamiento proyectado para el arroyo de Rio Frio
z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
£ | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1 Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [ ‘
© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-3
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 12.460 EDIFICABILIDAD (en m?) 12.460,00
DENSIDAD (viv/Ha.) : 82,7 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 1,000
= ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A)): 11.338,60
c:): APROVECHAMIENTO MEDIO AR-3 0,88809
S |2 - Manzana Cerrada
i VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 2.616,60
o
o

Las edificaciones existentes en el ambito de las Unidades de Ejecucién 3, 4, 5y 6 colindantes con el arroyo
Riofrio seran objeto de valoracion conjunta y su indemnizacion se distribuira proporcionalmente entre los 4

ambitos, proporcionalmente al aprovechamiento.

CESIONES:

1.435 m” de zonas verdes y el viario grafiado en planos

COSTES DE INFRAESTRUCTURA:

Debera contribuir en 85.073 € a la ejecucion de sistemas generales de

infraestructuras.
PLANOSN°  VI-2.1/2 DENOMINACION: Borbote noreste UE N° 4
. Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico en el borde del
OBJETIVOS: . i
encauzamiento proyectado para el arroyo de Rio Frio

z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica

= | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1% Cuatrienio

w Proyecto de Reparcelacion y [ _

© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-4
SUPERFICIE BRUTA (en m2): 9.758 EDIFICABILIDAD (en m?) 3.903,20
DENSIDAD (viv/Ha.) : 22,5 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,400
ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 3.551,91

© |4 - Vivienda Unifamiliar Aislada, grado 4°. La APROVECHAMIENTO MEDIO AR-3 0,36400

< |edificabilidad destinada a VPO podra materializarse con

& |la Ordenanza de Manzana Cerrada y/o Unifamiliar VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 1.170,96

2 |Adosada, a ordenar con Estudio de Detalle.

O |Las edificaciones existentes en el ambito de las Unidades de Ejecucion 3, 4, 5y 6 colindantes con el arroyo
Riofrio seran objeto de valoracion conjunta y su indemnizacion se distribuira proporcionalmente entre los 4
ambitos, proporcionalmente al aprovechamiento.

CESIONES: 1.268 m” de zonas verdes y el viario grafiado en planos

COSTES DE INFRAESTRUCTURA:

infraestructuras.

Deberé contribuir en 26.650 € a la ejecucion de sistemas generales de
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PLANOSN°  VI-2.2 DENOMINACION: Borbote sureste UE N° 5
) Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico en el borde del
OBJETIVOS: . c o
encauzamiento proyectado para el arroyo de Rio Frio

z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica

= | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1% Cuatrienio

w Proyecto de Reparcelacion y [ .

O Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO! AR-4
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 13.718 EDIFICABILIDAD (en m?) 5.487,20
DENSIDAD (viv/Ha.) : 23,3 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,400
ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 4.933,35

~<ZD 4 - Vivienda Unifamiliar Aislada, grado 4°. La APROVECHAMIENTO MEDIO AR-3 0,36400

o |edificabilidad destinada a VPO podra materializarse con

< |la Ordenanza de Manzana Cerrada y/o Unifamiliar ) .

W | Adosada, que debera ordenarse en el Estudio de VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 1.646,16

% |Detalle.

Las edificaciones existentes en el ambito de las Unidades de Ejecucién 3, 4, 5y 6 colindantes con el arroyo
Riofrio seran objeto de valoracion conjunta y su indemnizacion se distribuira proporcionalmente entre los 4
ambitos, proporcionalmente al aprovechamiento.

CESIONES: 950 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos

Debera contribuir en 37.465 € a la ejecucion de sistemas generales de

COSTES DE INFRAESTRUCTURA:

infraestructuras.
PLANOS N°  VI-2.2 DENOMINACION: Borbote suroeste UEN° 6
. Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico en el borde del
OBJETIVOS: . c
encauzamiento proyectado para el arroyo de Rio Frio
z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
=~ | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1% Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [ _
© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-3
SUPERFICIE BRUTA (en m2): 6.001 EDIFICABILIDAD (en m?) 6.001,00
DENSIDAD (viv/Ha.) : 90 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 1,000
= ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 5.460,91
g APROVECHAMIENTO MEDIO AR-3 0,88809
< |2 - Manzana Cerrada
i VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 1.800,30
= Las edificaciones existentes en el &mbito de las Unidades de Ejecucion 3, 4, 5y 6 colindantes con el arroyo
Riofrio seran objeto de valoracion conjunta y su indemnizacion se distribuira proporcionalmente entre los 4
ambitos, proporcionalmente al aprovechamiento.
CESIONES: 910 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos

COSTES DE INFRAESTRUCTURA:

Debera contribuir en 40.973 € a la ejecucion de sistemas generales de

CESIONES:

infraestructuras.
PLANOS N°  VI-2.2 DENOMINACION: Sur SAUR-3 UE N° 7
OBJETIVOS: Completar el vacio urbano entre la l_eranizaci'c')n La Carrasquilla y el anterior sector
SAUR-3, de acuerdo con el Convenio gue se integra en el documento del P.G.O.U.
& | SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
& | INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y | PROGRAMA: 1% Cuatrienio
1) Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO: AR-6
— | SUPERFICIE BRUTA (en m?): 15.147 EDIFICABILIDAD (en m?) 4.987,40
‘8 DENSIDAD (viv/Ha.) : 14,5 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m%m?) 0,329
% ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 4.987,40
% 4 - Vivienda Unifamiliar Aislada, grado 4°. APROVECHAMIENTO MEDIO AR-7 0,32927

1.964 m” de zonas verdes, 704 m® de equipamiento y el viario grafiado en planos

COSTES DE INFRAESTRUCTURA:

Debera contribuir en 34.052 € a la ejecucion de sistemas generales de

infraestructuras.
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PLANOSN°  VI-2.2 DENOMINACION: Sureste rio Frio UE N° 8
) Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico en el borde del
OBJETIVOS: i
arroyo de Rio Frio
z SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
= | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: Sin programar
w Proyecto de Reparcelacion y [ .
O Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO! AR-5
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 34.217 EDIFICABILIDAD (en m?) 13.686,00
— [DENSIDAD (viv/Ha.): 22,8 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,400
‘8 ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 12.454,26
<Z’: 3 - Unifamiliar Aislada, grado 4°. La edificabilidad APROVECHAMIENTO MEDIO AR-5 0,34358
W | destinada a VPO podra materializarse con la Ordenanza
Z |de Manzana Cerrada y/o Unifamiliar Adosada, que VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 4.105,80
debera ordenarse en el Estudio de Detalle.
CESIONES: 5.683 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: !Z)ebera contribuir en 93.443 € a la ejecucion de sistemas generales de
infraestructuras.
PLANOS N°  VI-2.2 DENOMINACION: Oeste Olivillas S-B-1c UE N° 9
OBJETIVOS: Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico.
Z SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
= | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1%" Cuatrienio
L Proyecto de Reparcelacion y [~ _
© Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO: AR-5
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 29.614 EDIFICABILIDAD (en m?) 14.807,00
& |DENSIDAD (viv/Ha.) : 29,7 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,500
2 | ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 13.474,37
=
il o . APROVECHAMIENTO MEDIO AR-5 0,34358
& |3 - Unifamiliar Aislada, grado 5°
o VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 4.442,10
CESIONES: 5.494 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: _Debera contribuir en 101.097 € a la ejecucion de sistemas generales de
infraestructuras.
PLANOSN®  VI-2.2 DENOMINACION: Los Barreros - ampliacion norte UE N° 10
. Completar la trama urbana, entre el poligono de Los Barreros y el nuevo poligono
OBJETIVOS: . - .
industrial, obteniendo terrenos para zonas verdes.
& | SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
£ | INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y | PROGRAMA: 1 Cuatrienio
& Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO: AR-2
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 11.469 EDIFICABILIDAD (en m?) 9.379,50
= DENSIDAD (viv/Ha.) : EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,818
g ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 9.379,50
E 5-Industrial, grado 2° APROVECHAMIENTO MEDIO AR-2 0,87348
= 2.305 m” de zonas verdes y el viario grafiado en planos. En el &mbito estan
CESIONES: incluidos 8.569 m? del sistema general de espacios libres que estan adscritos al
Area de Reparto 5 y al area de reparto de suelo urbanizable sectorizado.
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: !Z)ebera contribuir en 41.626 € a la ejecucion de sistemas generales de
infraestructuras.
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PLANOSN® VI-2.2 DENOMINACION: Los Barreros - norte UE N° 11
OBJETIVOS: Completar la urbanizacion del poligono de Los Barreros
Z SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
i |INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1*" Cuatrienio
i Proyecto de Reparcelacion y [~ _
© Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO: AR-1
— | SUPERFICIE BRUTA (en m?): 26.570 EDIFICABILIDAD (en m?) 18.831,96
‘8 DENSIDAD (viv/Ha.) : EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,709
% ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 18.831,96
2 | 5-Industrial, grado 2° APROVECHAMIENTO MEDIO AR-1 0,72993
© CESIONES: El viario grafiado en planos.
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: Debera contribuir en 83.576 € a la ejecucion de sistemas generales de
infraestructuras.
PLANOSN®  VI-2.2 DENOMINACION: Los Barreros - sur UE N° 12
OBJETIVOS: Completar la urbanizacién del poligono de Los Barreros
z SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada
= | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1°' Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [ .
O Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO! AR-1
— | SUPERFICIE BRUTA (en m?): 26.575 EDIFICABILIDAD (en m?) 19.959,96
‘8 DENSIDAD (viv/Ha.) : EDIFICABILIDAD GLOBAL (m%m?) 0,751
% ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 19.959,96
£ |5-Industrial, grado 2° APROVECHAMIENTO MEDIO AR-1 0,72993
© CESIONES: El viario grafiado en planos.
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: pebera contribuir en 88.852 € a la ejecucién de sistemas generales de
infraestructuras.
PLANOS N°  VI-2.2 DENOMINACION: Doctor Antonio Ruiz UE N° 13
OBJETIVOS: Completar la trama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico.
z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
£ | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1 Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [ ‘
© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-3
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 9.244 EDIFICABILIDAD (en m?) 9.244,00
& |DENSIDAD (viv/Ha.) : 59,5 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m%m?) 1,000
< | ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 5.460,91
=
T APROVECHAMIENTO MEDIO AR-3 0,88809
£ |2 -Manzana Cerrada
o VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 1.957,94
CESIONES: 2.104 m? de zonas verdes y el viario grafiado en planos
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: Debera contribuir en 63.115 € a la ejecucién de sistemas generales de
infraestructuras.
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PLANOSN® VI-2.2 DENOMINACION: Este arroyo Pedregoso UE N° 14
OBJETIVOS: eC(;)l:rig):rth]ziaerr:taot.rama urbana y obtener suelo libre de uso y dominio publico y para
Z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
= | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, 3 PROGRAMA: 1*" Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [
O Proyecto de Urbanizacion AREA DE REPARTO! AR-5
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 44514 EDIFICABILIDAD (en m?) 17.805,60
Z DENSIDAD (viv/Ha.) : 22,9 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,400
g ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 16.021,86
E 2-Manzana Cerrada, 3-Unifamiliar Aislada, grado 4°,y | APROVECHAMIENTO MEDIO AR-5 0,34358
= 4 — Unifamiliar Adosada i VIVIENIZ;A PROTEGIDA (m? techo): 3.318,90
CESIONES: ;;31533 m* de zonas verdes, 2.511 m® de equipamiento y el viario grafiado en

COSTES DE INFRAESTRUCTURA:

Debera contribuir en 121.571 € a la ejecucién de sistemas generales de

infraestructuras.
PLANOS N°  VI-2.2 DENOMINACION: Este campo de fatbol UE N° 15
. Completar la trama urbana, integrando las edificaciones existentes, y obtener suelo libre
OBJETIVOS: S A .
de uso y dominio publico y para equipamiento.
z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
£~ | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1 Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [ ‘
© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-5
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 22.126 EDIFICABILIDAD (en m?) 11.063,00
z DENSIDAD (viv/Ha.) : 30,3 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m%m?) 0,500
9: ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 7.771,39
e APROVECHAMIENTO MEDIO AR-5 0,34358
& |2-Manzana Cerrada y 4 — Unifamiliar Adosada
= VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 3.318,90
Z 7 - - — -
CESIONES: sigggsm de zonas verdes, 1.328 m” de equipamiento y el viario grafiado en
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: pebera contribuir en 75.534 € a la ejecucién de sistemas generales de
infraestructuras.
PLANOS N°  VI-2.2 DENOMINACION: Junto a Instituto La Pandera UE N° 16
OBJETIVOS: Completar la trama urbana y obtener suelo para equipamiento
z SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion INICIATIVA: Publica
£ | INSTRUMENTOS: Estudio de Detalle, PROGRAMA: 1 Cuatrienio
w Proyecto de Reparcelacion y [ ‘
© Proyecto de Urbanizacién AREA DE REPARTO! AR-3
SUPERFICIE BRUTA (en m?): 7.371 EDIFICABILIDAD (en m?) 6.526,46
& |DENSIDAD (viv/Ha.) : 44,8 EDIFICABILIDAD GLOBAL (m%m?) 0,885
< | ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 5.939,08
=
w APROVECHAMIENTO MEDIO AR-3 0,88809
2 |4 - Unifamiliar Adosada
o VIVIENDA PROTEGIDA (m? techo): 1.957,94
CESIONES: 1.960 m? de equipamiento y el viario grafiado en planos
COSTES DE INFRAESTRUCTURA: Debera contribuir en 44.560 € a la ejecucién de sistemas generales de
infraestructuras.
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CAPITULO 1. PROTECCION DEL PATRIMONIO INMUEBLE

Articulo 152. Ambito de aplicacién

El presente Capitulo establece las determinaciones a que han de sujetarse las
actuaciones en aquellos bienes inmuebles que por su interés historico,
arquitecténico, cultural o ambiental son objeto de proteccién individualizada.

Articulo 153. Niveles de proteccion

1. Los bienes inmuebles protegidos se agrupan en tres niveles de protecciéon que
se denominan:

Proteccion Integral

Proteccién Estructural
Protecciéon Ambiental
Elementos protegidos

2. La Proteccién Integral se aplica a:

e la Iglesia Parroquial de San Juan Bautista sobre la que la Consejeria de
Cultura ha iniciado el expediente para la catalogacién genérica.

e Palacio de los Vizcondes de Los Villares que consta inscrito como Bien de
Interés Cultural, con la tipologia de Monumento por Decreto 487/2008, de
28 de octubre (BOJA 223/2008, de 10 de noviembre). En el citado Decreto
se incorpora un plano con la Delimitaciéon del Entorno que se incorpora al
P.GO.U.

La delimitaciéon de los entornos de ambos edificios que ha establecido la
Consejeria de Cultura es la que se recoge en los planos de Calificaciéon del
Suelo y Regulacién de la Edificacion.

3. La Proteccion Estructural se aplica al edificio del Ayuntamiento, también
conocido como Casas Capitulares proyectado por el arquitecto Don Manuel
Loépez en 1773, inspirandose en las directrices dadas por la Real Academia de
Bellas Artes de San Fernando.

3. La Proteccién Ambiental se aplica a los edificios que cualifican el entorno en
el que se insertan, ya sea urbano o rural, y su interés arquitecténico se reduce
generalmente a las caracteristicas de composicién de su fachada.

5. Los Elementos Protegidos son hornacinas y una fuente, que por su interés
local deben ser conservados, si bien en algunos de ellos se admite la
demolicién de los edificios en que se ubican estos elementos, siempre que esté
justificada y autorizada especificamente.
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Articulo 154. Bienes Inmuebles catalogados en el niicleo urbano de Los Villares

1. Los bienes inmuebles protegidos situados en el nticleo urbano de Los Villares
se recogen en el plano VI-2.2 de Calificacion del Suelo y Regulacion de la
Edificacién.

2. Los bienes inmuebles, situados en el nicleo urbano, a los que se les aplica
proteccién integral son los siguientes:

I-1. Iglesia Parroquial de San Juan Bautista.
I-2  Palacio de los Vizcondes de Los Villares

2. La proteccién estructural se aplica:

E-1 Casas Capitulares del Ayuntamiento

3. Las edificaciones situadas en el nicleo urbano con protecciéon ambiental
individualizada son los que relacionan a continuacién, identificadas con su
direccién postal.

A-1 Vivienda en calle Arroyo, 18

A-2  Vivienda en calle Arroyo, 5

A-3 Vivienda en calle Carril, 47-49-51-53
A-4 Vivienda en calle Carril, 80

A-5 Vivienda en calle Parra, 1

4. Los elementos aislados protegidos, situados en el nticleo urbano, son los que
se relacionan a continuacion.

C-1 Hornacina en calle Molino, 2
C-2 Hornacina en calle Arroyo, 27

C-3 La Fuente, en la confluencia de las calles Arroyo, Tercia, Zurradero,
Francisco Bonilla y Antonio Molina.

Articulo 155. Bienes catalogados en el resto del término

En el resto del término es objeto de protecciéon el manantial de Ojo del Moral
situado en las estribaciones de la Sierra de La Pandera, junto a la carretera a
Valdepefias de Jaén. Constituye un dmbito en el que, junto a su primitiva
funcién de abastecimiento de agua al municipio, se ha afiadido su atractivo
como drea recreativa y de esparcimiento.

Articulo 156. Régimen de usos

1. En los planos de "Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacién" se
especifica la ordenanza de aplicacién a los bienes inmuebles protegidos y, por
tanto, las condiciones de uso aplicables.
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2. La utilizacion de los dos edificios con Proteccion Integral quedard
subordinada a que no se pongan en peligro los valores que aconsejan su
conservacion. Cualquier cambio de uso en ellos deberé ser autorizado por la
Consejeria de Cultura.

Articulo 157. Condiciones de los tipos de obra

El régimen establecido en la Secciéon 3° del Capitulo 1 del Titulo II para los
tipos de obras, se complementa con las siguientes determinaciones:

a) En obras de restauracién los elementos caracteristicos y materiales
empleados habrdn de adecuarse a los que presenta, o presentase
originariamente, el edificio. Habrd de conservarse la decoraciéon
procedente de etapas anteriores de utilizaciéon del edificio que sea
congruente con la calidad y uso del edificio.

b) Las obras de conservaciéon o mantenimiento no podran alterar los
elementos de disefio del edificio.

c) Las obras de consolidacién o reparaciéon deberan adecuar los elementos y
materiales empleados a los que presente, o presentase originariamente, el
edificio.

d) Las obras de acondicionamiento deberdn mantener el aspecto exterior del
edificio.

e) Las obras de reestructuracién no podran modificar la fachada salvo los
afladidos posteriores en planta baja.

f) Las obras exteriores de reforma menor no podrdn modificar la fachada y
se adecuaran a los materiales originarios.

Articulo 158. Proteccién de la parcela
1. En el nivel de proteccién integral la proteccion se extiende a la totalidad de la

parcela.

2. No sera posible efectuar segregaciones ni agregaciones de las parcelas.

Articulo 159. Tratamiento de las plantas bajas

1. En los edificios protegidos las obras en las plantas bajas se someteran a las
siguientes determinaciones:

a) No se alterard el orden en la proporcién de los huecos originales y sélo se
permitird adosar a los mismos los elementos necesarios para la sujeciéon e
instalacién de toldos.

b) Cuando existan locales comerciales el plano del escaparate y de las
puertas de acceso se retranqueara como minimo veinte (20) centimetros y
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como maximo ciento cincuenta (150) centimetros de la alineacién de la
fachada correspondiente.

c) Se prohibe la colocacién de toda clase de anuncios, excepto en los huecos
de planta baja de acuerdo con las condiciones sefialadas en el articulo 89
de las presentes Normas.

d) No podran construirse nuevas marquesinas.

2. Cuando se aborden obras que afecten a plantas bajas en las que se hayan
producido alteraciones substanciales en los elementos caracteristicos de su
fachada, se podra exigir la restituciéon de la parte en que se acttie, a su estado
original.

Articulo 160. Obras permitidas en el nivel de proteccion integral

1. La proteccién integral implica que sélo serdn permitidas las obras de
conservacion.

2. Ante proyectos de restauracién y conservacion, serd necesario la creaciéon de
un equipo interdisciplinar que realice un andlisis integral de la edificacién
(incluyendo el analisis arqueolégico de estructuras emergentes) para
establecer decisiones consensuadas sobre su restauracién, acordes con el
maximo respeto a las estructuras y elementos originales de tales edificaciones,
asi como proyectos integrales de actuaciones arqueoldgicas en lo que se
refiere al subsuelo de estas edificaciones si se deben realizar obras que
supongan movimientos o remocion de tierras.

3. También se admiten las obras de consolidacion cuando sea necesario afianzar,
reforzar o sustituir elementos dafiados con objeto de asegurar la estabilidad
del edificio.

4. Siempre que se justifique en funcion de los usos a que se destine el edificio,
cabrd autorizar obras de acondicionamiento con objeto de mejorar sus
condiciones de habitabilidad, manteniendo en todo caso las caracteristicas
morfologicas del edificio.

5. Para la realizaciéon de cualquier obra se requerird autorizaciéon previa del
Organismo competente para la proteccion de los Bienes Culturales.

Articulo 161. Obras permitidas en el nivel de proteccion estructural

La proteccion estructural determina el mantenimiento de todas las fachadas,
espacios de acceso generales y la cubierta del edificio.

Articulo 162. Obras permitidas en el nivel de proteccién ambiental

1. Este grado de proteccién determina el mantenimiento de la fachada exterior y
de los elementos de interés que la componen.
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2. Se admiten con caracter general los tipos de obras en los edificios que se
establecen en la Seccién 3" del Capitulo 1 del Titulo II de las presentes
Normas. Previa autorizacién de la Consejeria de Cultura podran admitirse las
obras de demolicién y de sustitucién, manteniendo la fachada exterior, o
reproduciéndola cuando asi lo aconsejen las condiciones constructivas de la
edificacion en funcién del alcance de las obras a ejecutar.

3. Cuando un edificio protegido con este nivel tenga una edificabilidad superior
a la resultante de la ordenanza aplicable, s6lo podrd mantenerse si se
conserva la fachada y el resto de elementos de interés que contenga. En otro
caso la edificabilidad materializable sera la correspondiente a la ordenanza
aplicable.

Articulo 163. Obligatoriedad de las obras

1. Las obras de conservacién o mantenimiento podrdn ser impuestas a los
propietarios por requerimiento municipal directo o por expediente
contradictorio, a instancia de los usuarios, en el que se demuestre la
necesidad de efectuarlas. Una vez comunicada a la propiedad la resolucién
del Ayuntamiento de obligar a realizar las obras necesarias de
mantenimiento, éstas deberdn ser comenzadas en el plazo méaximo de tres (3)
meses y concluidas en el de un (1) afio, contado desde la fecha de la
notificaciéon. En casos excepcionales y previo informe de los servicios técnicos
municipales, este plazo podra ser prorrogado en un (1) afio més.

2. Las edificaciones protegidas no podran ser demolidas, excepto en los casos de
declaracién previa de ruina y autorizacion, imposibilidad material de cumplir
normativas sectoriales especificas sobre seguridad o higiene de las
edificaciones o cuando su estado de conservacion suponga un peligro para la
seguridad de las personas o los bienes y siempre con la autorizaciéon de la
Consejeria de Cultura. Si la ruina hubiera sido provocada por
incumplimiento del deber de conservacién el Ayuntamiento podré obligar a
la reconstruccién de todo o parte del edificio anteriormente existente.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO V — PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO 101



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

CAPITULO 2. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Articulo 164. Intervenciones arqueolégicas: definicién y tipos

1. Las actividades arqueolégicas recogidas en este capitulo estardn sujetas a lo
dispuesto en el Decreto 168/2003 Reglamento de actividades arqueoldgicas.

2. Se entiende por intervencion arqueoldgica cualquier actuacion realizada bajo
la direcciéon de técnico autorizado por el Organismo competente para la
proteccion de los Bienes Culturales, desarrollada con la metodologia adecuada
y cuyo fin sea estudiar, documentar o conservar estructuras muebles,
inmuebles (emergentes o soterradas) o unidades relacionales de estratificacion
y espaciales de interés histérico. Una intervenciéon arqueoldgica puede
englobar uno o varios de los tipos definidos en los puntos siguientes.

3. Se entiende por excavacion arqueolégica extensiva aquella en la que predomine la
amplitud de la superficie a excavar, con el fin de permitir la documentacién
completa del registro estratigrafico y la extraccién cientificamente controlada
de los vestigios arqueoldgicos o paleontoldgicos.

4. Se entiende por sondeo arqueolégico la remocién de tierra en la que predomine
la profundidad de la superficie a excavar sobre la extensién, con la finalidad
de documentar la secuencia estratigrafica completa del yacimiento.

5. Se entiende por control arqueolégico de movimientos de tierras el registro con
metodologia arqueoldgica de los niveles arqueoldgicamente fértiles mientras
se estan llevando a cabo trabajos de excavacién sin metodologia arqueoldgica
ni finalidad investigadora. El ritmo y los medios utilizados en estos trabajos
deben permitir la adecuada documentacién de las estructuras inmuebles o
unidades de estratificacion asi como la recuperaciéon de los elementos que se
consideren de interés. Ocasionalmente se podran paralizar de forma puntual
los movimientos de tierra durante el periodo de tiempo imprescindible para
su registro adecuado.

6. Se entiende por andlisis arqueoldgico de estructuras emergentes la actividad
dirigida a la documentaciéon de las estructuras arquitectonicas que forman o
han formado parte de un inmueble, que se completard mediante el control
arqueolégico de la ejecucion de las obras de conservacién, restauracion o
rehabilitacion.

7. Toda la documentaciéon generada por las intervenciones arqueoldgicas
(registro textual, gréafico y fotografico) se entregara en la Delegacién Provincial
de la Consejeria de Cultura de Jaén como anexo al informe correspondiente.
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8. Ademds de las intervenciones arqueoldgicas sefialadas se contempla la
prospeccion arqueoldgica entendiendo por tal la exploraciéon superficial de un
terreno mediante inspeccion directa o por métodos geofisicos realizada por
técnico competente y de acuerdo con la metodologia arqueolédgica adecuada
con objeto de determinar la existencia de sitios arqueolégicos y delimitar su
ubicacion.

Articulo 165. Proteccién de hallazgos arqueoldgicos casuales

1. La protecciéon de hallazgos arqueoldgicos casuales, definidos en el articulo 78
del Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de
Andalucia, Decreto 19/1995, de 7 de febrero, se ejercera de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 50 de la Ley 14/2007, de 3 de julio, de Patrimonio
Historico de Andalucia y en los articulos 79 a 84 del mencionado Reglamento
de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

2. Los hallazgos arqueoldgicos deberan ser, en todo caso, objeto de depdsito en
el centro o museo que designe la Consejeria de Cultura.
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TITULO VI. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

NORMAS URBANISTICAS: TITULO VI - REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE 104



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

CAPITULO 1. DEFINICION Y CATEGORIAS

Articulo 166. Definicién y categorias

1. Constituyen el suelo urbanizable todos los terrenos que, conforme a la
clasificacion establecida por el presente Plan, y de acuerdo con la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de ordenacién urbanistica de Andalucia, garantizan el
desarrollo de Los Villares a medio plazo.

2. El Plan General establece tres categorias del suelo urbanizable

a) Suelo Urbanizable Sectorizado
b Suelo Urbanizable Ordenado

¢) Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 167. Condiciones de urbanizacion

La urbanizacién de los sectores de suelo urbanizable debera proyectarse y
ejecutarse de acuerdo con las especificaciones contenidas en la Ordenanza
Municipal de Urbanizacion.

Articulo 168. Conformidad de las compafiias suministradoras

La documentacién de los Planes Parciales y de los Proyectos de Urbanizacién
que desarrollen los Planes Parciales, o los sectores de Suelo Urbanizable
Ordenado deberd incorporar la conformidad de las compaifias
suministradoras de abastecimiento de agua potable, saneamiento, energia
eléctrica y telecomunicaciones con la capacidad de las redes y plazos de
conexion previstos.
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CAPITULO 2. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Articulo 169. Definicion del suelo urbanizable sectorizado

1. Constituyen esta categoria de suelo aquellos terrenos del suelo urbanizable
mas idéneos para absorber las demandas de suelo residencial. Los Planes
Parciales del sector de suelo urbanizable sectorizado se presentara en el plazo
méaximo de un (1) afios a partir de la entrada en vigor del P.G.O.U.

2. El Plan General, en base al modelo de desarrollo urbano previsto para el
municipio, sélo establece Suelo Urbanizable Sectorizado a desarrollar en el
primer cuatrienio.

3. La delimitacion del sector de suelo urbanizable sectorizado aparece en los
planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificaciéon a escala
1/2.000 con el cédigo “S” seguido de un ntimero ordinal correspondiente al
ambito.

Articulo 170. Aprovechamiento medio del suelo urbanizable sectorizado

1. El suelo urbanizable sectorizado estd integrado por un drea de reparto de uso
global residencial que incluye un solo sector en el nicleo de Los Villares,
ademas de los sistemas generales adscritos a la misma.

2. El aprovechamiento medio del area de reparto del suelo urbanizable
sectorizado se ha obtenido dividiendo el aprovechamiento objetivo total del
area, expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico, entre
la superficie que abarcan todos los sectores incluidos y los sistemas generales
adscritos a ellos.

3. El aprovechamiento objetivo total del 4rea de reparto residencial se ha obtenido
contabilizando los metros cuadrados construibles de cada uso,
ponderdndolos con los siguientes coeficientes de uso: - tipologia y sector:

SECTOR COEFICIENTE
S-1 CERRAJON ESTE 1,00

uso COEFICIENTE
VIVIENDA EN REGIMEN LIBRE 1,00
VIVIENDA EN REGIMEN PROTEGIDO 0,70

El aprovechamiento medio del drea de reparto residencial es de cero con
cuarenta y cinco mil quinientos noventa y nueve (0,45599) metros cuadrados
construibles en vivienda libre por metro cuadrado de suelo.

Articulo 171. Contenido del Plan Parcial

El contenido y documentacion exigibles al Plan Parcial se elaborara con el
grado de precision, y con arreglo a los criterios que para cada uno de los
documentos se detallan en los articulos siguientes.
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Articulo 172. Memoria del Plan Parcial

Describira las caracteristicas de la ordenacién mediante un cuadro sintético
que expresara los siguientes extremos:

a)
b)
<)
d)
e)

f)

g
h)

i)
j)
k)
D

Superficie total del sector

Superficie de sistemas generales que sefiale el Plan General
Superficie de viario publico del Plan Parcial

Superficie de parques y jardines de cesién obligatoria

Superficie de las parcelas para servicios publicos o de interés social de
cesion obligatoria

Superficie edificable (suma de las de las parcelas edificables)
Superficie total edificable (suma de la de todas las plantas)

Superficie edificable por usos (suma de la de todas las plantas para cada
uno de los usos)

Edificabilidad bruta
Edificabilidad sobre la superficie edificable
Altura méaxima edificable sobre y bajo rasante

Dotacién de plazas de estacionamiento y de garaje

Articulo 173. Plan de etapas y programa de actuacion del Plan Parcial

El Plan Parcial expresard, si procede, las etapas de su ejecucion, sefialando las
Unidades de Ejecucién que comprendieran y sefialardn para cada etapa su
duracién, las obras de urbanizacién que comprende y las previsiones para
poder poner en servicio las reservas de suelo correspondientes a los
equipamientos.

Articulo 174. Estudio econémico y financiero del Plan Parcial

El estudio econémico y financiero expondra:

a)

b)

La evaluacién de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizaciéon expresando su coste aproximado. Las evaluaciones
habran de referirse a las obras y servicios proyectados y en concreto a las
siguientes actuaciones: movimiento de tierras; redes de abastecimiento de
agua, riego e hidrantes contra incendios; red de alcantarillado; redes de
distribuciéon de energia eléctrica y alumbrado publico; red de gas;
pavimentacion; arbolado y jardineria; mobiliario urbano y ornamentacién;
y obras especiales que hubieran de efectuarse.

La evaluacién, en su caso, de las indemnizaciones a que su desarrollo
diera lugar.

La Entidad u Organismo que se ha de hacer cargo de la ejecucion de las
obras de los sistemas generales e infraestructuras basicas que incluya la
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ordenacién, acreditando el compromiso de su ejecuciéon en plazos
adecuados a los previstos para la puesta en servicio de la urbanizacién.

Articulo 175. Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas reguladoras de la edificacién y los
usos que se desarrollaran en los términos que sefiala la legislacion
urbanistica, satisfaciendo, en todo caso, la Ordenanza Municipal de la
Edificacién y las presentes normas del Plan General.

Articulo 176. Alcance de las determinaciones particulares

1.

En la siguiente ficha se establecen las condiciones especificas para el
desarrollo del sector de suelo urbanizable sectorizado.

Las superficies con aprovechamiento son indicativas, siendo normativas las
que, en el momento de la redaccién y delimitacién de los correspondientes
Planes Parciales, resulten de la situacién real de las parcelas catastrales. El
aprovechamiento medio es un valor fijo, por lo que cualquier cambio
justificado en la superficie recogida en la ficha tan s6lo supondra el reajuste
de las edificabilidades y del aprovechamiento total del sector.

Las superficies de Sistema General son minimas normativas de Plan.

La edificabilidad asignada por el Plan no incluye la superficie edificable
correspondiente a las parcelas de equipamiento y servicios publicos que se
ceden al Ayuntamiento con motivo del desarrollo de los Planes Parciales.
Estas parcelas tendran un aprovechamiento derivado de la aplicaciéon de las
Ordenanzas y la normativa del Plan General, aprovechamiento que es
independiente del que resulta del calculo del aprovechamiento medio.

Para la aprobacion de los Proyectos de Reparcelacion serd necesario justificar
que se han abonado los costes imputados al sector como contribucién a la
ejecucion de las nuevas infraestructuras generales de la ciudad.
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Articulo 177. Ficha del sector de suelo urbanizable sectorizado

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR S-1
DENOMINACION CERRAJON ESTE CLASE DE SUELO Urbanizable Sectorizado
FIGURA DE PLANEAMIENTO [ Plan Parcial PLANO N° VI-2.2
SUPERFICIE (Hectareas) TOTAL: 3,6948 SIN S.G.:3,6948
INICIATIVA Privada SISTEMA DE ACTUACION | Compensacion
- Posibilitar el desarrollo de un suelo clasificado en el planeamiento vigente.
OBJETIVOS:
- Ejecutar un tramo de la via de ronda sur.
USO GLOBAL: RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD POR TIPOLOGIA Y USOS LUCRATIVOS (m?® construidos)

P\é'g/'TEE'gSA REC\;/:,\\;';\'}‘EI’ERE TERCIARIO TOTAL

VALOR DE CALCULO 5.400 13.068 0 18.468
MINIMA 5.400 10.800
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE REPARTO RESIDENCIAL 0,40758
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR 16.848,00
APROVECHAMIENTO PROPIETARIOS DEL SECTOR 13.553,23
APROVECHAMIENTO DE CESION AL AYUNTAMIENTO DE LOS VILLARES 1.684,80
APROVECHAMIENTO PROPIETARIOS SISTEMA GENERAL EXTERIOR 1.609,97

CONDICIONES DE DESARROLLO:
- La altura méaxima de la edificacion se fija en tres (B+2) plantas.

- El nimero estimado de viviendas sera de 111 con una densidad maxima de 30 viviendas por hectarea.

- La valoracién de su contribucién a los costes de las nuevas infraestructuras generales de la ciudad, de acuerdo
con lo sefialado en el Programa de Actuacion, es de 126.093 €. Este coste que se actualizard anualmente con el
IPC debera ser satisfecho por los propietarios de los terrenos del sector y, por los propietarios de terrenos
clasificados como sistema general que hagan efectivo su aprovechamiento en este sector.
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CAPITULO 3. SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Articulo 178. Regulacién de las areas de suelo urbanizable ordenado

1. El Plan General clasifica como Suelo Urbanizable Ordenado dos sectores
destinados a uso residencial para el que establece directamente la ordenacién
detallada. Se recoge en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacién de la
Edificacion a escala 1/2.000 con el cédigo “O” y a continuacién el niimero de
identificacion del sector.

2. La regulacién del area de Suelo Urbanizable Ordenado se efectia en el
presente Capitulo mediante una ficha en la que se recoge el cuadro de
caracteristicas con las determinaciones bésicas de la ordenacion.

Articulo 179. Fichas de las areas de suelo urbanizable ordenado

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR SAUR 4 O-4

ANTECEDENTES:

PLAN PARCIAL, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 29-3-
2007

ESTADO DE EJECUCION

Pendiente de la aprobacién de los Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion. Obras
no comenzadas

CUADROS DE CARACTERISTICAS:

SUPERFICIES SEGUN SUPERFICIE DEL SECTOR 93.350,55
PLAN PARCIAL (mz): SUELO NETO EDIFICABLE (Unifamiliar Aislada, grado 4°) 65.998,48
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (cesion al Ayuntamiento) 745,00
COMERCIAL 1.434,30
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO 10.747,95
VIARIO 14.424,82
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 143
EDIFICABILIDAD (mz) : LUCRATIVA RESIDENCIAL 36.299,16

LUCRATIVO COMERCIAL

NORMATIVA

Las condiciones de uso son las determinadas en las Normas Urbanisticas del PGOU
para la ordenanza Unifamiliar Aislada.

Las condiciones de edificacion son las determinadas en las Normas Urbanisticas del
PGOU, con el numero de viviendas por manzanas determinadas en el Plan Parcial. A
los efectos de parcelaciones las condiciones de la parcela minima se ajustan a lo
siguiente: superficie de parcela: 300 m? y frente: 12,5 metros.

DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS:
APROVECHAMIENTO APROPIABLE POR LOS PROPIETARIOS: 90%
CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO: 10%
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR SAUR 2-A 0-2A

ANTECEDENTES: PLAN PARCIAL, aprobado inicialmente el 10-1-2007

ESTADO DE EJECUCION | Pendiente de la aprobacion definitiva del Plan Parcial. Obras no comenzadas.

CUADROS DE CARACTERISTICAS:

SUPERFICIES SEGUN SUPERFICIE DEL SECTOR 64.998,00

PLAN PARCIAL (m?): SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Aislada, grado 4° 31.987,00
SUELO NETO EDIFICABLE Unifamiliar Adosada 1.148,00
SUELO NETO EDIFICABLE Manzana Cerrada 5.840,00
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (cesion al Ayuntamiento) 2.001,00
COMERCIAL 1.718,00
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO 7.440,00
VIARIO 14.865,00
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 205

EDIFICABILIDAD (mz) . LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Aislada 17.592,85
LUCRATIVA RESIDENCIAL Unifamiliar Adosada 1.722,00
LUCRATIVA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA 11.467,05
LUCRATIVO COMERCIAL 1.718,1

NORMATIVA Las condiciones de uso son las determinadas en las Normas Urbanisticas del PGOU
segun ordenanzas de aplicacion.
Las condiciones de edificacion son las determinadas en las Normas Urbanisticas del
PGOU. A los efectos de parcelaciones las condiciones de la parcela minima se
ajustan a lo siguiente: superficie de parcela: 300 m? y frente: 12,5 metros.

DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS:
APROVECHAMIENTO APROPIABLE POR LOS PROPIETARIOS: 90%
CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO: 10%
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CAPITULO 4. SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Articulo 180. Régimen urbanistico

1. En tanto no se aprueben Planes de Sectorizaciéon los terrenos clasificados
como suelo urbanizable no sectorizado estaran sujetos a las limitaciones
establecidas para el suelo no urbanizable. Ademads, deberdn respetarse las
incompatibilidades de usos sefialadas en el planeamiento, no dificultando las
actuaciones que se permitan sobre el mismo la consecucién de los objetivos
de dicho planeamiento.

2. Aprobado un Plan de Sectorizacion se estard a las limitaciones, obligaciones y
cargas establecidas en el mismo.

Articulo 181. Desarrollo del Suelo urbanizable no sectorizado

1. En desarrollo de las determinaciones del Plan General para esta categoria de
suelo, el Ayuntamiento de Los Villares podra autorizar la formulacién de los
correspondientes Planes de Sectorizacién, a fin de regular la ordenacion y
urbanizacion de estos terrenos.

2. Los Planes de Sectorizacién contendrdn las determinaciones y documentacién
sefaladas en la legislacién urbanistica aplicable, asi como las determinaciones
recogidas para cada &mbito en el presente capitulo.

3. En funcién del grado de desarrollo del Plan General, el Ayuntamiento de Los
Villares podré precisar los elementos de infraestructura exteriores al area que
el promotor deberd realizar para asegurar las conexiones con los sistemas
generales, teniendo en cuenta las determinaciones que se establecen en las
fichas de cada ambito.

4. Los Planes de Sectorizacion se desarrollaran a través de los correspondientes
Planes Parciales en la forma dispuesta por la legislacién urbanistica aplicable.

Articulo 182. Ambito y condiciones urbanisticas de los Planes de Sectorizacién

1. Las actuaciones urbanisticas que pueden llevarse a cabo en el suelo
urbanizable no sectorizado deberan referirse a cada uno de los &mbitos que se
establecen en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la
Edificaciéon a escala 1/2.000 con el cédigo "NS" seguido del nimero de
identificacién a cada Ambito.

2. De acuerdo con los objetivos de la actuaciéon que se sefialan para cada érea, y
conforme a lo dispuesto en la legislaciéon urbanistica aplicable, el Plan General
determina en cada caso:

a) Los usos permitidos y los incompatibles en cada area dentro del modelo
territorial y la estructura urbana propuesta.
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b) Las caracteristicas urbanisticas de cada actuaciéon en relaciéon con la
estructura urbana del territorio, y, en general, las condiciones esenciales
para la ordenacién del &mbito afectado.

4. La edificabilidad lucrativa méxima permitida en el presente Plan General
figura referida en las fichas al conjunto de los usos lucrativos permitidos en
cada area, sin incluir las dotaciones ptublicas. Su conversién a los diferentes
usos permitidos o compatibles se llevara a cabo de acuerdo con los
coeficientes de ponderacion de los usos lucrativos, que deberan sefialar los
respectivos Planes de Sectorizacién. La diferencia entre la edificabilidad
maxima total de cada 4rea y la edificabilidad lucrativa que se materialice solo
podra destinarse a dotaciones publicas.

5. En la formulacion, ejecucion y desarrollo de los Planes de Sectorizacién se
respetardn las condiciones generales de uso, urbanizacién y edificacion
contenidas en las Ordenanzas Municipales.

6. Cuando el Plan de Sectorizaciéon afecte total o parcialmente a zona de
dominio publico o su 4rea de protecciéon, deberda contar antes de su
aprobacion definitiva con el informe favorable o, en su caso, autorizaciéon del
ente titular de la misma.
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Articulo 183. Fichas de las areas de suelo urbanizable no sectorizado

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-1
DENOMINACION VEGA EL PLANTIO CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado
FIGURA DE PLANEAMIENTO [ Plan de Sectorizacion / Plan Parcial | PLANO N° VI-2.1

SUPERFICIE (Hectareas) TOTAL: 28,478 INICIATIVA Privada

- Posibilitar el desarrollo de una oferta de suelo residencial en una zona de topografia adecuada
en el borde norte del nicleo urbano de Los Villares

- Recuperar e integrar el rio Eliche en la ciudad, con nuevas dotaciones de zonas verdes y
equipamientos en sus margenes.

OBJETIVOS:

CARACTERISTICAS

USOS GLOBALES PERMITIDOS: Residencial, Terciario, Equipamiento y Servicios, y Espacios Libres Publicos
USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS: Industrial
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 79.440 m? de usos lucrativos

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA

El nimero de viviendas estimadas es de 570 con una densidad de 20 viviendas por hectarea.

La zona verde representara el 20% de la superficie del sector y se localizara a lo largo del rio Eliche
El equipamiento se agrupara preferentemente en una Unica zona, colindando con la zona verde

La altura méxima de la edificacion se fija en tres (B+2) plantas.

La red interior de saneamiento sera separativa.

Debera resolver a su costa las conexiones con los sistemas generales de infraestructura y debera contribuir a la
ejecucion de la infraestructura eléctrica de ampliacion prevista en el P.G.O.U.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-2
DENOMINACION EL TERRERO CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado
FIGURA DE PLANEAMIENTO [ Plan de Sectorizacion / Plan Parcial | PLANO N° VI-2.1/2

SUPERFICIE (Hectareas) TOTAL: 10,353 INICIATIVA Privada

- Rematar el borde oeste de la ciudad con un suelo clasificado como urbanizable en el

SESEL S planeamiento de Los Villares

CARACTERISTICAS

USOS GLOBALES PERMITIDOS: Residencial, Terciario, Equipamiento y Servicios, y Espacios Libres Publicos
USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS: [ Industrial
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 28.830 m” de usos lucrativos

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA

El nimero de viviendas estimadas es de 207 con una densidad de 20 viviendas por hectéarea.
La zona verde y el equipamiento se localizaran preferentemente en una Unica zona.

La altura méaxima de la edificacion se fija en tres (B+1) plantas.

La red interior de saneamiento sera separativa.

Debera resolver a su costa las conexiones con los sistemas generales de infraestructura y debera contribuir a la
ejecucion de la infraestructura eléctrica de ampliacion prevista en el P.G.O.U.
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-3
- AMPLIACION POLIGONO . .

DENOMINACION INDUSTRIAL CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado

FIGURA DE PLANEAMIENTO [ Plan de Sectorizacion / Plan Parcial | PLANO N° VI-2.2

SUPERFICIE (Hectéareas) TOTAL: 5,1239 INICIATIVA Pdblica

- Posibilitar el desarrollo de una oferta de suelo industrial en una zona de topografia adecuada y

BV proxima al nacleo urbano de Los Villares

CARACTERISTICAS

USOS GLOBALES PERMITIDOS: Industrial , Terciario, Equipamiento y Servicios, y Espacios Libres Publicos
USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS: Residencial
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 39.213 m? de usos lucrativos

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA

La altura maxima de la edificacion se fija en dos (B+1) plantas.
La red interior de saneamiento sera separativa.

Debera resolver a su costa las conexiones con los sistemas generales de infraestructura y debera contribuir a la
ejecucion de la infraestructura eléctrica de ampliacion prevista en el P.G.O.U.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-4
DENOMINACION CERRAJON OESTE CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado
FIGURA DE PLANEAMIENTO [ Plan de Sectorizacion / Plan Parcial | PLANO N° VI-2.2

SUPERFICIE (Hectareas) TOTAL: 10,353 INICIATIVA Privada

- Posibilitar el desarrollo de un suelo clasificado en el planeamiento vigente.
OBJETIVOS:

- Ejecutar un tramo de la via de ronda

CARACTERISTICAS

USOS GLOBALES PERMITIDOS: Residencial, Terciario, Equipamiento y Servicios, y Espacios Libres Publicos

USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS: El uso industrial s6lo se admitira en el borde oeste.

EDIFICABILIDD MAXIMA: 15.540 m? de usos lucrativos

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA

El nimero de viviendas estimadas es de 112 con una densidad de 20 viviendas por hectarea
La zona verde y el equipamiento se localizaran en una Unica zona.
La altura méaxima de la edificacion se fija en tres (B+2) plantas.

Debera resolver a su costa las conexiones con los sistemas generales de infraestructura y debera contribuir a la
ejecucion de la infraestructura eléctrica de ampliacion prevista en el P.G.O.U.
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA

NS-5

DENOMINACION POLIGONO AGRICOLA CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado

FIGURA DE PLANEAMIENTO [ Plan de Sectorizaciéon / Plan Parcial | PLANO N° VI-2.2

SUPERFICIE (Hectareas) TOTAL: 4,1505 INICIATIVA Publica

OBJETIVOS: - Posibilitar el desarrollo de un Poligono Agricola para almacenar productos, maquinarias,
utensilios agrarios, evitando asi la proliferacion de casetas en el suelo rustico.

CARACTERISTICAS

USOS GLOBALES PERMITIDOS: Agricola, Equipamiento y Servicios, y Espacios Libres Publicos

USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS: Residencial e Industrial

EDIFICABILIDD MAXIMA: 29.053 m® de usos lucrativos

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA

La altura maxima de la edificacion se fija en dos (B+1 plantas.

Debera resolver a su costa las conexiones con los sistemas generales de infraestructura y debera contribuir a la

ejecucion de la infraestructura eléctrica de ampliacion prevista en el P.G.O.U.
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DISPOSICION TRANSITORIA PARA EL SUELO URBANIZABLE

En tanto no exista Reglamento que desarrolle la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia las reservas para dotaciones en suelo urbanizable se
ajustardn a los estdndares minimos que determina su articulo 17.1.2°, salvo
que de la aplicaciéon del Reglamento de Planeamiento de la ley estatal se
infiera una dotacién mayor.
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TITULO VII: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
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CAPITULO 1. DEFINICION Y REGIMEN URBANISTICO

Articulo 184. Divisién y delimitacién del Suelo no Urbanizable

1. El suelo no urbanizable se divide en las siguientes categorias:

a) SNU-CS: Suelo No Urbanizable de especial proteccion por estar incluido
en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de Jaén
como Complejos Serranos de interés ambiental. Asimismo incluye
determinados hébitas naturales de la Red Ecolégica Europea Natura 2000.

b) SNU-FR: Suelo No Urbanizable de especial proteccion por estar incluido
en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de Jaén
como Areas Forestales de interés Recreativo. Asimismo incluye
determinados hébitas naturales de la Red Ecolégica Europea Natura 2000.

c) SNU-PE: Suelo No Urbanizable de especial proteccion por estar incluido
en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de Jaén
como Paraje natural Excepcional.

d) SNU-IN: Suelo No Urbanizable de especial proteccion por Interés Natural. Se
incluyen en esta categoria zonas limitrofes con areas pertenecientes al
Catélogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de Jaén y que
presentan un indudable interés paisajistico y botanico.

e) SNU-R: Suelo No Urbanizable de caracter rural

Las distintas categorias del Suelo No Urbanizable quedan delimitadas en la
serie de planos de "Clasificacién del Suelo y Usos Globales” a escala 1:10.000.

Articulo 185. Nuevos asentamientos

A los efectos de lo dispuesto en el punto 6.a) del articulo 52 de la Ley 7/2002
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia se considera que se induce a la
formacién de un nuevo asentamiento cuando la edificacién que se pretenda
se sitie a menos de quinientos (500) metros de un suelo clasificado como
urbano o urbanizable.

Articulo 186. Edificaciones existentes

1. Las actividades industriales, incluidas las de servicio al trafico de las
carreteras, hospedaje y bares o restaurantes debidamente autorizadas y
aquellas para las que se den las circunstancias contenidas en el articulo 53 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, o para las que se hayan superado los
plazos sefialados en el articulo 185.1 de la LOUA y que a la fecha de
aprobacién definitiva del presente P.G.O.U. resulten disconformes con sus
determinaciones, quedaran en situacion legal de fuera de ordenacion.

a) Respecto a las citadas actividades, aquellas que conforme al articulo 45.1
del P.G.O.U resulten con usos existentes prohibidos, les serd de aplicacién
el contenido del apartado tercero de la Disposiciéon Adicional Primera de
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la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia o norma que la sustituya, y solo podran ser objeto de obras de
conservacion o mantenimiento, consolidacién o reparacion y reforma
menor.

b) Respecto a las que resulten como usos existentes compatibles, también
conforme al articulo 45.1 del P.G.O.U,, en aplicacién del contenido del
apartado segundo de la Disposiciéon Adicional Primera de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia o norma que
la sustituya y de la modulaciéon que expresa el articulo 34.b) del citado
texto legal, podrdn ser objeto de cualquiera de las obras recogidas en el
articulo 18 de las Normas Urbanisticas como “obras en los edificios”, asi
como circunstanciales obras de ampliacién, debidamente justificadas, en
cualquier caso de acuerdo con el Proyecto de Actuacién que se tramite.

2. Las edificaciones residenciales existentes en el suelo no urbanizable, para las
que haya transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién
de la legalidad urbanistica recogido en el articulo 185 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y que a la fecha de
aprobacién definitiva del presente P.G.O.U. resulten disconformes con sus
determinaciones, quedaran en situacion legal de fuera de ordenacién y solo
podrdn ser objeto de obras de mera reparacion y conservaciéon y
excepcionalmente de obras parciales y circunstanciales de consolidacion.

3. A los efectos de la rehabilitacion de las edificaciones existentes, se entenderd
que los restos de una edificacion son reconstruibles cuando retinan al menos
una de las siguientes condiciones:

a) que exista constancia, mediante documento publico (notarial, registral,
catastral, etc.) anterior a la fecha de aprobacién del presente P.G.O.U, de la
existencia de la edificaciéon que se pretende reconstruir.

b) que existan elementos estructurales suficientes para acreditar las
caracteristicas de la edificacion que se pretende reconstruir,
especificamente debe existir la cimentaciéon que permita acotar las
dimensiones en planta y los muros exteriores deben tener una altura
minima de dos (2) metros.

4. Cuando se solicite licencia para cualquier actuacién en terrenos dentro de la
Red Natura 2000 que se corresponde con las categorias de suelo
especialmente protegido SNU-PE, SNU-CS y SNU-FR, asi como en las zonas
forestales sera obligatoria la obtencién de Informe previo y vinculante de la
Consejeria de Medio Ambiente.
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CAPITULO 2. CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION EN EL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 187. Clases de usos

Segun su posibilidad de implantacién en el suelo no urbanizable, los usos
pueden ser:

a) Usos caracteristicos. Son aquellos que, previa licencia municipal en su caso,
pueden implantarse en esta clase de suelo por ser acordes con las
caracteristicas naturales del mismo: los relacionados con la produccién
agropecuaria y la defensa y mantenimiento del medio natural.

b) Usos compatibles. Son aquellos que, previa licencia municipal y, en su caso,
autorizacion sectorial correspondiente, pueden implantarse en esa clase de
suelo, acreditando que territorialmente son admisibles en relacién con las
normas de proteccién de cardcter general y especificas para dicha clase de
suelo no urbanizable.

c) Usos prohibidos. Son aquellos cuya implantacion estd expresamente
excluida.

Al final de este titulo se recoge una tabla resumen del régimen de usos

SECCION 12: DEFINICIONES Y CONCEPTOS PARA EL SUELO NO URBANIZABLE. CLAVES

Articulo 188. Actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos

1.

Talas y labores de conservacion. Al. Se entiende por tales las actuaciones
previstas en los Planes de Ordenaciéon de Recursos Naturales para la
consecucion de las funciones de los terrenos forestales.

Tala de transformacion. A2. Se entiende por ella el derribo o abatimiento de
arboles o masas forestales, o su eliminacién por cualquier medio, a efectos de
producir el cambio de uso forestal por otro cualquiera. Requiere autorizacion
sectorial de la Consejeria de Medio Ambiente.

Cercas o vallados. A3. Se entienden por tales todos aquellos cerramientos que
por sus materiales y/o disefio supongan una barrera que dificulte la libre
circulacion de la fauna. En los términos del articulo 22.2 de la Ley 8/2003, de
28 de octubre, de la flora y la fauna silvestres.

Desmontes, aterramientos, rellenos. A4. En general se incluyen aqui todos
aquellos movimientos de tierras que supongan la transformaciéon de la
topografia, la cubierta vegetal y la capa edéafica del suelo, alterando o no sus
caracteristicas morfoldgicas.

Captaciones de agua. A5. Se consideran aqui aquellas obras y/o instalaciones al
efecto de posibilitar o lograr captaciones de aguas subterrdneas o
superficiales. Se incluyen dentro de éstas, entre otras, los pequefios
represamientos de aguas superficiales para el abastecimiento y utilizacién de
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las propias explotaciones, asi como cualquier tipo de sondeo o pozo para la
captacion de aguas subterraneas.

6. Construcciones o instalaciones vinculadas a la explotacion. A6. (Casetas agrarias)
Se incluyen en esta denominacion las casetas para almacenamiento de aperos
de labranza asi como aquellas otras instalaciones o edificaciones directamente
necesarias para el desarrollo de las actividades primarias, o almacenes de
material y maquinaria, cuadras y similares vinculadas a la actividad
agropecuaria de la finca.

7. Naves agrarias, almacenes y similares A7. (Naves agrarias) Se incluyen aqui las
naves agrarias e instalaciones para la primera transformacién de productos,
tales como almazaras, bodegas, secaderos, aserraderos, etc., asi como
unidades para la clasificacién, preparacion y embalaje de productos para su
explotacién comercial; siempre y cuando se hallen al servicio exclusivo de la
explotacién dentro de la cual se emplacen.

8. Invernaderos. A8. Construcciones o instalaciones fijas o semipermanentes para
el abrigo de cultivos.

9. Establos, granjas avicolas, ganaderas y similares. A9. Se incluyen aqui aquellas
construcciones destinadas a la produccién comercial de animales o sus
productos, a la transformacion de productos agrarios y forestales, vinculados
o no a la finca sobre la que se ubican

10. Piscifactorias. A10. Obras o instalaciones necesarias para la cria de peces y/o
mariscos en estanques, viveros etc.

11. Infraestructuras de servicio a la explotacion. A1l. Se consideran como tales
aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento,
etc.) que han de desarrollarse para el servicio de una explotacién o de un
reducido ndmero de ellas. En general supondrdn obras de conexién entre
determinadas explotaciones y los Sistemas Generales que les sirven o pueden
servirles.

12. Vertedero de residuos orgdnicos ligado a la explotacion. A12. Son aquellos usos y/o
adecuaciones para el vertido de residuos organicos (sélidos o liquidos) que se
desarrollen en una determinada explotacién.

Articulo 189. Actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos mineros
1. Extraccion de arenas o dridos. M1. Movimiento de tierras para la extracciéon de
arenas y aridos de todo tipo.

2. Salinas. M2. Adecuaciones e instalaciones para la obtenciéon y
comercializacién de sal a partir del agua de mar o de un manantial.

3. Extracciones mineras a cielo abierto. M3. Excavaciones a cielo abierto para la
extraccion de minerales, empleando técnicas mineras, entendiendo por tales

NORMAS URBANISTICAS: TiTULO VII - SUELO NO URBANIZABLE 122



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de LOS VILLARES TALES-UR S.C.

cualquiera de las siguientes: uso de explosivos, cortas, tajos o bancos de mas
de 3 metros o el empleo de cualquier clase de maquinaria especifica.

Extracciones mineras subterrineas. M4. Excavaciones subterraneas para la
extracciéon de minerales.

Instalaciones anejas a la explotacion. M5. Comprende las edificaciones e
instalaciones de maquinarias propias para el desarrollo de la actividad
extractiva, o para el tratamiento primario de estériles o minerales.

Infraestructuras de servicio. M6. Se consideran como tales aquellas
infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc.) que
han de desarrollarse para el servicio de una determinada explotaciéon minera.

Vertidos de residuos mineros. M7. Usos o adecuaciones para el vertido de
residuos de la actividad minera.

Articulo 190. Instalaciones y edificaciones industriales

1.

Almacenes de productos no primarios. I1. Comprende los terrenos vy
construcciones donde almacenar productos diversos destinados a abastecer
las actividades agropecuarias.

Industrias incompatibles en el medio urbano. 12. Se incluyen todos aquellos
establecimientos que por su peligrosidad o insalubridad requieren
condiciones de aislamiento impropias del medio urbano.

Instalaciones industriales ligadas a recursos primarios. 13. Comprende todas las
industrias de transformacién de los productos primarios obtenidos a través
del aprovechamiento econémico de los recursos territoriales del entorno. No
se incluyen dentro de esta categoria las instalaciones para la primera
transformacién de productos al servicio de una sola explotacion.

Infraestructura de servicios. 14. Se refiere a aquellas obras infraestructurales
necesarias para el desarrollo de determinada actividad industrial.

Vertidos de residuos industriales. 15. Usos o adecuaciones para el vertido de
residuos de la actividad industrial.

Articulo 191. Actuaciones de caracter turistico-recreativo

1.

2.

Adecuaciones naturalistas. T1. Incluye obras y/o instalaciones menores, en
general facilmente desmontables, destinadas a facilitar la observacién, estudio
y disfrute de la naturaleza, tales como sefalizacién, senderos y recorridos
peatonales, etc..

Adecuaciones recreativas. T2. Obras e instalaciones destinadas a facilitar las
actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general
comportan la instalacion de mesas, bancos, parrillas, depdsitos de basura,
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10.

casetas de servicios, juegos infantiles, areas para aparcamientos, etc. Se
excluyen las construcciones o instalaciones de cardcter permanente.

Parque rural. T3. Conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural
y destinado a posibilitar el esparcimiento y recreo al aire libre. Supone la
construccion de instalaciones de cardcter permanente.

Instalaciones deportivas en el medio rural. T4. Conjunto integrado de obras e
instalaciones dedicadas a la préactica de determinados deportes. Pueden
contar con instalaciones apropiadas para el acomodo de espectadores.

Parque de atracciones. T5. Conjunto de instalaciones y artefactos, fijos o
transportables, destinados a juegos o entretenimiento, en general realizados
al aire libre.

Acampada temporal. T6. Conjunto de obras e instalaciones emplazadas en el
medio rural a fin de permitir el alojamiento, en general en tiendas de
campafa, a efectos del desarrollo de actividades pedagogicas o similares.
Pueden suponer un reducido nticleo de instalaciones de servicio, en general
de carécter no permanente.

Campamento de turismo. T7. Los establecimientos regulados en el Decreto
164/2003, de 17 de junio, de Ordenacién de los Campamentos de Turismo.

Instalaciones de restauracion. T8. En general establecimientos o casas de
comidas o bebidas que comportan instalaciones de cardcter permanente.
Incluye discotecas, pubs o similares.

Establecimientos hoteleros rurales. T9. Los definidos en el articulo 34 del Decreto
47/2004, de 10 de febrero de establecimientos hoteleros de Andalucia. Incluye
por tanto a hostales, mesones, posadas, etc.

Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes. T10. Se indican asi los
cambios de uso hacia el desarrollo de actividades turisticas o recreativas en
edificaciones ya existentes, cuya situacion urbanistica legal lo posibilite.
Generalmente supondrdan obras de renovacién a efectos de facilitar su
adaptacion a la nueva funcion, asi como las obras y equipamientos que fueran
necesarios para el cumplimiento de la normativa sectorial y/o local aplicable.

Articulo 192. Construcciones y edificaciones publicas singulares

Se entienden como tales los edificios o complejos de edificios que siendo de
titularidad publica o teniendo una manifiesta utilidad publica deben
localizarse en &reas rurales para satisfacer sus objetivos funcionales. A titulo
no limitativo se incluyen dentro de esta categoria las edificaciones vinculadas
a la defensa nacional; los centros sanitarios especiales y los centros de
enseflanza o de interpretacion del medio natural. Se distinguen, a efectos de
su autorizacion, las edificaciones de titularidad publica (P1) de las que sean
de titularidad privada (P2).
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Articulo 193. Actuaciones de caracter infraestructural

1.

Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra piiblica. C1. De caracter
temporal, previstas en el proyecto unitario, que normalmente no precisan
cimentacion en masa y ligadas funcionalmente al hecho constructivo de la
obra publica o infraestructura territorial. Se trata siempre de instalaciones
facilmente desmontables y cuyo periodo de existencia no rebasa en ningin
caso el de la actividad constructiva a la que se encuentra vinculada.

Instalaciones o construcciones para el mantenimiento de la obra piiblica. C2. De
cardcter permanente y previstas en un proyecto unitario, se vinculan
funcionalmente al mantenimiento de las condiciones originarias de la obra
publica o la infraestructura territorial. En ningin caso se incluyen en este
concepto los usos residenciales.

Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera. C3. Bajo este concepto se
entienden exclusivamente las estaciones de servicio, bdscula de pesaje,
instalaciones de ITV y los puntos de socorro en el caso de las carreteras, y las
areas de servicio en el caso de las autopistas vinculadas al proyecto de
construccion.

Instalaciones vinculadas al Sistema General de Telecomunicaciones. C4. Se
entienden como tales todas aquellas instalaciones como antenas, repetidores
de ondas hertzianas, estaciones de seguimiento de satélites, etc., que son
necesarias para el normal funcionamiento del sistema de telecomunicaciones.

Instalacién o construccién de infraestructura energética. C5. Se incluyen en este
concepto las lineas de transporte de energia eléctrica de alta tensién, los
generadores edlicos, los captadores de energia solar y las subestaciones de
transformacion. No se incluye la red de distribucion en baja y sus
instalaciones anejas.

Instalaciones o construcciones del sistema general de abastecimiento o saneamiento de
agua. C6. Comprende esta categoria todas las infraestructuras o instalaciones
constitutivas de los sistemas generales de abastecimiento y saneamiento, tales
como tuberias de conduccién, canales de abastecimiento, plantas de
tratamiento de aguas, colectores y plantas depuradoras. No se incluyen las
instalaciones necesarias para el funcionamiento de las obras, infraestructuras
y edificaciones permitidas.

Obras de proteccion hidrolégica. C7. Se incluyen todas las actuaciones destinadas
a proteger el territorio frente a riesgos hidrolégicos (encauzamientos,
plantaciones de setos, riberas, construcciéon de pequefios azudes, etc.) en
defensa del suelo.

Helipuertos y aerédromos. C8. Pistas con instalaciones y construcciones cuya
funcién es permitir el aterrizaje, despegue y servicio a helicopteros y
aeronaves ligeras.
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9. Vertederos de residuos solidos e instalaciones anejas. C9. Espacio acotado para uso

de deposito de residuos inertes industriales o agrarios, escombros y tierras. Se
entiende dentro del mismo concepto las instalaciones anejas de
mantenimiento, seleccién y tratamiento de dichos residuos. No se incluyen
los depdsitos de residuos sdlidos urbanos, los industriales o agropecuarios
activos, toxicos o vaporizables.

Articulo 194. Construcciones residenciales aisladas

1.

Vivienda familiar vinculada a la actividad agropecuaria o similar. V1. Se entiende
como tal el edificio residencial aislado de caracter familiar y uso permanente
vinculado a explotaciones de superficie suficiente y cuyo propietario ostenta
la actividad agraria principal. Dentro del mismo concepto se incluyen las
instalaciones agrarias minimas de wuso doméstico que normalmente
conforman los usos mixtos de estas edificaciones, tales como garaje,
habitaciones de almacenamiento, lagares y hornos familiares, etc., siempre
que formen una unidad fisica integrada.

Vivienda vinculada al mantenimiento de la obra piiblica y las infraestructuras
territoriales. V2. Se entiende como tal el edificio residencial de uso permanente
o temporal previsto en proyecto con la finalidad exclusiva de atencién a
infraestructuras territoriales.

Vivienda vinculada a la guarderia de instalaciones en el medio rural. V3. Incluye los
edificios residenciales de uso permanente o temporal previstos en proyecto
con la finalidad exclusiva de atencion a edificios ptublicos singulares.

Articulo 195. Otras instalaciones

1.

2.

Soportes de publicidad exterior. S1. Se entienden por tales cualquier tipo de
instalacion que permita la difusién de mensajes publicitarios comerciales.

Imdgenes y simbolos. S2. Construcciones o instalaciones, tanto de caracter
permanente como efimero, normalmente localizados en hitos paisajisticos o
zonas de amplia visibilidad externa con finalidad conmemorativa o
propagandistica de contenido politico, religioso, civil, militar, etc.

SECCION 22, CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA EDIFICACION VINCULADA A CADA TIPO DE USO

Articulo 196. Edificaciones permitidas

1.

En el suelo no urbanizable, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de
la categoria concreta, solamente estard justificada la edificacion si esta
vinculada a:

a) Las explotaciones agropecuarias o similares.
b) La conservacion del medio natural

¢) Las actividades extractivas.
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d) La ejecucion y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructurales
o al servicio de las carreteras.

2. Previa justificacion de que no se induce la formacién de nuevos
asentamientos y de la necesidad de ser realizada en suelo no urbanizable y
siguiendo el procedimiento previsto en los articulos 42, 43 y 52 de la LOUA,
podran edificarse construcciones o instalaciones para:

a) Las actividades turisticas y recreativas no residenciales, asi como otras
actividades de utilidad publica e interés social.

b) La producciéon industrial cuando se acredite la concurrencia de
circunstancias que impidan o desaconsejen llevarla a cabo en las dreas del
territorio expresamente calificadas para acoger los usos industriales.

c) La vivienda familiar vinculada a las actividades expresadas en el punto 1
de este articulo de acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la
LOUA.

En estos supuestos, las edificaciones se vinculardn a una parcela con las
dimensiones minimas que se establecen en el presente capitulo. Las parcelas
adquirirdn la condiciéon de indivisibles, condicién que se hard constar
mediante anotacion en el Registro de la Propiedad.

3 Para que puedan autorizarse actividades que requieran y originen la
presencia permanente de personas, deberd justificarse que la parcela dispone
de acceso rodado, suministro de agua potable en condiciones sanitarias
adecuadas, saneamiento que satisfaga las condiciones que le fueran de
aplicacién para asegurar su salubridad y suministro de energia eléctrica.

4. El acceso se realizard por vias o caminos ya existentes prohibiéndose
expresamente la apertura de nuevos caminos, calles, etc. de cualquier tipo.

5. A los efectos de lo establecido en esta Seccién, también se entendera como
edificacion la implantacién de construcciones prefabricadas.

Articulo 197. Condiciones para la edificacion vinculada a la producciéon agropecuaria

Podran instalarse en cualquier parcela siempre que cumplan las siguientes
condiciones: y las que especificamente se establecen para categoria de suelo
no urbanizable:

1. Obras o instalaciones anejas a la explotacion. A6 (Casetas agrarias):

a) Se separardn, como minimo, cinco (5) metros de los linderos de la
finca, caminos y carreteras.

b) Su superficie no superard el uno (1%) por ciento de la superficie de la
parcela y en todo caso no serd superior a cincuenta (50) metros
cuadrados.
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<)

d)

La altura méxima de sus cerramientos con planos verticales serd de
tres metros con cincuenta centimetros (3,50 metros) y la altura
maxima de cuatro (4) metros.

Se justificard de forma fehaciente la vinculacién de la edificacion
proyectada a la explotacién de los recursos primarios de la finca, tanto
en su superficie como en su tipologia e instalaciones.

2. Naves agrarias, almacenes y similares. A7 (Naves agrarias):

a)

b)
<)

Se separaran, como minimo, quince (15) metros de los linderos de la
finca, caminos y carreteras.

Su superficie no superaré el 1% de la superficie de la parcela.

La altura méxima de sus cerramientos con planos verticales serd de
cuatro (4) metros y la altura maxima de cuatro metros con cincuenta
centimetros (4,50 m).

3. Invernaderos o proteccion de los cultivos. A8:

a)

b)

<)

d)

Se separaran, como minimo, cuatro (4) metros de los linderos de los
caminos y dos (2) metros de los linderos con las fincas colindantes.

Su superficie no superara el sesenta por ciento (60%) de la superficie
de la parcela

Deberdn construirse con materiales traslicidos y con estructura
facilmente desmontable.

En el caso de invernaderos comerciales resolveran en el interior de su
parcela el aparcamiento de vehiculos.

4. Establos, granjas y criaderos de animales A9:

a)

b)

<)

En ningin caso la ocupacién superard el uno por ciento (1%) de la
superficie de la finca sobre la que se sitta.

Se separaran un minimo de quince (15) metros de los linderos de la
finca. En todo caso, cuando los establos o criaderos de animales se
destinen a la produccién comercial de animales o sus productos o
tengan una superficie superior a cien (100) metros cuadrados, su
separaciéon al suelo urbano o urbanizable no serd inferior a los
quinientos (500) metros y doscientos cincuenta (250) metros de
cualquier vivienda situada en otra parcela de suelo no urbanizable.

La altura méxima de sus paramentos con planos verticales serd de
cuatro con cincuenta (4,5) metros y la maxima total de cinco con
cincuenta (5,5) metros. Esta limitacion no afecta a aquellas
instalaciones especiales que a juicio del Ayuntamiento y previa
justificacién razonada, precisen una altura superior.
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Articulo 198. Condiciones de la edificacion vinculada a las actividades extractivas

1.

2.

3.

Les serdn de aplicacion las condiciones establecidas en el articulo 206 para la
edificacién vinculada a la produccion industrial en su categoria a), salvo que
por su caracter de insalubridad o peligrosidad le correspondiesen las de la
categoria b).

En todo caso debera justificarse la necesidad de las edificaciones, que deberan
estudiarse de modo que se adecuen al paisaje, tanto en su localizaciéon como
en su volumetria y disefio.

No se permitiran actividades extractivas a menos de dos mil (2.000) metros de
cualquier suelo urbano, urbanizable o no urbanizable de hdbitat rural
diseminado.

Articulo 199. Condiciones de la edificacién vinculada a la ejecucién y mantenimiento de los
servicios urbanos e infraestructuras o al servicio del trafico de las carreteras

1.

No se podrd implantar ninguna construccién en parcela de dimensién inferior
a dos mil (2.000) metros cuadrados. En el caso de las infraestructuras
relacionadas en el articulo 209.4 la parcela podra ser inferior siempre que se
justifiquen sus dimensiones en funcién de las necesidades concretas de la
instalacién.

Se separaran, como minimo, cinco (5) metros de los linderos de los caminos y
de las fincas colindantes.

No se edificard a menos de cincuenta (50) metros de cualquier edificaciéon
residencial existente.

Las construcciones tendrdn como mdaximo una superficie edificada de mil
(1.000) metros cuadrados y en ningtin caso la ocupacién superard el veinte
por ciento (20%) de la superficie de la parcela.

La altura méxima serd de cuatro con cinco (4,5) metros, salvo en las
gasolineras que podrd alcanzar los doce (12) metros.

Se dispondréd de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados edificados.

Articulo 200. Condiciones de la edificacién vinculada a los campamentos de turismo

1.

2.

3.

No se podra levantar ninguna construccién en parcela de dimensién menor
de cincuenta mil (50.000) metros cuadrados.

El drea de concentracion de albergues moviles, tiendas de campafia u otros
elementos andlogos, asi como aquellas instalaciones fijas permitidas por la
legislacion sectorial aplicable, se separaran de los linderos de la finca una
distancia minima de quince (15) metros.

La ocupacion de la superficie de la parcela no sera superior al setenta y cinco
por ciento (75%).
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4.

Podran construirse edificaciones fijas hasta un méximo de cero con cero uno
(0,01) metros cuadrados por metro cuadrado de parcela, y con altura méxima
de cuatro con cinco (4,5) metros.

La finca que se destine a actividad de acampada, se arbolard perimetralmente.

Articulo 201. Condiciones de la edificacion destinada a los establecimientos de hosteleria

1.

La actividad funcionara con un tinico contrato de suministro. No se permitird
la divisién horizontal del inmueble ni la enajenacién o el arrendamiento de
parte del mismo en ningtin régimen juridico.

Se prohiben las tipologias propias de la vivienda familiar o que los médulos
puedan ser objeto de inscripcién registral independiente.

No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimensién menor
de treinta mil (30.000) metros cuadrados. Las construcciones se separaran
como minimo quince (15) metros de los linderos de la parcela.

Las construcciones tendrdn como maximo una superficie edificada de cero
con cero tres (0,03) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela. Al
menos el veinticinco por ciento (25%) de la superficie construida se destinara
a espacios comunes. Al menos el noventa por ciento (90%) de la superficie de
la parcela no podra ser objeto de actuaciones de urbanizacién o edificacion.

La altura maxima de coronaciéon de la edificacién serda de nueve (9) metros
que se desarrollardn con un maximo de dos (2) plantas medidas en todas y
cada una de las rasantes del terreno natural en contacto con la edificacion. Se
incluiran en dicho cémputo las plantas retranqueadas, aticos y semis6tanos.

Se dispondréa de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados edificados.

Articulo 202. Condiciones de la edificacion destinada a los establecimientos de restauracion

1.

2.

3.

No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimensién menor
de treinta mil (30.000) metros cuadrados. Las construcciones se separaran
como minimo quince (15) metros de los linderos de la finca.

Las construcciones tendrdn como maximo una superficie edificada de cero
con cero uno (0,01) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela y
en ninglin caso la ocupacioén superard el uno por ciento (1%) de la superficie
de la parcela. Al menos el noventa por ciento (90%) de la superficie de la
parcela no podré ser objeto de actuaciones de urbanizacién o edificacion.

La altura maxima de coronacién de la edificacion sera de cuatro con cincuenta
(4,5) metros que se desarrollardn con un maximo de una (1) planta medida en
todas y cada una de las rasantes del terreno natural en contacto con la
edificacion. Se incluirdn en dicho cémputo los dticos y semisdtanos.
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4.

5.

Se dispondrd de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados edificados.

Cumplirdn las condiciones generales que para las diferentes instalaciones
fueran de aplicacién de estas Normas, y de la regulacién sectorial que en cada
caso sea de aplicacion.

Articulo 203. Condiciones de la edificacion destinada a vivienda familiar vinculada a un
destino relacionado con fines agropecuarios y similares

1.

No se permite su implantacion en el Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién por Paraje Natural Excepcional PE. En el resto de las categorias se
permiten con las condiciones de parcela establecidas en los correspondientes
articulos.

Las edificaciones se separardn de los linderos una distancia igual o superior a
quince (15) metros.

La superficie edificada de la vivienda no superara los ciento cuarenta (140)
metros cuadrados, incluidos anejos y en su caso semisétano y espacio
abuhardillado.

La altura méxima de cornisa de la edificacién serd de cuatro con cincuenta
(4,5) metros que se desarrollardn con un maximo de una (1) planta medida en
todas y cada una de las rasantes del terreno natural en contacto con la
edificacion. El cuerpo edificado se englobard en el volumen tedrico formado
por la rasante natural del terreno y un plano paralelo a éste trazado a cuatro
con cincuenta (4,5) metros.

Cumpliran las condiciones generales sefialadas en la Ordenanza Municipal de
la Edificacion para las viviendas con destino urbano.

No podr4 construirse en tipologias de vivienda colectiva.

Para su autorizacién, el promotor del proyecto de actuaciéon deberd acreditar
que:

a) la explotacion a la que se vincula retine los requisitos minimos para su
viabilidad econémica de forma auténoma.

b) el solicitante esta afiliado al régimen especial de la Seguridad Social
correspondiente al menos con un afio de anterioridad a la fecha de
solicitud

¢) en la udltima declaracién de la renta presentada mas del 50% de los
ingresos corrientes del solicitante provienen de la explotaciéon a la que se
vincula

d) no induce a la formacién de nuevos asentamientos.

Contardn con un sistema de depuracion de aguas residuales que garantice la
no contaminacion de las aguas superficiales o subterraneas.
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Articulo 204. Condiciones de las edificaciones vinculadas a la produccion industrial

1.

A los efectos de la regulacién diferencial, se distinguen dos categorias de las
industrias que pueden establecerse en el suelo no urbanizable donde este uso
es autorizado:

a) Las que, por su sistema de produccién estén extremadamente vinculadas
con la extracciéon de la materia prima, o por su cardcter o dimensién
resultasen incompatibles en los suelos urbanos.

b) Las manifiestamente peligrosas, sujetas al procedimiento previsto en la
legislacion urbanistica vigente.

No se podra levantar ninguna construccién en parcela de dimensién menor
de tres (3) hectareas para las sefialadas en el apartado a) y de cinco (5)
hectareas para las sefialadas en el apartado b).

Las edificaciones de las industrias sefialadas en el apartado a) se separardn
quince (15) metros de los linderos de la finca y quinientos (500) metros de
cualquier suelo urbano, urbanizable o no urbanizable de habitat rural
diseminado. Las que pertenezcan al apartado b) se separardn en todo caso
cien (100) metros a los linderos y no estardn a menos de dos mil (2.000)
metros de cualquier suelo urbano, urbanizable o no urbanizable de habitat
rural diseminado.

Podran construirse edificaciones fijas hasta un maximo de cero con uno (0,1)
metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

La altura méxima de la edificacion serd de nueve (9) metros y la edificacion se
desarrollard en un maximo de dos (2) plantas medidas en todas y cada una de
las rasantes del terreno natural en contacto con la edificaciéon. La altura
méxima podré ser superada por aquellos elementos imprescindibles para el
proceso técnico de produccion.

La finca en la que se construya el edificio industrial se arbolara
perimetralmente con una distancia maxima entre drboles de cinco (5) metros.

Se dispondrd una plaza de aparcamiento para cada cincuenta (50) metros
cuadrados que se construyan.

Cuando las actividades que se desarrollen generen residuos de caracter
industrial serd de aplicacién la Ley 10/1998, de 21 de abril, de residuos.

Articulo 205. Condiciones estéticas

1.

Las condiciones estéticas y tipoldgicas de las edificaciones en suelo no
urbanizable deberdn responder a su caracter aislado y a su emplazamiento en
el medio rural.

Se procurara que las edificaciones se adapten a las condiciones del terreno
natural, evitindose modificar la topografia del mismo salvo casos
excepcionales y debidamente justificados.
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3. Especificamente, las edificaciones residenciales cumplirdn las siguientes
condiciones: las fachadas se acabardn preferentemente mediante enfoscado y
pintura a la cal u otra pintura de superior calidad, de textura lisa y color
blanco mate. Las cubiertas serdn inclinadas de teja curva cerdmica. Se
permiten z6calos siempre que no se utilicen azulejos o aplacados ceramicos
vidriados y que no sobrepasen el uno con cincuenta (1,50) metros de altura.

4. Los cerramientos de las parcelas seran preferentemente vegetales. Cuando
den frente a caminos o espacios publicos no podrén ser ciegos a partir de una
altura superior a un (1) metro, completados en su caso mediante protecciones
didfanas, estéticamente admisibles, pantallas vegetales o elementos
semejantes hasta una altura méxima de dos con cincuenta (2,50) metros.
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CAPITULO 3. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LAS DISTINTAS CATEGORIAS
DE SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 206. Régimen especifico del suelo no urbanizable de especial proteccién por
constituir Complejos Serranos de interés ambiental. SNU-CS

1. El uso caracteristico de este suelo es el de la conservaciéon de los valores
naturales, el mantenimiento de un paisaje singular y el aprovechamiento
racional de estos recursos, con utilizacién y vocacion principalmente forestal,
ganadera y cinegética.

2. Se consideran usos compatibles, de acuerdo con la regulaciéon que en cada
caso se establece, los siguientes:

a) La tala de conservacion, clave Al y los cercados o vallados de caracter
cinegético, clave A3,

b) Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la
explotacion de recursos vivos con las condiciones siguientes:

- Las casetas agrarias, clave A6, en parcela minima de cincuenta mil
(50.000) metros cuadrados, las naves agrarias, clave A7 y los establos,
granjas y similares, clave A9, en parcela minima de cien mil (100.000)
m?.

- Las estabulaciones de ganado, clave A9, piscifactorias, clave Al10 y
vertederos de residuos orgénicos, clave A12.

¢) Las construcciones y edificaciones de titularidad ptblica clave P1.
d) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas, claves T1y T2,

e) Las actuaciones de caracter infraestructural no prohibidas expresamente
en el punto 3 siguiente.

f) Las viviendas familiares aisladas vinculadas a la explotacién de recursos
agrarios o a la guarderia de complejos en el medio rural, claves V1 y V3,
en parcela de, como minimo, diez (10) hectareas.

g) Las piscifactorias, clave A10, con el preceptivo Proyecto de Actuacion,

3. En esta categoria de suelo no urbanizable se prohibe:

a) La tala de arboles que implique transformacién de uso, clave A2, salvo
informe favorable del organismo competente

b) Los desmontes aterrazamientos y rellenos, clave A4, y los invernaderos,
clave AS.

c) Las actividades extractivas y mineras, claves M1 a Mé.
d) Las construcciones y edificaciones industriales, claves I1 a I4.

e) Los parques rurales, clave T3, las instalaciones deportivas en medio rural
T4, los parques de atracciones, clave T5, y la acampada temporal, clave Té6.
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f)

g

h)

i)
j)
k)
D

Los campamentos de turismo, clave T7 y las instalaciones de restauracion,
clave T8.

Los establecimientos hoteleros rurales, clave T9, y los usos turisticos en
edificaciones legales existentes, clave T10.

Las nuevas instalaciones al servicio de las carreteras y las vinculadas a los
sistemas de telecomunicaciones, claves C3 y C4.

Los aerédromos y helipuertos, clave C8.

El vertido de residuos y la instalacion de vertederos, asi como sus
instalaciones anejas, claves M7, I5, y C9.

Instalaciones publicitarias y simbolos o imagenes, claves S1 y S2.

Las construcciones y edificaciones publicas singulares de titularidad
privada, clave P2.

m) La vivienda vinculada a la obra publica, clave V2.

En esta categoria de suelo no urbanizable sélo se autorizan segregaciones de
fincas rusticas de las que resulten parcelas con superficie superior a diez (10)
hectareas.

Articulo 207. Régimen especifico del suelo no urbanizable de especial proteccién por
constituir areas Forestales de interés Recreativo. SNU-FR

1.

El uso caracteristico de este suelo es el mantenimiento del medio natural, con
utilizacién y vocacién principalmente forestal, ganadera y cinegética.

Se consideran usos compatibles, de acuerdo con la regulacion que en cada
caso se establece, los siguientes:

a)

b)

d)

Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la
explotacion de recursos vivos con las condiciones siguientes:

- Los establos, granjas y similares, clave A9, en parcela minima de 50.000

m>.

- Las obras de desmonte, aterrazamientos o rellenos, clave A4,
piscifactorias, clave A10 y vertederos de residuos orgénicos, clave A12,
cumplirdn las medidas previstas por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

La tala de arboles que implique transformacién de uso, clave A2, con
informe favorable del organismo competente

Los almacenes de productos asociados a las actividades agrarias o
similares, clave I1.

Las industrias incompatibles en medio urbano, clave 12, y las instalaciones
industriales ligadas a recursos primarios, clave I3. Deberan tramitarse
mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion.
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e) Las instalaciones deportivas en medio rural, clave T4, y los campamentos
de turismo, clave T7, mediante Proyecto de Actuacién.

f) Las instalaciones de restauracion, clave T8, necesitardn para su
autorizacion tramitarse como actuacion de Interés Publico.

g) Los establecimientos hoteleros rurales, clave T9, en parcela minima de
cien mil (100.000) metros cuadrados, y los usos turisticos en edificaciones
legales existentes, clave T10, en ambos casos mediante el correspondiente
Proyecto de Actuacion.

h) Las construcciones y edificaciones publicas singulares, claves P1 y P2,
mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion.

i) Las nuevas actuaciones vinculadas a los sistemas de telecomunicaciones o
infraestructuras energéticas, claves C4 y C5, mediante el correspondiente
Proyecto de Actuacién en su caso.

j) Las actuaciones de caracter infraestructural no prohibidas expresamente
en el punto 3.

k) Las viviendas familiares aisladas vinculadas a la explotaciéon de recursos
agrarios y la guarderia de complejos situados en medio rural, claves V1 y
V3, en parcela de, como minimo, cinco (5) hectareas.

3. En esta categoria de suelo no urbanizable se prohibe:

a) Las actividades extractivas y mineras, claves M1 a M6.
b) Las infraestructuras de servicios industriales, clave I4.
c) Los parques de atracciones, clave T5.

d) Los aer6dromos y helipuertos, clave C8.

e) El vertido de residuos y la instalacién de vertederos, asi como sus
instalaciones anejas, claves M7, I5, y C9.

f) Las actividades extractivas y mineras, claves M1 a M6.
g) Instalaciones publicitarias y simbolos o imégenes, claves S1y S2.
h) Las viviendas familiares aisladas vinculadas a la obra ptblica, clave V2

4. En esta categoria de suelo no urbanizable solo se autorizan segregaciones de
fincas rusticas de las que resulten parcelas con superficie superior a cinco (5)
hectareas.

Articulo 208. Régimen especifico del Suelo No Urbanizable de especial proteccion por
constituir un Paraje natural Excepcional (SNU-PE)

1. El uso caracteristico de este suelo es el de la conservacién de los excepcionales
valores naturales que presenta y el mantenimiento de un paisaje singular.
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2. Se consideran usos compatibles los siguientes:

h) La tala de arboles debidamente autorizada por el organismo competente,
claves Aly A2,

i) Los cercados o vallados de caracter cinegético, clave A3,

j) Las captaciones de agua, clave A5, las instalaciones o construcciones del
sistema de general de abastecimiento de agua C6 y las obras de protecciéon
hidrolégica C7, con autorizaciéon del organismo de cuenca,

k) Las piscifactorias, clave A10, con el preceptivo Proyecto de Actuacion,
1) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas, claves T1y T2,
f) Las instalaciones provisionales para la ejecucion de obra ptublica, clave C1.

3. En esta categoria de suelo no urbanizable se prohiben todos los usos no
mencionados.

4. En esta categoria de suelo no urbanizable solo se autorizan segregaciones de
fincas rusticas de las que resulten parcelas con superficie superior a tres (3)
hectéreas.

Articulo 209. Régimen especifico del Suelo No Urbanizable de especial proteccién por
Interés Natural (SNU-IN)
1. El uso caracteristico de este suelo es el agropecuario con las restricciones
propias de su localizacién limitrofe con espacios de interés natural.

2. Se consideran usos compatibles los siguientes:

a) Los establos, granjas agricolas y similares, clave A9, las piscifactorias,
clave A10, las infraestructuras anejas a la explotacion, clave All y los
vertederos de residuos orgénicos, clave Al2, podrdn ser objeto del
procedimiento de prevencién ambiental si por su entidad estan incluidos
dentro de alguno de los Anexos de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

b) Las extracciones mineras subterrdneas y sus instalaciones anejas, claves
M4 y M5 vy las infraestructuras de servicio, clave M6 seran objeto del
procedimiento de prevenciéon ambiental y se tramitaran de acuerdo con el
articulo 42 de la Ley 7/2002.

¢) Las instalaciones deportivas en el medio rural, calve T4, los parques de
atracciones, clave T5, los campamentos de turismo, clave T7 y las
instalaciones hoteleras y de restauracion, claves T8, T9 y T10, mediante el
correspondiente Proyecto de Actuacién.

d) La vivienda familiar aislada solo se permite si estd vinculada a los usos
agropecuarios o a la guarderia de complejos en el medio rural, en parcela
minima de cinco (5) hectareas.
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3. En esta categoria de suelo no urbanizable se prohiben los siguientes usos:

a) Los vertederos de residuos mineros, clave M7, industriales, clave I5 y los
de residuos sélidos e instalaciones anejas, clave C9

b) La ubicacién de helipuertos y aerédromos C8

c) Las extracciones de arenas o 4ridos, clave M1 y en general las extracciones
mineras a cielo abierto, clave M3

d) Soportes de publicidad exterior e imdgenes y simbolos, claves S1y 52

4. En esta categoria de suelo no urbanizable solo se autorizan segregaciones de
fincas rusticas de las que resulten parcelas con superficie superior a cinco (5)
hectareas.

Articulo 210. Régimen del Suelo No Urbanizable de caracter rural (SNU-R)

1. El uso caracteristico de este suelo es la produccién agropecuaria.

2. Se consideran usos compatibles, ademas de los relacionados con la actividad
agropecuaria, todos aquellos previstos en estas Normas, cuya implantaciéon
puede hacerse en este tipo de suelo de acuerdo con la regulaciéon y
condiciones que se establecen en Capitulo 2 del presente Titulo. Ademas,
determinados usos deberan someterse al procedimiento de prevencién
ambiental, de acuerdo con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental de Andalucia. Tal es el caso de la instalaciéon de
vertederos de residuos e instalaciones anejas u otros usos incluidos en el
Anejo I de la citada Ley.

3. La vivienda familiar aislada solo se permite si estd vinculada a los usos
agropecuarios en parcela minima de tres (3) hectareas.
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Articulo 211. Tabla resumen de la regulacion de actividades y construcciones en el Suelo No Urbanizable

Categoria de suelo no urbanizable | CS FR | PE IN R
Actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos
Tala de conservacion. Al
Tala de transformacion. A2
Cercas o0 vallados de caracter cinegético. A3
Desmontes, aterramientos, rellenos. A4 NO P.A. NO
Captaciones de agua. A5
Obras o instalaciones anejas a la explotacion. A6 (casetas agrarias) Cond. 5 Ha NO
Naves agrarias, almacenes y similares A7 Cond.10 Ha NO
Invernaderos. A8 NO NO
Establos, granjas avicolas y similares. A9 Cond. 10 Ha Cond. 5 Ha NO P.A.
Piscifactorias. A10 P.A. P.A. P.A. P.A. P.A.
Infraestructuras de servicio a la explotacion. A11
Vertedero de residuos organicos ligado a la explotacion. A12 P.A. NO
Actuaciones relacionadas con la explotacidon de los recursos mineros
Extraccion de arenas o aridos. M1 NO NO NO NO
Salinas. M2 . NO NO NO
Extracciones mineras a cielo abierto. M3. NO NO NO NO
Extracciones mineras subterraneas. M4. NO NO NO
Instalaciones anejas a la explotacion. M5. NO NO NO
Infraestructuras de servicio. M6. NO NO NO
Vertidos de residuos mineros. M7. NO NO NO NO
Construcciones y edificaciones industriales
Almacenes de productos no primarios. |1 NO P.A. NO P.A. P.A.
Industrias incompatibles en el medio urbano. 12 NO P.A. NO P.A. P.A.
Instalaciones industriales ligadas a recursos primarios. 13 NO P.A. NO P.A. P.A.
Infraestructura de servicios. 14 NO NO NO P.A. P.A.
Vertidos de residuos industriales. 15 NO NO NO NO P.A.

NO: Uso NO permitido en esta clase de suelo.

PA: Sera necesario la redaccion de un Proyecto de Actuacion o Plan Especial en los términos que fija la L.O.U.A.
Cond.: Las edificaciones permitidas estan condicionadas al tamafio minimo de parcela expresado. Necesitan Proyecto de Actuacion
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Categoria de suelo no urbanizable | CS FR | PE IN R
Actuaciones de cardcter turistico-recreativo
Adecuaciones naturalistas. T1
Adecuaciones recreativas. T2
Parques rurales. T3 NO NO
Instalaciones deportivas en el medio rural. T4 NO P.A. NO P.A. P.A.
Parques de atracciones. T5 NO NO NO P.A. P.A.
Acampada temporal. T6 NO NO
Campamento de turismo. T7 NO P.A. NO P.A P.A.
Instalaciones de restauracion. T8 NO P.A. NO P.A. P.A.
Establecimientos hoteleros rurales. T9 NO Cond 10Ha NO P.A. P.A.
Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes. T10 NO P.A. NO P.A. P.A.
Construcciones y edificaciones publicas singulares
de titularidad publica P1 P.A. P.A. NO P.A. P.A.
de titularidad privada. P2 NO P.A. NO P.A. P.A.
Actuaciones de caracter infraestructural
Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra piblica. C1
Instalaciones o construcciones para el mantenimiento de la obra pablica. C2 P.A. P.A. NO P.A. P.A.
Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera. C3 NO P.A. NO P.A. P.A.
Instalaciones vinculadas al Sistema General de Telecomunicacion. C4 NO P.A. NO P.A. P.A.
Instalacion o construccion de infraestructura energética. C5 P.A. P.A. NO P.A. P.A.
Instalaciones o construcciones del sistema general de abastecimiento o saneamiento de agua. C6
Obras de proteccion hidroldgica. C7
Helipuertos y aerédromos. C8 NO NO NO NO P.A.
Vertederos de residuos solidos e instalaciones anejas. C9 NO NO NO NO P.A.
Construcciones residenciales aisladas
Vivienda familiar vinculada a la explotacion de recursos primarios. V1 Cond.10 Ha Cond.5 Ha NO Cond.5 Ha Cond.3 Ha
Vivienda vinculada a la obra piblica o infraestructura territorial. V2. NO NO NO NO Cond.3 Ha
Vivienda guarderia de complejos en el medio rural. V3 Cond.10 Ha Cond.5 Ha NO Cond.5 Ha Cond.3 Ha
Otras instalaciones
Soportes de publicidad exterior. S1 NO NO NO NO P.A.
Imagenes y simbolos. S2 NO NO NO NO P.A.

NO: Uso NO permitido en esta clase de suelo.

PA: Sera necesario la redaccion de un Proyecto de Actuacion o Plan Especial en los términos que fija la L.O.U.A.
Cond.: Las edificaciones permitidas estan condicionadas al tamafio minimo de parcela expresado. Necesitan Proyecto ce Actuacion
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DISPOSICION TRANSITORIA PARA SUELO NO URBANIZABLE

En el caso de los expedientes de construcciones en suelo no urbanizable que
se relacionan a continuacién, cuya tramitacion se ha iniciado con anterioridad
a la aprobacién inicial del P.G.O.U de Los Villares, sera de aplicacién la
normativa de las vigentes Normas Subsidiarias de planeamiento aprobadas
definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo de Jaén el 7 de
septiembre de 2000 y sus modificaciones posteriores.

SOLICITANTE

CONSTRUCCION

UBICACION

MORUJA S.L.

Reforma y ampliacion de caseria
a Hotel Rural

Paraje Rio Frio
(Caseria Nueva)

S.C.A. SIERRA DE LA
PANDERA

Instalacion de planta Depuradora
de Aguas Residuales y
Perfeccionamiento de Almazara

Paraje Las
Torrenteras

Antonio Garcia Liébana y Emilio
de la Casa Martinez

Casa — Molino “Molino Las
Brujas”

Paraje Los Molinos
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